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Bevezetés

A lakoparkok napjainkra széles korben ismertté valtak €s elterjedtek az egész vilagon,
kutatasuk rendkiviil aktudlis. Nemcsak a tudomanyos vitdkban, de a kozgondolkodésban is
megjelennek, sét a kultira legkiilonb6zobb teriiletein — példaul regényekben, televizids
sorozatokban — szintén felbukkannak, mint sajatos teleptilési-tarsadalmi egységek (DEGOUITN,
S. — WAGON, G. 2007). Kiilfoldon és hazankban egyarant élénk tarsadalmi, valamint szakmai
diskurzusok folynak ezekrél az ingatlanfejlesztésekrél, mint a ,lakotelepek modern
utodjairol” vagy mint az elokeléek ,/uxusgettoirol”. A lakoparkot — leggyakoribb angol
nevén gated community-t — sokan elsGsorban sikeres, globalis 1éptékben terjedd ingatlanpiaci
innovécionak tekintik. A ,,zart lakokozosségek™' mar az interneten is megjelentek. JoI mutatja
ezt, hogy a Google-lel 2011. marc. 15-én az angol ,,gated community” kifejezésre rakeresve
11,6 millié, a magyar ,,lakopark™-ra 514 ezer emlités taldlhato a vilaghalon.

A lakoparkokat sokféle modon definidljak, igy jellemzden diszkurziv fogalomként
értelmezhetd. A legaltalanosabb, nemzetkozileg elfogadott definicid alapjan csoportos,
magantulajdonban 1év0, a kornyezetiiktl fizikailag elkiiloniild ingatlanfejlesztéseknek
tekinthetok, a csak benniik €10k altal igénybe vehetd infrastruktiraval €s szolgaltatasokkal
egyiitt. A kutatok hazankban a kiilfoldi definiciokhoz hasonléan a lakoparkokat alapvetden
ingatlanfejlesztok altal 1étrehozott, magéantulajdonban 1évd, tobbnyire elkeritett €s védett,
csoportos lakdegylittesként értelmezik (BODNAR, J. — MOLNAR, V. 2010, CSEFALVAY, Z.
2010b).

E lakéforma kutatdsanak sziikségességét tamasztja ala, hogy a hivatalos statisztikai
adatbazisok nélkiilozik az egyértelmi, egységes lakopark-fogalmat Magyarorszdgon (részben
kiilfoldon 1s). Az egységes hazai és kiilfoldi definicid hidnya jelentdsen megneheziti az
Osszehasonlitd lakoparkkutatasok kivitelezhetoségeét. Részben ezzel magyarazhatd, hogy a
statisztikai nyilvantartdsok tobbsége késve és hidnyos modon kezdte el e specialis, 0j telepes
lak6formak regisztralasat. Hazédnkban e zart lakokozosségek mar az 1980-es évek végén
megjelentek. Ennek ellenére a KSH csak az ezredforduld tajékatol végez ezekkel kapcsolatos
adatgylijtést €és -szolgaltatast. Ugyanakkor az emlitett szervezet lakopark fogalma éppen a
zartsaguk miatt nem teljesen egyértelmii, rdadasul a telepiilési, KSH-t61 fliggetlen adatkozlok
— példaul az épitéshatdsag — munkdjatol is fligg, hogy mit tekintenek annak. Ez a kutatasom
szempontjabol az adataik felhasznalhatdsagat megkérddjelezi. Ezért is sziikséges a statisztika
szamara egy funkciondlisan ¢s morfologiailag koherens, pontos lakopark fogalom
kidolgozasa. Ennek azok beépitettségét, zartsagat €s az altaluk nyujtott szolgaltatasokat is
érintenie kell.

A laképarkok ma mar a Fold allamainak tilnyomo tobbségében, igy régionkban is
Utébbiak szintén vilagszerte elterjedtnek szamitanak, és ugyancsak sokféle tipusuk ismert.
Morfologiai tekintetben ezek kétségteleniil hasonlitanak a késdbbi — kiilonosen a tobbszintes,
intenziven beépitett — lakoparkokra. A funkcioikban — példaul fizikai és tarsadalmi

' A tovabbiakban ezt a lakopark szinoniméajaként hasznalom a dolgozatban.
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elzark6zas, maganszolgaltatasok biztositasa — ¢és a létesités koriilményeiben viszont
kiilonboznek. E parhuzamok és eltérések vizsgédlata csak kevés munkaban jelenik meg
(CsizmADY A. 2008). A lakoparkok Iétrejottéhez Kelet-Kozép- és Kelet-Eurdpa orszagaiban
az allamszocialista rendszerek bukésa utan sajatos tényezOk jarultak hozza (SToyANov, P. —
FRANTZ, K. 2006). A tarsadalmi-gazdasagi atalakulas sordn ezekben a régidkban a jovedelmi-
vagyoni kiilonbségek rendkiviili mértékben megndttek, ami a varosi lakossag erds6do térbeli
szegregacidjaban is megnyilvanult (KOVACS, Z. 1999). A lakoparkok globalis elterjedése és
sajatos magyarorszagi megjelenésiik révén az emlitett térbeli tarsadalmi polarizacié keretében
a jomoduak — altalaban a fels6 kdzéposztaly tagjai — sokszor lakoparkokba koltoznek. Tehat e
globalis lakoforma lokalis ,,atvételi folyamata” az ERIC SWNYGEDOUW 4ltal leirt glokalizacio
modelljének keretében is értelmezhetd (SWNYGEDOUW, E. 2004).

A targyalt ingatlanfejlesztések Iétesitésének magyardzatara sokféle — egymastol olykor
gyokeresen kiilonbozo, sot, idonként ellentmond6 — tarsadalomtudomanyi elmélet és kutatas
sziiletett. A lakoparkok vizsgélatakor nem lehet eltekinteni az azokat 1étrehoz6 tarsadalmi-
gazdasdgi folyamatok és strukturdk elemzésétol. Kiilondsen azért, mivel kiilonbozd
értékitéleteket — mint a kozosségi €s a magantulajdon viszonya, az elzarkozas etikai kérdései
— magaban foglald jelenségrol van sz6. Ez az 0j lakoforma tehat sajatos telepiilési
problémakat vet fel, amelyek telepiilésfejlesztési €s -politikai valaszokat is igényelnek.

A lakdparkok kialakulasarol és elterjedésérdl, a ,,privat varosokrol”, azok torténetérdl
¢s kormanyzasarol ma mar tekintélyes, egyre novekvo terjedelmi, tilnyomorészt angol
nyelvii szakirodalom all rendelkezésre (ATKINSON, R. — BLANDY, S. 2006, GLASZE, G. —
WEBSTER, C. — FRANTZ, K. 2006b, BAGAEEN, S. — UDUKU, O. 2010). A jelenséget sokféle
szempontbol kutatjak, példaul a szociologiai (VESSELINOV, E. 2008), jogi aspektusoktol
(BARTON, S. E. — SILVERMAN, C. J. 1994), a kozgazdasagi (FOLDVARY, E. F. 2000),
kozigazgatasi (MCCABE, C. B. 2006), politologiai (READ, B. L. 2008), épitészeti (WANG, J.
2008) megkozelitésekig. A tarsadalomfoldrajzon beliili lakdparki vizsgdlatok leginkabb a
teleptilésfoldrajz és a szocialgeografia targykoréhez sorolhatdk, bar mas diszciplinak, igy
példaul a kozlekedési ¢€s valasztasi foldrajz korében is sziilettek mar publikaciok.
Tarsadalomfoldrajzi szempontbol tobbek kozott a lakoparkok térbeli elhelyezkedése,
elterjedése, a Ilétesitmény lakdinak térhasznalati konfliktusai, térpalydinak jellemzOi
jelenthetnek kutatdsi témat (ATKINSON, R. — FLINT, J. 2004). A lakoparkokkal kapcsolatos
kutatasok jelentdségének ndvekedésére utal, hogy egy kutatoi hdlozatot — Research Network
Private Urban Governance & Gated Communities — is létrehoztak a vizsgalatukra [17%

Kelet-K6zép-Europaban ¢és hazédnkban is kevés még az empiridn alapuld
lakoparkkutatasok szama, a megkdzelitési modok €s a vizsgélat terei viszont sokoldaluak
(SMIGIEL, C. 2009b). A téma magyarorszagi kutatdsa — el0szor szakdolgozatok
formajaban — 2002-ben indult meg, Budapest és Kecskemét lakoparkjai esetében (BERES J.
2002, PuskAs H. 2002). Az ezutan sziiletett, tudomanyosan elmélyiiltebb kutatasok nagy

2 A tovabbiakban a szdgletes zarojelben tiintetem fel a dolgozatban felhasznalt elektronikus és egyéb forrasokat,
amelyek az irodalomjegyzék utan szerepelnek. A disszertacioban a tablazatoknal m betiivel jel6lom azok
mellékletbeli el6fordulasat. A dolgozat Gsszes fényképe a 4. mellékletben szerepel, ezekre a torzsszovegben kép
megnevezéssel hivatkozok.
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része Budapestre fokuszal. igy VAMOS DOMINIKA az ottani lakoparkok épitészeti jellemzdit
vizsgélja, mig BODNAR JUDIT és MOLNAR VIRAG a fovarosi €s a berlini lakoparkokat
hasonlitja 6ssze DAVID HARVEY ,viszonylagos osszekottetés” — ,yrelational connectivity” —
elméleti megkdzelitési modja alapjan (VAMOS D. 2003, BODNAR, J. — MOLNAR, V. 2010).
CSEFALVAY ZOLTAN szintén alapvetéen a fOvarosi lakoparkokat elemzi, a ,kozosségi
valasztasok™ — ,,public choice” — politologiai-kozgazdasagi elmélet keretében (CSEFALVAY Z.
2008, 2010b). Mas publikdcidiban az emlitett ingatlanfejlesztések kialakuldasdnak globalis
okait értelmezi a fenti tedria alapjan (CSEFALVAY, Z. 2010a). CSIZMADY ADRIENNE e zart
lakokozosségeket a lakotelepekhez hasonlitja (CSIZMADY A. 2008). Ujabb, mas szerzékkel
k6z6s miivében a budapesti agglomeracié lakdparkok vizsgalatara is kitér (CSANADI G. et al.
2010).

Az emlitett ingatlanforma jellegzetes globalis lakotipus, és a kiilfoldi geografusok élen
jarnak a kutatdsukban. A téma azonban nem keltette fel kiilonosebben a hazai geografus
kutatok érdeklddését. Magyarorszagon az ingatlanfoldrajzzal foglalkoz6 vizsgalatok szdma is
kevés. Ezzel szemben a globalizdci6 mas hazai formaira — példaul bevasarlokozpontok, ipari
parkok — joval nagyobb tudoményos figyelem Osszpontosul. Az emlitett jelenségeket a
lakoparkokhoz képest korabban és — tobbek kozott a térbeli terjedést illetden — atfogdbban
kezdték vizsgalni (Kiss E. 2002, NAGY, E. 2005). A doktorjelolt foként a vidéki, valamint a
Budapesti agglomeracio lakoparkjait kutatja tarsadalomfoldrajzi szempontb6l (HEGEDUS, G.
2009b, 2011). Megitélésem szerint ezt az U lakoformat a lakotelepek kordbbi kutatdsdhoz
hasonlé mélységben kellene vizsgalni (KOVACS Z. — DOUGLAS M. 1996). A lakoparkok
elterjedését vizsgaldé munkak tobbsége csak kisebb foldrajzi léptékre — jellemzdéen egy
keriiletre, telepiilésre vagy varostérségre — Osszpontosit (KOVACs K. 2006, ZIKKERT Z. A.
2009). Kevés elemzés foglalkozik a jelenségnek az emlitett munkdkat foldrajzi 1€éptékben
vagy empirikusan meghalad6 szintli vizsgalataval, illetve térbeli 6sszehasonlitdsaval.

A fenti kutatdsi hianyossagok tarsadalomfoldrajzi szempontbdl tobb problémat is
felvetnek. A fOvarosi lakoparkok részben mas tipustiak, mint akar Budapest szuburban
zonajaban, akar ezen kiviili tarsaik. Emellett egy budapesti szuburban 6vbeli lakopark egy
fovarosihoz képest sokkal nagyobb hatast gyakorolhat az érintett telepiilésre. igy példaul
magasabb lehet a lakdparki ingatlanok részaranya, emiatt stilyos, olykor az érintett lakopark
elszakadasi kisérletéhez vezetd konfliktusok alakulhatnak ki (HEGEDUS G. 2011). Az
agglomeracion kiviili térségekben is jelentds hatast fejthetnek ki azonban a zart
lakokozosségek, amelyeket — vonatkozd érdemi kutatasok hianyaban — még alig ismeriink.
Tudomanyos szempontbol fontos lehet e globalis jelenség magyarorszagi elterjedésének a
kiilonb6zd telepiilési szintjeit elemezni, mivel ezaltal a ,glokalizaciot” is vizsgalhatjuk
(HEGEDUS G. 2008b).

A lakoparkok sokféle hatdst gyakorolnak mind a benniik élokre, mind a kdrnyeze-
tikkre. IdOnként jelentOs telepiilési konfliktusokat valtanak ki, és szdmos telepiilésfejlesztési
kérdést vetnek fel. A telepiiléspolitikaban vilagszinten felértékelddik a kiilonbozé — példaul a
kozosségi vagy magéanérdekeket szolgald — telepiilési szereplok (aktorok) tevékenysége, €s
egymassal valdo kolcsonhatasaik. Sokféle kapcsolat alakulhat ki kozottik, amelyek

ereddjeként formalddik tobbek kozott a telepiilések épitészeti arculata. A telepiilési szereplok
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lakoparkok létesitésével kapcsolatos jellemzoit szamos kiilfoldi  kutatas vizsgélja
(DE DUREN, N. R. 2006, VAN MELIK, R. — VAN AALST, I. - VAN WEESEP, J. 2009). Ezek koziil
néhany a lakoparkokban €s kornyékiikon €lok kapcsolatrendszerére is kitér (SALCEDO, R. —
TORRES, A. 2004, MANZI T. — SMITH-BROWERS, B. 2005).

A zart lakokozosségek lényegi sajatossaga, hogy kizarjak a teriiletiikr6l a nem ott
¢loket, vagyis a ,koOzteret” tobbé-keveésbé ,magantérré” valtoztatjdk. A kordbban az
onkormanyzatok nyujtotta szolgaltatasok jelentds részét a kozos koltség ellenében biztositjak
az ott lakoknak, amelyeket a zart 1étesitményeken kiviil €l6k nem vehetnek igénybe. Egyes
lakoparkok célul tiizik ki a kozigazgatasi onallésodast, amellyel ,,magantelepiilések” jonnek
létre. A fentiek miatt alapvetden ujra kell gondolni a telepiiléspolitika egyes kérdéseit, igy
példaul a koz- ¢€s maganszolgaltatasokkal vald ellatottsag telepiilési vonatkozdsait. A
vonatkozo6 hazai szakirodalom azonban ezen a téren is szerényebb a kiilfoldinél (CSANADI G.
et al. 2010). A rendelkezésre allo kutatasok tobbnyire csak harom telepiilési csoportra: az
ingatlanfejlesztokre, a telepiilési/keriileti Onkormanyzatokra és a lakokra fokuszalnak.
Az elobbi két csoporttal készitett interjukon kiviil a vizsgalatok az adatgytjtésben és
tartalomelemzésben — példaul dokumentumok ¢€s internetes forrdsok elemzése — meriilnek ki.
Ehhez jarul még hozza a foként a lakoparkban élokre irdnyuld, inkabb kvantitativ jellegii
kutatas, jellemzden tobbnyire kérddivezés. Sajatos mdédon példaul a beruhazasok kornyékén
¢lék csoportja sokszor kimarad a hazai kutatasokbol. Igy utobbiak a lakoparkok
»szomszédsagi foldrajzat™, tehat a lakdparkok és a kornyekiik eltéréseit és hasonldsagait,
illetve kdlesonos kapcesolatrendszeriiket sem érintik.

Az emlitett kutatasi eldzményeken €és a mar felvazolt problémakon alapszik a dolgozat
megkdzelitési modja, kérdései, célkitlizései és modszerei. A tarsadalomfoldrajzi szempontu
disszertacid kdozéppontjaban alld 16 kérdés,

e hogy mennyiben egyeznek meg a magyarorszagi lakoparkok a nyugati szakirodalom 4altal
leirt ingatlanfejlesztésekkel.

A fentihez kapcsolodo részkérdések a kovetkezok:

e Hogyan ¢és milyen médon lehet Magyarorszagon a lakoparkok létrejottét az egyes
szakirodalmi modellek alapjan magyarazni?

e Milyen térbeli tényezOk — globalis, regionalis, lokalis okok — és hogyan motivaljak
létesitésiiket?

e Hogyan illeszkedik e sajatos telepiilésforma morfologiailag és funkciondlisan a telepiilési
kornyezetébe?

e Hogyan itélik meg e beruhdzdsokat a lakoparkokban és kornyéekiikon élok, az
ingatlanfejlesztok, az 6nkormanyzatok, valamint a civil szféra képvisel6i?

E kérdések egy része elméleti, mas résziik empirikus jellegii.

A disszertacio kérdéseihez kapcsolodnak a kutatas célkitlizései, melyek a kdvetkezok:

e A hazédnkban még kevésbé vizsgalt ,laképark jelenségnek” a nemzetkézi és hazai
szakirodalom elemzésén alapulo, térbeli értelmezése.

e A zart lakokozosségek magyarorszagi jellemzdinek vizsgalatat lehetdvé tévd kutatasi
modszerek kidolgozdsa, a statisztikai adatgyiijtés szempontjabol javasolhatd ¢s



hasznalhat6 lakopark-definicio és tipizalas megalkotdsa. A magyar jellemzdok vizsgélata €s
az egyértelmlien hasznalhatd nevezéktan létrehozasa miatt is indokolt az emlitett
célkitiizés.

o Az elobbiek segitségével elsddleges adatbdzisok létrehozasa ¢és a jelenség elterjedésének
vizsgalata, valamint esettanulmanyok eredményei alapjan a fontosabb tipusok ¢és a
1étesitésiikben érintett jelentdsebb telepiilési tarsadalmi csoportok elemzd bemutatasa.

e Tovabbi c¢él a kutatds eredményei alapjan a dontéshozok szdmara olyan
ajanlasok megfogalmazasa, amelyek segithetik a lakdparkokkal kapcsolatos telepiilési
tarsadalmi-gazdasagi problémak kezelését, illetve azok mérséklését.

A dolgozat fenti kérdéseihez kapcsolodé alaphipotézise:

e A magyarorszagi lakoparkok — tobbségiikben — morfologiailag, funkciondlisan és
kiilonb6z6 hatésaikat tekintve is megegyeznek a nemzetkozi szakirodalomban emlitett
lakoparkokkal.

A fentieket Osszegezve megallapithatd, hogy a zart lakokozosségek sokféle moédon
értelmezhetok ¢és definialhatok. Vizsgalatuk gyors terjedésiik €s kiilonb6zo hatasaik, az
altaluk felvetett problémak miatt aktudlis, ennek ellenére mind nemzetkdzi, mind hazai
viszonylatban kiilonb6zé hidnyossagok jellemzik. Utdbbiak kiilondsen a térbeliség és ehhez
kapcsolédoan az egyes telepiilési csoportok vonatkozisaban jelennek meg, ezért e
szempontokra a dolgozatban kiemelt hangsulyt fektettem.



1. Irodalmi el6zmények

Ez a fejezet a kutatds szakirodalmi feldolgozason és média-, valamint dokumentum-
elemzésen alapuld szakaszat foglalja magdban, amely az els6 és a mdsodik kutatasi
részkérdéshez kapcsolodik. A lakdparkok vilagszerte elterjedt, valtozatos tipusok jellemezte
ingatlanformak, amelyek 1étrejotte sokféle tényezdvel magyarazhat6. Ennek megfelelden
szamos megkozelitési mod alapjan vizsgaljak a zart lakokozosségeket a kutatok.

1.1. A laképark fogalmanak értelmezései

A laképark-jelenségnek szamtalan megjelenési formaja, helyi adaptacioja ismert a
vilagon. A fogalom értelmezése €s definicidja ebbdl addoddan sokoldald, ezért érdemes
attekinteni a kiilfo1don és hazdnkban kissé eltéré mddon hasznalt jelentését (1. tablazat).

1. tablazat. Néhany fontosabb lakopark-elnevezés

(Forras: szakirodalom alapjan sajat szerkesztés)

nyelv leggyakoribb megnevezések magyar forditas’
gated community zart kozOsség
private neighbourhood maganlakénegyed
angol private gated neighbourhood zart maganlakonegyed
gated residential neighbourhood zart lakonegyed
private city maganvaros
private community / privatopia magan-lakokozosség
gated community zart kozOsség
német Wohnpark lakopark
geschlossene Wohnanlage zart lakoépiilet/lakotelep
Wohnsiedlung lakotelepiilés
ville privée zart maganvaros
francia ensembles résidentiels lakokozosség / lakoegyiittes
complexes résidentiels gardés Orzott lakoegyiittesek
holland Hekwerkwijk keritett lakonegyed
spanyol barrios privados magannegyed
urbanizacion cerrada zart varosépités
portugal condominio fechado zart lakénegyed
roman ansamblul rezidential lakoegyiittes

A lakopark megnevezésnek az angol nyelvben sok szinonimdja létezik, melyek koziil a
legelterjedtebb a gated community, amely ,,zart lakokozosség”-nek fordithatdé (BLANDY, S. et
al. 2003). Ez a kifejezés széles korben hasznalatos az angol nyelvteriileten, és néhany egyéb
orszagban is [2]. Megemlitend0 azonban, hogy ezt a megnevezést nemcsak egy — sziikebb

> A dolgozatban szereplé valamennyi forditast magam végeztem. Az angol gated’ jelzé ,.kapuval ellatottat”
jelent.
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értelemben vett — ingatlantipusra hasznaljak. Emellett a tagabb értelmii, gyiijtéfogalom jellegti
»gated and guarded housing” (,,zért és Orzott lakds”) kifejezés is eléfordul a legujabb
publikaciokban (SMIGIEL, C. 2009a). Egyes kutatok a még altaldnosabb jelentésti ,,Enclosed
Residential Domains” (,,zart lakoterliletek”) terminust hasznaljadk a kiilonb6zd mértékben
privat ¢és elkeritett lakoteriiletek megnevezésére (HAMERS, D. — TENNEKES, J. 2009). Az
angolon kiviil mas nyelvekben is sokféle szinonimaja létezik a jelenségnek, amelyek
tobbnyire a zart, illetve a telepes jelleget hangsulyozzak.

Az elnevezések sokfélesége is utal ra, hogy a lakoparkokat diszciplinatol fliggden, €s
egy adott tudoméanyagon beliil szdmos médon definidljak. Ezek a meghatarozasok altalaban a
valtozatos formaju — keritések, falak, tajépitészet, természeti akadalyok — fizikai elkiiloniilésre
¢s a kiilonféleképpen, igy kamerdk, 6rok, portaszolgalat biztositotta rzésre térnek ki. Ezek
mellett a kdzgazdasagi értelemben vett 6nallo €s Onfinansziroz6 mitkodést, a magantulajdoni
jelleget, illetve a sajat, 6nalld jogi szabalyozas meglétét is feltételiil szabjak. A nemzetkozi
szakirodalom egyik legkorabbi és elterjedt definicioja alapjan ,,a lakoparkok olyan korlatozott
elérhetdségli lakoteriiletek, amelyek altalaban a kozterek privatizdlasaval jonnek létre.
Biztonsagi jellegli, falakkal vagy keritésekkel elkiiloniild, a nem ott ¢€lok bejutdsat gatlo
ellendrzott bejaratokkal rendelkezd ingatlanfejlesztések™ (BLAKELY, L. — SYNDER, M. G.
1997), (1. kép). Ez a definicid6 foként a zart lakokozosségek fizikai elkiiloniilésére és
magantulajdon jellegére 6sszpontosit, figyelmen kiviil hagyva a jogi elkiiloniilés €s onallosag
kérdését. Egy bovebb, de a jogi elkiiloniilést szintén nem hangstilyoz6 meghatarozés szerint a
lakoparkok olyan lakd célu 1étesitmények, amelyeket falak, keritések vagy cserjékkel,
bokrokkal boritott foldsancok vesznek korbe, és amelyeknek lezart és Orzott a bejarata. A
létesitményen beliil gyakran hivatdsos biztonsadgi személyzet jarorozik. A lakoparkokra
gyakran jellemz0 a zsakutcas utcahdlozat, amely védelmi célokat szolgél, és ugyanilyen okbol
a bejaratok szdma szintén kevés. Az emlitett ingatlanfejlesztésekben a lakoegységeken kiviil a
teriiletiikon talalhatdo kozosségi tereknek és szolgaltatasoknak — utak, parkok, golfpalya,
uszoda — is korlatozott az elérhetdsége a nem ott élok szamara. Néhanytol tobb tizezer
ingatlanig terjedhet e zart létesitmények nagysadga. Bar az utdbbi, nagyobb méretii
ingatlanfejlesztések ritkabbnak szamitanak, Latin-Amerikdban és az Egyesiilt Allamokban
megtalalhatok, ilyen példaul a kaliforniai Leisure World (Low, S. 2004), (1. abra).

Mas kutatok meghatarozasai a zart lakokozosségek jogi sajatossagaira is kitérnek. gy
példaul ROWLAND ATKINSON ¢és SARAH BLANDY definicioja alapjan a lakopark fallal vagy
keritéssel korbevett, gyakran kamerakkal és/vagy biztonsagi személyzettel Orzott, a
nyilvanossag szamdara korlatozott hozzaférésli ingatlanfejlesztés. Lakdi — jogi szerzddés
formajaban — tobbnyire kotelesek egy kozds, ugynevezett magatartasi kddexet betartani
(BLANDY, S. et al. 2003). A lakoparkok jogi Onszabalyzasidt fontos, a szervezeti
mikodeéstikkel is Osszefliggd tényezOnek értékelhetjilk. Ez azonban leginkabb az Egyesiilt
Allamokban és néhany mas, Eurdpan kiviili allamban jellemz8, kontinensiinkon kevésbé
(BARTON, S. E. — SILVERMAN, C. J. 1994). A jogi 6nszabalyozas egyuttal elkiiloniilést is jelent,
hiszen a lakoparkon kiviil sokszor mas szabalyok vannak érvényben. A gyakran
attekintetleniil bonyolult, és idonként alapvetdé demokratikus jogokat sértd, ,,Covenants,

conditions and restrictions” (,,szabalyok, feltételek és korlatozasok™) eldirasokat altalaban az
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ingatlanfejlesztok dolgozzak ki. E szabalyok példaul kitiltjak a haztulajdonosi szovetség, tehat
a lakopark teriiletérdl a hézalokat, vagy a bekoltozést also korhatarhoz kotik bizonyos
nyugdijas zart lakokozosségekben. Ezeket az eldirdsokat bejegyeztetik még az eladas eldtt e
lIétesitmények minden ingatlanjara, és alairatjdk az azokban tulajdon- vagy bérleti jogot
szerezni kivadnokkal. Ez a szabdlyozds a késObbiekben 4altaldban megvaltoztathatatlan
(BLAKELY, L.— SYNDER, M. G. 1997).

6rzott nyugdijas

lakoparkok
05 1 15 2 25

0 50 100 150 200 250m

3 golfpalya
[] mesterséges to ®m csalidi haz Kerttel [T teniszpalya

1. abra. Egy tipikus amerikai nyugdijas lakopark
(Forras: GLASZE, G. 2001 alapjan sajat szerkesztés)

A legtobb egyesiilt allamokbeli lakopark az ugynevezett magdndonkormanyzati formaja
ingatlanfejlesztés korébe sorolhatd. Ennek kiilonbozo tipusai léteznek, amelyek milkddése
azonban lényegében megegyezik (MCKENZIE, E. 2006, CSEFALVAY Z. 2008). Ezek koziil az
ugynevezett ,,iomeowner association” (,haztulajdonosi egyesiilet”) iranyitotta ,planned
development” (,,csaladi hazakbol 4llo tervezett ingatlanfejlesztés”) adja a magadndnkormany-
zati ingatlanfejlesztések dontd részét.

A csaladi hazas ingatlanfejlesztésekben a lakédépiileteken kiviili
Iétesitmények/szolgaltatdisok nem az egyes lakdk tulajdonaban allnak, ezért ezeket egy
szervezetnek kell irdnyitania, és a fenntartasukrol gondoskodnia. Erre a célra hozzak létre a
haztulajdonosi egyestiletet, amely az egyéni tulajdonti lakdingatlanokon kiviili Gsszes
létesitmény/szolgaltatas tulajdonjogaval rendelkezik. A haztulajdonosi egyestilet tagja minden
lakoparki ingatlantulajdonos, akik egyuttal szavazati joggal is rendelkeznek. Az ingatlanfej-
lesztok ezekben az egyesiileti jogi szervezeti-iranyitasi keretekben biztositjak a k6zos részek
fenntartasat. Az emlitett jogi 6nszabalyozas — a magantulajdonbol adddo kotelezettségek €s az
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allamisagbol eredd jogok idOnkénti ellentmondéasai miatt — komoly kritikékat is kivalt tobbek
kozott a kutatok korében.

Az Egyesiilt Allamokban gyorsan terjedd, jelentés befolyassal bird lakoparki haztulaj-
donosi egyesiiletek teljesen magantulajdonban vannak, €s szigoruan iizleti alapon miikodnek.
Ugyanakkor ezek bizonyos korabbi oOnkormanyzati funkciokat is atvettek, ezért a
hagyomanyos Onkorményzati rendszer — neoliberalis modellt koveté — ,privatizalasarol”
beszélhetiink. E folyamat a helyi 6nkormanyzatnak azonban jelentds eldnyoket is jelent: igy
nem kell az infrastruktara kiépitésének és a szolgaltatasokkal vald ellatasnak a koltségét
allniuk, viszont a lakoparkokba kolt6z6 joméodu réteg adoibol részesednek. Ennek is
koszonheté, hogy az Egyesiilt Allamok sok vidékén az onkorméanyzatok egyenesen
megkovetelik a beruhazotdl, hogy az ingatlanfejlesztéseivel egyiitt haztulajdonosi
egyesiileteket hozzon létre (MCKENZIE, E. 2006).

A téargyalt ingatlanfejlesztések magyar nevérdl elmondhato, hogy szamos kiilfoldi
példaval ellentétben Magyarorszagon a ,,Wohnpark” (laképark) német megnevezés
tilkorforditasat honositottdk meg (BODNAR, J. — MOLNAR, V. 2010). Az emlitett kifejezést
azonban pontatlanul tltették 4t magyar nyelvre, mivel eredetileg altalaban sok bérlakast
magaban foglald, nagy beépitési slirliségli és magas szintszamu tarsashazakat értettek alatta.
Ezek altalaban a varosok frekventalt helyein taldlhatok, és nem ,,zartak™, illetdleg nincsenek
elkeritve [3]. Hazdnkban a lakopark kifejezés jelentése az emlitett kiilfoldi fogalmakhoz
képest joval tdgabb kori: tulajdonképpen parkositott és kertes lakorészt jelent, melynek ujabb
szinonimdi példaul a lakokert, lakoliget, parkvaros, parkfalu vagy a villakert. A Magyar
Ertelmezé Kéziszotar meghatarozasaban nem szerepel a zartsag; definicidja szerint a lakopark
»gondozott természeti kornyezetben igényes kivitelezéssel épitett, magas komfortfokozatu
lakohazaknak kivalo infrastrukturaju telepe” (Pusztal F. 2003). A fogalom kellemes
hangzast, igényes lakokornyezetre utald magyar forditasa, valamint annak elterjedése
valdszintileg a befektetok szerepével és marketingszempontjaival magyarazhato.

A Kozponti Statisztikai Hivatal rendelkezik hivatalos lakopark definicidval, ugyanak-
kor csak 2003-t6l szerepelteti ezt a kategoriat. Meghatdrozasa szerint a lakopark ,.egy
helyrajzi szamon nyilvantartott telken elhelyezkedd, egységes épitészeti arculattal kialakitott
tobblakasos épiiletegyiittes, ami tobbnyire fizikai korlatokkal, zart lakotérként épiil” [4]. A
fenti definicid pontatlansagaibol adoddan a KSH-statisztikdk nem fedik le a tényleges
lakoparkok korét. Ehhez az is hozzdjarul, hogy az adatokat szolgéltatd, hasznalatbavételi
engedélyt kiallitd elsdfoku é€pitési hatosagok a besoroldst sajat dontésiik alapjan végzik,
rédadasul a lakaspiacon sem hasznaljak a KSH-definiciot [5],[6].

Egy masik, hazai telepiilésfoldrajzi meghatarozas alapjan a lakopark egy uj, egyre
jobban terjedd beépitési forma, melynek jellemzdje, hogy tobbnyire telepszeriien épiil. Ez a
definici6 azonban els6sorban nem a beépitési mddot, hanem a funkcidt — biztonsag,
szolgaltatasok — hangsulyozza (CSAPO T. 2005), [7]. BODNAR JUDIT és MOLNAR VIRAG a
lakoparkot tobbféle beépitésti tipusu épiiletek maganbefektetok altal 1étrehozott,
magantulajdonban 1év6 és ilyen modon fenntartott egyiitteseként értelmezik. A szerzok
meghatarozasa alapjan az emlitett 1étesitmény kiilonboz6 szolgéltatdsokat nyujt a lakoinak, €s

a kornyezetétol elkeritéssel vagy mas, enyhébb mddon — tajépitészeti eszkdzok, vizfeliiletek
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révén — hangsulyozottan elkiiloniil (BODNAR, J. — MOLNAR, V. 2010). CSEFALVAY ZOLTAN
szerint a ,zart lakopark” olyan lakoovezet, amely teriiletére vald belépést valamilyen
formaban korlatozzék ¢és ellendrzik, valamint rendelkezik kozdsségi €s kozdsen hasznalt
tulajdonnal ¢és szolgaltatassal, amelyek hasznalati jogat lakastulajdonhoz koti. A
lakastulajdonosok kozott 1étrejott kozosségi Onigazgatas valamilyen szervezete is jellemzi e
lak6format. Véleménye szerint Magyarorszagon csak azok a beruhdzasok felelnek meg az
¢szak-amerikai ,,gated community”-knek, amelyeknél a bejutast 24 oOras portaszolgalat
¢s/vagy O0rz6-védo szolgalat ellendrzi, illetve korlatozza. A fent emlitett beléptetérendszerrel
rendelkezd Iétesitmények mellett a tobbi tipusba az ,egy€b biztonsagi elemekkel
— videokameras térfigyelés, magneskartyas beléptetés — ellatott”, illetve a ,,biztonsagi elemek
nélkili” ingatlanfejlesztéseket sorolja (CSEFALVAY Z. 2008). Nézdpontja szerint a lakoparkok
legfobb jellemzdje a sajat, kiilonalld onkorményzast biztositd jogallasuk, és ezen beliil
kiilondsen hangstlyos, hogy e jogi format mennyire képesek a gyakorlatban megvaldsitani €s
hatékonyan muikddtetni (CSEFALVAY, Z. 2010a).

A kutatds soran a korabban ismertetett vizsgalati szempontjaimmal Gsszefliggésben
sajat definiciot alkottam meg. Ertelmezésem szerint a lakopark az ingatlanfejleszték altal,
azonos iddben ¢€s egységes ¢épitészeti arculattal létrehozott, tobbnyire telepszertien épiilt,
magantulajdonban 1év0 zart lakdingatlan-egyiittes. Kornyezetétdl fizikailag elzart és/vagy
Orzott, lakoinak az alapvetd lakdfunkcion kiviil egyéb szolgaltatasokat — példaul teniszpalya,
jatszotér, uszomedence, zoldfeliiletek karbantartasa, hokotrds — is nyajtd létesitmény.
Legalabb 20 lakéegységet (lakast vagy hazat) foglal magaban, amelyekben tulajdon- vagy
bérleti jog szerezhetd. A magantulajdonon kiviili, ko6z0s tulajdonban 1év0 részeinek
fenntartasat az ott élok egyiitt finanszirozzak, jellemzOen a kozos koltség fizetésével. A
kornyezetétdl ,,bizonyos tekintetben” jogilag is elkiiloniil, sajat iranyitd szervezettel
rendelkezik.

Allaspontom szerint a lakoparkok minimalis lakoegységszamanak meghatarozasa
azért fontos, mivel napjainkban a magyar ingatlanpiacon mar szinte minden nagyobb
tarsashazat lakoparkként rekldmoznak [8]. Onmagéaban a méret alapjan kétségteleniil nehéz a
zart lakokozosségeket az egyeb ingatlanfejlesztésektdl elkiiloniteni, azonban figyelembe kell
venni, hogy a méret és a funkci6 altalaban Osszefiigg. Igy Magyarorszagon jellemzéen a 20
lakas alatti éptilettombok funkcidk alapjan inkdbb tarsashdzaknak felelnek meg, mig az ennél
nagyobb méretli Iétesitmények esetén a definicidmban szerepld tobbi feltétel gyakrabban
teljestil. Ugyan hazankban egyes tarsashazak is elérik az emlitett ingatlanszamot, azonban a
fenti meghatarozas tobbi ismérve — példaul szolgaltatasok — alapjan elkiilonithetk a
lakoparkoktol. A 20 lakoegységes minimalis méret mas, nemzetkozi kutatasokban is szerepel,
a tobbi emlitett, funkcidra vonatkoz6 kritériumokkal egyiitt (SMIGIEL, C. 2009c¢).

A hazai zart lakokozosségek esetében a jogi elkiiloniilés és a szigoru belséd
onszabdlyozas nem tekinthetd kizardlagos kritériumnak. Magyarorszagon az ingatlanjog
rendszere nem ismeri a lakopark fogalmat, csupan tarsashdzakként definidlja azokat.
Hazankban a — példaul az egyesiilt allamokbelihez hasonld szigorisagt — jogi
onszabalyozasra sincs példa, ezt a magyar jogrendszer nem is tenné lehetévé. Egyszeriibb,

enyhébb formdban azonban néhany hazai lakopark is szabalyozza az ott ¢l0k magatartasat [9].
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Az emlitettek miatt definiciomban csupéan a tulajdonjog/bérleti jog kritériumara térek ki. A
dolgozat tovabbi részében azokat a lakdparkokat, amelyek nem felelnek meg a fenti
definicionak, mas moéddon irom koril. Meghatarozdsomat alkalmasnak tartom e globalis
lak6forma hazai elterjedésének mérésére, valamint annak vizsgalatdra, hogy a kiilonb6zo
telepiilési szereplok mit értenek a lakopark fogalman, vagy éppen mit zarnak ki abbol.
Fontosnak tartom, hogy meghatarozdsom sokkal inkabb funkciondlis, mint morfologiai
jellegti. Igy funkcidik alapjan olyan épitészeti arculatt ingatlanokat is laképarknak mindsitek,
amelyeket sem a — foként morfologiai alapon osztalyozd — épitész szakma, sem pedig egyes
kutatok nem tartanak annak.

1.2. A lakoparkok torténete és elterjedése

A lakoparkok szamos torténelmi eldzménnyel rendelkezd, az egyes orszagokban
mas- és mas multra visszatekintd ingatlanformak, amelyek Magyarorszdgon is megjelentek az
1980-as évek végétdl. Elterjedésiik jellemz0 teriileti és iddbeli kiilonbségekkel ment és megy
végbe, amelyet a helyi tdrsadalmi, kulturalis, gazdasagi koriilmények €s intézményi hattér is
erételjesen befolyasol (WEBSTER, C. — GLASZE, G. — FRANTZ, K. 2002). Emiatt az altalam
lakoparkként definidlt, illetve ahhoz kozel 4llo lakoformak nemzetkdzi torténetének és
elterjedésének bemutatasa csak korlatozottan lehetséges. Az egyértelmii, nemzetkozileg is
elfogadott definiciok, illetve egymassal Osszevethetd, nemzeti adatbazisok hidnya szintén
megneheziti az emlitettek részletesebb vizsgalatat.

1.2.1. A laképarkok nemzetkozi torténete és elterjedése

Az egyes tarsadalmi, etnikai csoportok telepiilésen beliili elkiiloniilése hosszi multra
visszatekintd jelenség (MARCUSE, P. 1997a). A tarsadalom kiilonbozd léptékii és funkcioja,
lathatd vagy lathatatlan hatarok koré szervezetten ¢éli az életét. Ezeknek jellegzetes,
mikroléptékii tipusaiként értelmezhetd a lakoparkok magantereinek a ,koz” tereitdl valo
elkiiloniilései is (CSATARI B. 2009). Az oOkorban és a kozépkorban a fallal koriilvett
enklavék nemcsak a biztonsag céljait szolgaltdk, hanem a feudalis arisztokracia hatalméanak
jelképei i1s voltak (ELLIN, N. 1997). A telepiilésfoldrajzi szakirodalom szamos, az emlitett
védelmi-—biztonsagi funkcidval 6sszefliggd hajlék- €s telepiilésformat ismertet. A varosok ¢€s a
falvak bizonyos tipusainak — példaul egyes vidékek varszertien erdditett falvai —
nélkiilozhetetlen funkcidja volt a haditechnika Ujkori fejlddéséig a védelem. Az utdbbi
szerepkor helyenként a telepiilések alapvetd jellemzodit is erdsen befolyasolta (MENDOL T.
1963).

Az ujkortdl, az allampolgari jogegyenldség megsziiletésétdl kezdve a feudalis osztaly-
szerkezethez ¢és fOként etnikumhoz kotott lakohelyi szegregacid fokozatosan elveszitette
torvényi, intézményi jogalapjat, és azt a jovedelem alapt szegregacio valtotta fel. Ennek a mai
lakoparkokkal is részben rokon vondsokat mutaté megjelenési formai voltak példaul a lezart
terek €s az ugynevezett maganutak, leginkabb a 18-19. szdzadi Anglidban vagy a 19. szdzad
végén az Egyesilt Allamokban (ATKINS, P. J. 1993). Ezek az ott éloknek — anyagi
hozzajarulasuk ellenében — nagyobb biztonsagot vagy jobb infrastruktirat nyujtottak.
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Részben civil Onszervezddés keretében valdsitottdk meg ezeket a létesitményeket, példaul
az amerikai Saint Louisban. Emiatt egyes szerzOk a zart, privat, csoportos lakoforma
megjelenését a civil onszervezddés hagyomdnyaira is visszavezetik (BEITO, D. T. 2002).
Fontosnak tartom megjegyezni, hogy a lakopark — a kozvélekedéssel ellentétben —
nem amerikai ,talalmany”. A kiilvilagtél elzark6zd, privat, csoportos lakoforma Eurdpédban
mar a 19. szazadtol létezik. Az emlitett id6szakban tobb helyen — igy Londonban, Parizsban,
Berlinben — a mai laképarkokhoz hasonlod jellegli Iétesitményeket épitettek (GLASZE, G.
2003). A zart lakokozosségek kialakuldsanak gyokerei Anglidban egészen a 17. szazadig
nyulnak vissza (BLANDY, S. 2006). A 19. szdzadban, kozvetleniil a viktoridnus kor elott és
alatt nagyon sok 0j lakoingatlant keritettek korbe. Ez nemcsak a kdzép- és a felsd-, hanem az
alsoosztaly lakonegyedeire is jellemzd volt (LE GOIX, R. — CALLEN, D. 2010). Az ott ¢lék a
kozos létesitmények fenntartasi koltségeit kollektiv alapon alltdk. A 19. szdzad végén és a
20. szazad elején azonban lényeges valtozdsok torténtek, addigra a legtobb, ugynevezett
»korai lakopark™ eltint. A kozvélemény ugyanis nyomdst gyakorolt a fallal korbevett, €s
ezaltal a keresztiilhaladast gatld lakonegyedek kozosségére, valamint sikeres parlamenti
lobbizasba kezdett a Ilétesitmény kozlekedést akadalyozd hatdsainak megsziintetéséért
(ATKINS, P. J. 1993). Franciaorszagban a korbekeritett €s tobbnyire 6rzott lakoparkokat,

2

amelyek Périzs 16. keriiletében fordulnak eld, ,,villdknak”, illetve ,,szallasoknak™ nevezik.
Ezek a zért, sajat igazgatassal rendelkezd, magank6zmivesitett lakonegyedek a 19. szazad
kozepétdl jottek létre, €s némelyikiik mind a mai napig miikddik (GLASZE, G. 2003), (2. kép).

Az emlitetteken kiviil a lakoparkok kialakuldsa szorosan kotddik a szuburbanizacid
jelenségéhez is. A szuburbidk és a hozzajuk kapcsolodo tervek — a kiilonboz6 kertvaros-
elképzelések — szintén hosszi multra tekintenek vissza. igy példaul a 19. szazad végén FRANK
LLoyD WRIGHT olyan el6varosi lakokornyezeteket kivant megteremteni, melyek gorbe
vonalil utakbol ¢és zsdkutcakbol allo, elkiiloniilt ingatlanfejlesztései formailag nagyon
hasonlitanak a késébbi lakdparkokra. A legkordbbi eldvarosok a mai zart lakokozosségekkel
tobbnyire egyezo €rtékeket — mindségi lakasokat, biztonsagot, a varosi szolgaltatdsokhoz valo
kozelséget és exkluziv ¢letformat — nyujtottak az azokban ¢€loknek. Az emlitett €pitész
munkdssaga alapjan FREDERICK LAW OLMSTEDT ¢€s mas szakemberek tervezték meg az elsd
szuburban — még nem elkeritett — ,,modern kdzdsségeket”, példaul a kaliforniai Berkeley-ben.
EBENEZER HOWARD kertvarosanak — ,,Garden City” — terve is a lakoparkok kialakuldsanak
elézményének tekinthetd. Ezt tdmasztja ald, hogy elképzelése szerint a beruhazast
ingatlanfejlesztok hozzak Iétre, €s sajat Onigazgatdssal rendelkezik, amely a biztositott
szolgaltatasokért dijat szed a lakoktol (BLAKELY, L. — SYNDER, M. G. 1997).

Bar a lakoparkok prototipusai eurdpai eredetiiek, azonban a jelenség el6szor az
Egyesiilt Allamokban valt altalinossa. Itt az elsd zart lakokozosségeket — példaul a New
York-i Tuxedo Park vagy Saint Louis maganutjai — a 19. szdzad végén valdsitottdk meg,
ekkor még kimondottan a legtehetosebb rétegnek létesitett ingatlanfejlesztések formajaban.
Késébb, az 1940-es és 1950-es években az orszag videki térségeiben is feltlintek a
lakoparkszerti, ugynevezett ,.county club”-ok. Az Egyesiilt Allamokban a kifejezetten ,,gated
community”’-nak nevezhetd beépitések az 1960-as, 1970-es évekig ritkdnak szémitottak.

Modern valtozataik csak ekkor kezdtek terjedni, eloszor nyugdijas lakoparkok formajaban.
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Ettdl kezdve viszont valdsagos ,lakoparképitési 14z” soport végig az orszdgban, a vidéki
nyaralohelyeket és a kdzéposztaly eldvarosait is érintve. SOt, a zart lakokozosségek szama
azOta is rohamosan novekszik. Az 1980-as években megjelentek a golfpalyak koriil,
a szuburban csaladi hazak zonajaban és a stirlin beépitett varosi lakodvben, €s ma mar
kozigazgatasilag onallosult lakoparkok is eléfordulnak. Az évtized végétdl az Egyesiilt
Allamok varosképének és tajképének elmaradhatatlan, tipikus jellemz&ivé valtak.
Leggyakrabban a szuburban 6vben 1évé csalddi hazas tipusuk fordul eld. (BLAKELY, L. —
SYNDER, M. G. 1997). A jelenség gyors terjedésének okair6l megoszlanak a vélemények, igy
példaul egyes kutatok szerint a zart lakokozosségek a  korabbi  szuburban
ingatlanfejlesztésekhez képest — stirlibb beépitettségiik miatt — nagyobb profitot biztositanak a
beruhazoknak. A lakoparképitést az onkormanyzatok is tdmogatjak, mivel ilyen moédon nem
kell tobbé biztositaniuk a koltséges infrastrukturat, viszont az ezekbe az ingatlanfejlesztésekbe
koltozo jomodiak megnovelik az adobevételeiket (MCKENZIE, E. 1994). Mas kutatdk viszont
a biztonsag iranti vagyat €s az elkeritett szuburban kornyezet vonzerdit emelik ki (Low, S.
2004). Vannak olyanok is, akik a lakdparkok hatékony kozgazdasagi miikodését és az altaluk
biztositott 6nkormanyzas lehetdségét hangsulyozzak inkabb (FOLDVARY, E. F. 2006).

Az Egyesiilt Allamokon beliil a zart lakokozosségek eloszlasa egyenlStlen: a legtobb
ilyen létesitmény az orszag napfénydvében, azon beliil is foként Kaliforniaban €és Floriddban
talalhatd, ahol az 0j ingatlanfejlesztések dontd részét ezek teszik ki. A mai értelemben vett
lakoparkok itt tlintek fel a legkorabban, mar a méasodik vilaghabort utan, majd ezt kovetden
késObb terjedtek el az északkeleti, kozépnyugati ¢és északnyugati tagallamokban. A zart
lakokozosségek ugyancsak gyakoriak New York, Chicago és mas nagyvarosok térségében, €s
csak egy-két ruralisabb jellegli tagallamban — példaul Eszak-Dakotdban — szamitanak
viszonylag ritkabbnak. 2010-ben az orszdg mintegy 309 600 magidndonkormdnyzati formaja
ingatlanfejlesztésének 24,8 millid lakdegységében 62 millid f6s népesség €lt egy szakmai
statisztikai adatbazis alapjan [10]. Egyes szerzok felmérése szerint a magandonkormanyzati
formaju ingatlanfejlesztések 19 %-a tekinthetd lakoparknak (BLAKELY, L. — SYNDER, M. G.
1997). Ennek megfelelden 2010-ben koriilbeliil 58 800 lakopark Iétezett az Egyesiilt
Allamokban, mintegy 9,8 milli6 lakéegységgel és Gsszesen mintegy 26,4 millié lakoval®. Az
emlitett mutatok gyors novekedése eredményeképpen 2010-ben az orszag korilbeliil 310
milli6 f6s népességének 8,5 %-a ¢lt lakoparkokban, melyek az 0j ingatlanfejlesztések jelentds
hanyadat adjak’. Ezek alapjan megéllapithat6, hogy jelenleg abszolut és relativ értelemben is
az amerikai allam a Fold leginkabb ,,lakoparkosodott” orszaga (2. abra, 1., 3. kép).

A biztonsag a latin-amerikai allamokban sok kutatd szerint még az egyesiilt
allamokbelin€l is nagyobb szerepet jatszik a lakoparkok épitésében. Ezek a beruhizasok
Latin-Amerikdban a 20. szazad kozepétdl 1éteznek, leginkabb a felsdosztaly hagyomanyos
varosi lakorészeiben. A f0ldrész gyorsan novekvd, térbelileg-tarsadalmilag erdsen
fragmental6édd metropoliszaiban a lakoparkok az 1980-as évektdl a varosszerkezet nagy
jelentdségli elemei, amelyeket a varostervezés csak kevésbé képes ellendrzése alatt tartani. Az

* Az 1970-es évek végén ugyanezek az értékek: koriilbelil 1 900 lakopark, 0,3 millié lakoegység és
0,9 millio6 f6.
* A mutaté értéke 1970-ben 0,4 % volt.
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1990-es évektdl a nagyvarosok szuburban tereiben szintén megjelentek, esetenként mar
varosnegyed méretli lakoparkok formajaban is (ROITMAN, S. 2005, DE DUREN, N. R. 2006),
(3. ébra, 4. kép).
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2. 4bra. A magandnkormanyzati lakokozosségek® szamanak névekedése az Egyesiilt
Allamokban (1970-2010)

(Forras: [10] alapjan sajat szerkesztés)

A biztonsagi tényezOk Fekete-Afrikaban is fontos motivald tényezOnek bizonyulnak a
lakoparkba koltozésben. A rossz kozbiztonsag miatt a kontinens szdmos nagyvarosaban az
elithez tartozok nagy része ilyen Iétesitményekben €l. Létrejottiikben emellett szerepet jatszik
a felsdosztaly — alapvetden nyugati normakat kovetd — statuszfogyasztasa is. A Dél-afrikai
Koztarsasagban az eldbbieken kiviil specidlis politikai okok jarulnak hozzd a zart
lakokozosségek elterjedéséhez. A jomodu, tobbségében fehérek, de kisebb részben mas
rasszokhoz tartozok biztonsag iranti igényének kdszonhetden az apartheid rendszer vége utan
ugrasszeriien megnott a lakoparkok szama. Emiatt bizonyos szerz6k megkiilonboztetik az .0
apartheid” dél-afrikai varos modelljét, amely szerkezetének — a latin-amerikai varosokéhoz
hasonléan — szerves részeét képezik az emlitett ingatlanfejlesztések. Az orszagban az Egyesiilt
Allamokhoz hasonléan gyakoriak az utdlag létrehozott zart lakokozosségek, altaliban a
hagyomanyosan fehérek lakta varosrészekben ¢és eldvarosokban. Ezeket a foként
kozéposztalyhoz tartozo lakdk tobbnyire az utak elrekesztésével alakitjak ki, ami szintén a
biztonsag kiemelt szerepére utal (LANDMAN, K. 2006, LEMANSKI, C. 2006, UDUKU, O. 2010),
(4. ébra, 5. kép).

% Angolul association-governed communities; ezek tulajdonképpen a magandnkormanyzati formaj ingatlan-
fejlesztések.
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3. abra. Lakoparkok a latin-amerikai varosszerkezetben, Buenos Aires példajan
(Forras: THUILLER, G. 2005 alapjan sajat szerkesztés)

Az észak-afrikai és kozel-keleti zart lakokozosségek 1étrejottét nemcsak a biztonsag,
hanem a kulturdlis elkiiloniilés igénye is indokolja. fgy Szaud-Arabiaban a kiilfoldi
— példaul eurdpai vagy amerikai — magasan képzett szakemberek nyugati jellegli és milidja
,enklavékban” élnek. Ilyen modon kisérli meg a szaudi allam a kiilfoldi szakemberek
kivaltotta kulturalis befolyast korlatozni, illetve a konfliktusokat csokkenteni. Az arab vilag
lakoparkjainak tovabbi jellemzdje, hogy egyes orszagokban — példaul Libanonban — az erds
etnikai, kulturdlis megosztottsdg is szerepet jatszott a létesitésiikben (GLASZE, G. 2003,

KUPPINGER, P. 2005).
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4. abra. A lakoparkok a dél-afrikai ,,uj apartheid varos” modelljében
(Forras: LANDMAN, K. 2006 alapjan sajat szerkesztés)

A biztonsag szerepe Azsidnak az emlitett orszigokon kiviili teriiletein sem tiinik
hangsulyosnak, a Fekete-Afrikara jellemzd presztizsfogyasztas viszont annal inkdbb. A
Tavol-Kelet és Dél-Azsia sok orsziga ugyanis gyors gazdasagi fellendiilésen ment &t az
elmalt évtizedekben, melynek hatasara kialakult egy egyre jelentdsebbé valo fels6- és
kozéposztaly. E tarsadalmi csoportok eldszeretettel élnek lakoparkokban Dél- és Délkelet-
Azsia allamaiban, igy példaul Indidban vagy Indonézidban, amiben a nyugati minték kovetése
is jelentds szerepet jatszik (LEISCH, H. 2002). Figyelemre méltdé, hogy a kommunista
partallamnak mindsitett Kinai Népkoztarsasagban is a tdgabb régiora jellemzd okok miatt
ugyancsak rohamosan terjednek e 1étesitmények (5. abra). Ez is azt mutatja, hogy — a politikai
berendezkedéstdl fiiggetleniill — a globalizacié Osszetett folyamataiba valdo intenziv
bekapcsolodas maga utan vonja ennek a lakdéformanak a megjelenését. Azok mar gyakran
kiilon varosrészekbe koncentralédva fordulnak eld az orszag teriiletén, ,,lakopark-klubokat”
alkotva (GIROIR, G. 2006, SMART, A. — ZHANG, L. 2006), (6. kép).

20



1 N b
W@HAN o
i X
N\ 3
( N
\ C 5
N—

KT )

- M kel | (% 4l WY i s e
o laképark o laképark-klubrendszer @®

iévaéklub 7

[PEKING| Keriilet (qu)
\j Peking viros teriilete
B cBD
A diplomiciai negyed
mm  az olimpiai jatékok szinhelye
% Tienanmen tér
e KOTEyiiri
korgyiri
épités alatt
autépalya

5. abra. Lakoparkok Pekingben
(Forras: GIROIR, G. 2003 alapjan sajat szerkesztés)

A szakirodalom nagy része szerint a biztonsdg igénye a posztszocialista eurdpai
orszagokban sem jatszik elsdrendli szerepet. Ez alol néhany egykori szovjet koztarsasag, igy
példaul Oroszorszag jelent kivételt, ahol a biztonsdg is fontos motivacids tényezd.
Kelet-K6zép-, és Kelet-Europaban az 1990-es évek elején lezajlott rendszervaltozas utan, a
liberalizaci6 ¢€s a lassan meginduld gazdasagi ndvekedés hatasdra tiintek fel a zart
lakokozosségek. Létesitésiik folyamataban a globalizacidos folyamatokon kiviil a helyi
szabalyozas liberalis jellegét kihasznalo és a lakoparki életformat, mint divatos, nyugati
¢letstilust hatékonyan kozvetitd nemzetkodzi ingatlanfejlesztok dontd szerepet jatszanak. A
kellemes lakokdrnyezet iranti vagy is fontos vonzerdnek szamit (LENTZ, S. 2006, STOYANOV,
P.—FrRANTZ, K. 2006, SMIGIEL, C. 2009a, BODNAR, J. - MOLNAR, V. 2010).

A jogi szabalyozasi kornyezet €s a tarsadalmi berendezkedés kiilonbozdségeit mutatja,
hogy a lakoparkok Eszak-Eurépa és Nyugat-Eurdpa legtobb allamabol szinte teljesen
hianyoznak. Kozép-Europa német nyelvteriiletein is csak kis szdmban vannak jelen
(GLASZE, G. 2003, GORGL, J. P. 2008, BODNAR, J. — MOLNAR, V. 2010). Ennek hatterében a
joléti allam jelentdsebb szerepe, a centralizaltabb jellegii és az elzarkdzast tobbnyire meggatld
teleptilési és teriileti tervezeés, valamint a globalis ingatlanfejlesztoknek kevesebb teret engedd
jogszabalyi hattér all. Az emlitett orszdgok koziil egyediil Nagy-Britannidban talalunk
jelentdsebb szamu lakoparkot, ahol a 20. szazad masodik felében jelentek meg ismét, majd az
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1990-es évektdl gyors szdmbeli novekedésnek indultak. Ez tobbek kozott az ingatlanpiaci
liberalizacidval és az amerikai kulturdlis hatdsok intenzivebb megjelenésével indokolhatd. A
legtobb ilyen beruhdzas Londonban és Délkelet-Anglidban jott létre, de kisebb szamban az
orszag tobbi részén is eléfordulnak (ATKINSON, R. et al. 2004). A zart lakokozosségek
szigetorszagbeli, nyugat-eurdpai dsszehasonlitdsban kimagasloan nagy szama, és a szuburban
beruhdzasok magas aranya rokon vondsokat mutat az egyesiilt dllamokbeli viszonyokkal. A
fenti térségeken beliil Hollandiara és Belgiumra jellemzéek még a kozelmultban 1étrehozott
lakoparkok, kisebb szamban ¢és valtozatos formakban (LATTRE, B. 2008, HAMERS, D. —
TENNEKES, J. 2009).

Eurépaban az elsd, mai értelemben vett lakoparkok Spanyolorszagban az 1970-es,
Portugéalidban az 1980-as ¢években jottek Iétre. Eredetileg hétvégi tidiilohdzas telepek
formajaban hasznaltdk azokat, majd &lland6an lakottd valtak. A mediterran orszagok
tobbségében is folyamatosan nd a zart lakokdzosségek szama, egyrészt a nagyobb varosok
agglomeracidiban, masrészt pedig a tengerpartokon. Az utdbbiakat f0leg masodik otthonként
hasznaljak (WEHRHAHN, R. — RAPOSO, R. 2006), [11]. Franciaorszdg mediterran vidékein is
megjelentek e beruhazasok a 20. szdzad végén, a parizsi agglomeracidhoz hasonldoan
(LE Goix, R. — CALLEN, D. 2010), (7. kép).

A lakoparkok Ausztralidban és Oceanidban is megtalalhatok, itteni eléfordulésuk is
arra utal, hogy az angolszasz orszagokra jellemz6 kozds vonas az elkeritett lakokozosségek
viszonylag nagyszdmu jelenléte. Ezek az ingatlanfejlesztések ugyanugy foként szuburban
jellegliek, mint az egyesiilt allamokbeli tarsaik, de kisebb méretiick azoknal (BURKE, M. —
SEBALLY, C. 2001, Dupuis, A. — THORNS, D. 2008). Ez ismételten a lakoparkok — sokféle
formaban végbemend — kulturalis adaptacidjat igazolja.

Az elterjedés szakirodalmi vizsgalatanak Osszegzéseként elmondhatd, hogy a mai
lakoparkok ,,prototipusai” mar a 19. szdzadi Eurdpaban is 1éteztek, azonban az Egyesiilt
Allamokban véltak el3szor jelentés ingatlanformava az 1970-es évektdl. Foként ennek az
amerikai lakoparktipusnak kovetkezett be az 1980-as, 1990-es években — a globalizacios
folyamatok felgyorsuldsanak is koszonhetéen — a vilagméretli elterjedése €és szamtalan
variacioban valé megjelenése. Globalis diffuziojukat azonban szdmos regionalis vagy lokalis
tényezd befolyasolja, amely valaszt ad az elterjedés ¢és a tipusok kiillonbozdségeire. A zart
lakokozosségek vilagszerte altalaban a nagyobb varosok agglomeracioban, illetve a kellemes
klimaju — példaul tengerparti — teriileteken fordulnak el jelentdsebb szamban, mig a vidéki
térségek dontd részébdl még hidnyoznak.

1.2.2. A laképarkok magyarorszagi torténete és elterjedése

Mas kelet-kozép-eurdpai allamokhoz hasonloan a definiciom szerinti zart lako-
kozosségi forma nem rendelkezik jelentds torténelmi elézményekkel Magyarorszagon.
Ugyanakkor a telepiilési zartsag és elzarkozas tdgabb értelemben — példaul a lakoparkokénal
kisebb térbeli 1éptékben — tekintve hazankban is jelen volt. A 19. szdzad végén egyre nagyobb
szamban jelent meg a KORNER ZSuzsA Adltal ,telepszerlinek” nevezett, a lakoparkok
kozvetlenebb eldzményének tekinthetd lakdsépitési forma (KORNER ZS. 2004). Ez utdbbin a

szerz0 egy idOben, célzott, gyakran homogén népességcsoportnak ¢épiilt, egységesen
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— példaul tervezés, teriiletfelhasznélas, épitészeti arculat — létrehozott lakoformat ért. A
laképarkokhoz hasonldéan az 1850 és 1945 kozotti iddszak telepei — ,.koloniai” — sokféle
szempont alapjan csoportosithatok. Ezek koziil az épittetok korét, a lakok tarsadalmi statuszat
¢s a telep morfologidjat érdemes kiemelni (2. tablazat).

2. tablazat. Az 1850 ¢s 1945 kozotti idOszak legjelentdsebb lakasépittetdi

KORNER ZSUZSA szerint
(Forras: KORNER ZS. 2004 alapjan sajat szerkesztés)

inittetd a tipus a1d

épitteto ¢lda

P eléfordulasa P

allam gyakori Budapest, Wekerle-telep

Budapest, X. keriilet, Varosszéli

varosok (kozségek) és kdziizemek gyakori telep

vallalatok (példaul MAV, szén- és

. o Tatabéanya, Otelep;
vasércbanyaszati tarsasagok, gép-, textil- és atabanya, Leiep

hadiipari izemek, szénhidrogén kiaknazassal gyakori Saﬁg()(zfzgjz?ﬂ,
¢és feldolgozassal foglalkozé vallalatok)
az Orszagos Tarsadalombiztosito Intézet és ritka Budapest, XIII. ker.,

mas biztosito tarsasagok Magdolnavaros

hazépitd szovetkezetek és orszagos miikodésii ritka Budapest, XIV. ker., Vitézi Rend
tarsadalmi szovetségek telepe

maganerd és egyhaz ritka Fot, Suum Cuique-telep

Az emlitett idoszakban az allam, a varosok és koziizemek, valamint a vallalati
telepépittetok jelentdsége a legnagyobb. Az 4llami beruhazasokra jo6 példa a
Pénziigyminisztérium altal épittetett kispesti Wekerle-telep (8. kép). Figyelemre mélto, hogy a
késObbi lakoparkokat 1étrehoz6 magantOkés tarsasagok lakdsépitésben betoltott szerepe
elenyészd volt, vagyis a magantdke altal létesitett ,.koloniak” nem tekinthetdk tipikusnak a
korszakban (KORNER Zs. 2004). Kétségtelen, hogy az emlitett lakoforma — a telepes
lakasépités ,.elsd generacidja” — hasonlit a lakoparkokra abban, hogy egységes arculattal,
hozzavetbdlegesen egy idoben €s nagyjabdl homogén népességnek épiilt. Mas kritériumomnak
azonban nem felel meg; tobbségiik elkeritetlen kozteriiletnek mindsiil, amelynek fenntartasat
lIétrehozoik — a koltségvetési szervek vagy pedig a lakok munkaadd vallalata — végzik. A
telepeken ¢él0k sokszor nem szerezhettek tartds, ordkithetd tulajdonjogot, jelentds résziik
bérelte az ingatlanokat. Rdadasul altalaban nem piacgazdasagi alapon, hanem a munkaviszony
vagy szocidlis raszorultsag alapjan jutottak azokhoz. A fentieck miatt a telepek nem
mindsithetok lakoparkoknak, s6t, még azok elézményeinek is csak részben. Ez az ugyanebben
az 1d6szakban Nyugat-Eurdpdban mar megjelend elso, a lakoparkokhoz hasonléan miikodo
telepszerli ingatlanfejlesztésekhez képest eltérést jelent.

A telepes lakasépitési forma létesitése az 1930-as évekre visszaesett hazdnkban.
A masodik vilaghaborut kovetd évtizedekben ezek ,,masodik generacidjaként” a lakotelepek
valtak a jelentdssé. Ezek morfologiailag sokszor valoban nagymértékben hasonlitanak a
lakoparkokra, utobbiaknak a fovarosban leggyakoribb tipusaval megegyezOen szintén nagy
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szint- és lakasszamuak, egységes arculattiak (CSizMADY A. 2003, EGEDY T. 2007). Ezenkiviil
tobbnyire ugyancsak a tarsadalom magasabb statuszi csoportjainak adtak otthont (SZELENYI .
— KONRAD GY. 1969).

A meghatarozdsom szerinti lakopark-jelenségnek tehat nincs szamottevd torténelmi
elézménye Magyarorszdgon. Emiatt e Iétesitményeket — a telepes lakdsépités ,,harmadik
generdciojat” — nem volt egyszerli a kiilfoldi ingatlanfejlesztoknek meghonositani az
orszagban (BODNAR, J. — MOLNAR, V. 2010). Erre el6szor a telepiiléshierarchia cstcsan,
Budapesten, azon beliil is a II. és III. keriiletben keriilt sor az 1980-as évek végén’. Ezek mar
zart, kifejezetten ,,elit” célk0zonség szdmara létesiilt kozosségi lakoformak voltak, amelyeket
— hazai kereslet hianyaban — kiilfoldi diplomataknak épitettek. Az 1990-es évek masodik
felében Budapest mas részein is elterjedtek, egyre nagyobb szamban (BERES J. 2002). Ebben
— a tobbi posztszocialista eurdpai orszaghoz hasonléan — az ingatlanpiac liberalizacidja és a
lassan meginduld gazdasagi novekedés jatszott 1ényeges szerepet. Az ezredfordul6 tajékan a
fovarosban, illetve annak szuburban 6vében, majd az 1990-es évek masodik felétdl vidéken is
robbanasszeriien megnétt a lakoparkok szdma. A folyamat hatdsdra ma mar minden nagyobb
teleptilésen taldlunk ,lakoparknak nevezett” ingatlanfejlesztéseket. Ez a diffuzio — a
globalizacid mas jelenségeihez hasonléan — a lakdparkok, mint globélis innovaciok
szomszeédsagi €s hierarchikus terjedését igazolja (RECHNITZER J. 1993). Hazankban azonban
megfigyelhetd, hogy — leginkabb a kisebb vasarloerd miatti keresletnek kdszonhetéen — a
lakopark kifejezés napjainkra leértékelodott. A kezdetben szinte csak a felsdosztaly szamara
létrehozott, jobb mindségli, kisebb méretli és beépitési intenzitasti, ugyanakkor nagyobb
kozos koltséggel jard létesitményeket mar mas tipusu beruhazasok kovették. A gyakran
elkerités és (kiilonlegesebb) szolgaltatasok nélkiili, a kdzéposztaly szamara épitett, nagyobb
méreti  €és intenzivebb beépitésli, kisebb koz0s koltségli  ingatlanfejlesztésekkel
alkalmazkodtak a beruhdzok a hazai adottsagokhoz, példaul a kisebb vasarloer6hoz
(CsizmADY A. 2008). Ezekre a beruhdzok gyakran mar nem a ,sablonos” lakdpark
megnevezest hasznaljak, hanem — a kiilonlegesebben hangzo — ,lakokert”, ,lakoudvar” stb.
kifejezéseket.

A lakoparkok Magyarorszagon — mas posztszocialista orszagokhoz egyezd modon —
tehat az 1990-es rendszervaltozastol kezdve jelentek meg, a szabalyozasi kornyezet
liberalizacidjanak ¢és deregularizaciojanak koszonhetden. Sok mdas orszdghoz hasonloan
foként nemzetkozi ingatlanfejlesztok vesznek részt a létesitésiikben, €s mintegy globalis
ingatlanpiaci termékként értékesitik azokat. Ez aldtdmasztja a kiilonb6z6 nemzetkozi
laképarktipusokhoz valé hasonlosagukat feltételezd hipotézisemet, még ha a hazai lakdparkok

esetében megkésett megjelenésrol is van szo.

1.3. A laképarkokra létrejottére hato globalis és magyarorszagi tényezok

A lakoparkok létrejotte szorosan Osszefligg a globalis gazdasag kialakuldsaval és az
urbanizdcié sajatossagaival is. A globalizacio térfolyamatai alapvetden meghatarozzak a

7 Cs1zZMADY ADRIENNE néhany korébban épiilt, sajatos jellegii — igy korbekeritett —, kisméretii , elit” lakotelepet
lakoparkként is felfoghatoként interpretal, lakopark-definiciom azonban ennek ellentmond (CSIZMADY A. 2008).
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lakoparkok kialakulasat, ugyanakkor a regionalis, nemzeti és helyi viszonyokkal — példaul
gazdasagi, politikai €s tarsadalmi tényezok, illetve a jogi hattér — vald kolcsonhatasaik dontik
el, hogy milyen forméaban valositjadk meg azokat. Az 1990-as évek elejének rendszervaltozasa
hatdsara hazankban is alapvetden megvaltoztak a fenti tényezdk, ami O0sszességében a zart
lakokozosségek létrehozasanak kedvezett.

1.3.1. A lakoparkok nemzetkozi elterjedését befolyasolé politikai, tarsadalmi és
gazdasagi tényezok

A lakoparkok a globalis gazdasag részeként mitk6do nemzetkozi ingatlanpiacon fontos
szerepet toltenek be. Létrejottiikkel a nemzetkdzi ingatlanfejlesztd cégek is megjelentek a
transznaciondlis vallalatok soraiban, és a tercier szektor részeként az ingatlanpiaci
befektetések igen fontos szerepet jatszanak a globalis gazdasdgban [12]. Ezt tamasztja alé
példaul, hogy a 2008-ban kirobbant vilaggazdasagi valsag kozvetlen f6 kivaltoja az
ingatlan- ¢és bankszektorhoz kotédd kockazatos jelzdloghitelezési rendszer egyesiilt
allamokbeli bukasa volt (NAGY E. 2010). Az ingatlanfejlesztok befektetéseit egy adott
orszagban a helyi gazdaséagi-tarsadalmi viszonyok, kulturalis tényezOk €s a jogszabalyozasi
hattér is nagyban befolyéasolja. Erre utal, hogy példaul Berlinben elnevezésében és formajaban
alapvetden az ottani viszonyokhoz igazodo, tobbnyire kizarolag német befektetOk 1étrehozta
zart lakokozosségek léteznek. Ezzel szemben Budapesten neviikben és kialakitasukban
nemzetkodzibb jellegli, a kiilfoldi miikodd tokét nagyobb aranyban bevond projekteket
valdsitanak meg (BODNAR, J. — MOLNAR, V. 2010). A magyar példak sok esetben hasonlitanak
mas, kordbban emlitett — példaul latin-amerikai vagy azsiai — orszdg gyakorlatdhoz. A
része, hogy alkalmazkodnak a lokalis tényezOkhoz — példaul az ingatlanfejlesztéseik sokféle
formaban val6 adaptalasaval, helyi épitészek alkalmazasaval.
Az egyik lakoparkokkal kapcsolatos modell értelmezése szempontjabdl lényeges
megallapitas, hogy a globalis vilagrend iranyitd szerepli varosainak tarsadalma erdteljesen
polarizalt. A magas jovedelmi, globalis hatasti dontéseket hozd szakemberek mellett az
alacsony jovedelmii, rutinmunkat végzOok biztositjak egyes tevékenységek ,hatorszagat”.
Utdbbiak, illetve a munkaerdpiacokrdl kiszoruldk nagy szdma miatt a hajléktalanok is jelentds
problémat jelentenek a vildgvarosokban (PAL V. — BOROS L. 2010). Ezek a tényezdk
Osszességében hozzajarulnak a telepiiléseken beliili erdteljesebb szegregacidhoz, illetve
kirekesztddéshez, ami tulajdonképpen a lakoparkok létrehozasdban is megnyilvanul. A
dezindusztrializacid hatasara pedig csOkkenek az ipari funkcidja teriiletek, ezek helyére
lakokozosségek 1étesitésének iranyaba hat. Csakigy, mint az, hogy a varosfejlesztésben a
koltségvetési forrasok kimeriilésével a magantdke bevondsa egyre fontosabb szerepet kap. Ez
tobbek kozott a kdz és a magan szféra partnersége keretében valésul meg (KOVACS Z. 2001).
Fontos az is, hogy az erds6dd tarsadalmi polarizacid, illetve az egyre gyarapodd szamu
maganlétesitmények — példaul bevasarlokozpontok, lakoparkok — vildgszerte egyre novelik a
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biztonsagi tényezOk, az Orzés szerepét. Ez a tevékenység az egyre inkdbb prosperdld 6rzo-
védé magancégek privilégiumava valik (KOHN. M. 2004).

A globalizacié ¢€s az annak keretében lezajlo tercierizacid hatasara a globalis kultura
vizudlis jegyei is egyre erdteljesebben formaljak a varosok morfologiai arculatat és latképét.
A kiilonbozd bevasarlokozpontok, szorakoztatd Iétesitmények ,hely nélkiili helyekként”
(,,placeless places™) értelmezhetdk, melyek soraba a lakoparkok is tokéletesen illeszkednek.
Utbébbiak sokszor észak-amerikai vagy nyugat-eurdpai mintara az ezektdl a régioktol tavol esd
térségekben is 1étesiilnek, nem til nagy valtozatossagot mutatva megjelenésiikben. Az egyes
lakoparktipusok jelentdsen hasonlitanak egymasra, idonként csupan egy-egy, kultarspecifikus
tényez0, igy feliratok, vallasi szimbOlumok vagy természetfoldrajzi jellemzOk — példaul
jellegzetes novényzet — alapjan kiilonboztethetok meg egymastol (5., 7. kép).

A fenti, a funkciokkal és a morfologiaval 6sszefliggd tényezdk a varosok szerkezetére
is jelentds hatast gyakorolnak. A lakossagi szuburbanizacid keretében a varosok koriili
szuburbiakba koltozik ki a lakonépesség. Ez szamos helyen, igy az Egyesiilt Allamokban,
Latin-Amerikdban és Magyarorszagon is gyakran zart lakokozosségek Iétrehozasat is jelenti.
A lakoparkokba iranyulo, elzarkozast is jelentd szuburbanizéaciot biztonsagi és kulturalis
tényezOk is indokoljak, mivel a migracié célteriiletein €16 ,,6slakosok™ altalaban alacsonyabb
tarsadalmi statuszaak, és kulturdlisan is erdsen kiillonboznek a kikd1tozokt6l. Ahogyan
korabban egyes varosszerkezeti modellek segitségével jeleztem, a gazdasagi félperiféridhoz
vagy periféridhoz tartozd orszagokban ezek a kiilonbségek igen nagyok is lehetnek
(THUILLER, G. 2005).

A masik, témank szempontjabol fontos urbanizécios ciklus a reurbanizacio folyamata,
amelynek keretében a korabban tobbnyire alacsony tarsadalmi-gazdasagi statuszi népesség
altal lakott negyedeket felujitjak. A funkcid nélkiili egykori ipari teriileteket — példaul vizparti
teriileteket — 1s lakodingatlanokkal épitik be. A feljitds soran jobbmoda népességre cseréldodik
ki a korabban ott €lok csoportja — dzsentrifikacid jelensége —, igy az emlitett teriiletek
Osszességeben tarsadalmilag ¢és gazdasagilag is felértékelddnek. Mivel a koz-magén-
partnerség keretében torténd, vagy teljesen magantdkébdl finanszirozott varosrehabilitacio
egyszerre altalaban csak kisebb teriileteket érint, a belsé lakodvekben nagymértékben
megndnek a tarsadalmi kiilonbségek. Az tjonnan bekoltozOk emiatt és biztonsag irani
vagyuknak is koszOnhetden a zart és Orzott lakoparkokat részesitik elonyben, illetve a
beruhdzok ilyen ingatlantipusokat hoznak sokszor létre. Az emlitett teriiletek kedvezd
kozlekedésfoldrajzi fekvése, vagy a vizpartok kozelsége vilagszerte, igy az egyik
magyarorszagi esettanulmadnyomban is értéknoveld tényez6 az ingatlanfejlesztok szamara.

Sziikebb régionkat, Kelet-Kozép-Europat az eltérd politikai berendezkedés miatt
viszonylag késOn, 1ényegében csak az 1990-es években érintették az emlitett globalizacios €s
urbanizacios folyamatok. A globalizacio tehat vildgszerte intenziv hatasokat fejt ki a varosok
szorosan kapcsoldodnak. Az emlitett valtozdsok megnyilvanuldsanak szembet(ing, jellemzd
telepiilési elemeiként jelennek meg és terjednek.

Ehhez kapcsolodd kérdés, hogy a 2008-ban kitdrt globalis gazdasagi valsag vilag-
szinten hogyan befolyasolja az ingatlanfejlesztéseket, azon beliill a zart lakokozosség

26



kivitelezését. A nemzetkOzi statisztikak szerint az ingatlanfejlesztésbe befektetett toke
nagysdga szamottevOen visszaesett a 2007-es cstcspont utdn. Ugyanakkor azota ismét
megindult az ingatlanpiac novekedése, bar a befektetések szintje még nem érte el az emlitett
csucsérteket [13]. Valoszinlisitem, hogy a fellendiilés a lakoparkokat is az ingatlanpiac tobbi
alkotdjdhoz hasonloan érinti. A targyalt beruhdzéasok a vildggazdasagi valsdg kirobbanasa
elott jelentds ardnyban részesedtek az ingatlanfejlesztésekbdl (profittermelés), és ilyen téren
nem szamolhatunk valtozassal. Fontos térbeli valtozas ugyanakkor, hogy a zart lakok6zossé-
gek épitése egyre nagyobb aranyban megy végbe egyes gyors iitemben fejlddé orszagokban,
igy Kinaban [14]. Hazdnkban az elhtz6d6 ingatlanpiaci valsdg hatisara a kisebb méreta
ingatlanfejlesztések keriiltek eldtérbe [15], és a fellendiilés kezdetével is ez utobbiak novekvo

aranyaval kell szamolni.

1.3.2. A laképarkok magyarorszagi elterjedését befolyasolo politikai, tarsadalmi és
gazdasagi tényezok

A zart lakokozosségek gyors hazai megjelenését és elterjedését szintén sokféle tényezd
befolydsolja. Ezek koziil a telepiiléshierarchiat, a telepiilésfejlesztési és -rendezési
tevékenységet ¢és az ingatlanpiac muikodését emelhetjiik ki, amelyek az 1990-es évektdl
jelentds valtozdson mentek at. Megindult a globalizacid hazai jelenségeinek a terjedése,
lényegesen megndtt a — példaul dzsentrifikdcid formdjaban megnyilvanuld — telepiilésen
beliili szegregacié mértéke (TIMAR J. — NAGY E. 2007, BOROS L. 2008). Az orszag kiilonbozd
régioiban a varosok szerkezeti egységeinek jelentds funkcionalis-morfologiai atalakuldsara
keriilt sor (BECSEI J. 2007). Egyes ingatlantipusok, igy a lakotelepek tarsadalmi megitélése
romlott, és Gjabb, nagyobb presztizsii ingatlanfejlesztések, példaul lakoparkok jelentek meg
(KOVACS Z. — DOUGLAS M. 1996).

Hazénkban nyugati értelemben vett telepiilésfejlesztési tevékenységrdol csak az
1990-es ¢évek ota beszélhetiink. A helyi dnkorményzatokrol sz6l6 1990. évi LXV. torvény
nagymértékli autondémiat biztosit a telepiiléseknek, Budapesten beliil pedig a keriileteknek is,
részletezve kiilonbozd jogaikat és kotelezettségeiket. Ebben a kutatds szempontjabol egyik
legfontosabb szerepet a telepiilésrendezési tevékenység jatssza (LOCSMANDI, G. — PETERI, G. —
VARGA-OTVOS, B. 2000, LETENYEI L. 2005). A rendszervaltozas utan fokozatosan keriilt sor
az eurdpai unids alapelveknek a rendezési tevékenységben vald megjelenésére. A
rendszervaltozas meglehetdsen széleskorii jogositvanyokat adott az 6nkormanyzatok kezébe a
rendezési tevékenységgel kapcsolatban (1990. évi LXV. térvény a helyi 6nkorméanyzatokrol),
[16]. Ennek megfelelden a helyi dnkormanyzatok — a fejlesztési tevékenységhez hasonlo
médon — egymastol Iényegesen eltérd rendezési szabalyozast hozhatnak létre. Ezek koziil
kiemelem az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL. térvényt
[17]. Ez tobbek kozott a dolgozat szempontjabol is lényeges dokumentumtipusokat
— telepiilésszerkezeti €s szabdlyozasi terv, épitési szabalyzat — definidlja. Az 1997. évi
253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet az orszagos telepiilésrendezési €s épitési kovetelmények-
rol egyebek mellett a lakoparképités kiilonbozo kereteit is megadja, bar magat a jelenséget
nem hatdrozza meg [18]. Az emlitetteken kiviil egyéb, kisebb jelentdségii, telepiilésrendezés-

sel kapcsolatos jogszabalyokat is hoztak, mint példaul a 2/2005. (I. 11.) Korm. rendeletet
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egyes tervek, illetve programok kdrnyezeti vizsgélatardl [19]. Bar az 1990-es évek masodik
felére a telepiilésrendezés kdzponti szabalyozasa kiforrottabbad valt, azonban ugy tiinik, hogy
az onkormanyzatoknak az ingatlanfejlesztokkel szemben nem mindig sikeriil érvényesiteniiik
a jogszabalyokat (VARJU V. 2008, CSANADI G. et al. 2010). Ezaltal napjainkra tovabb nétt az
ingatlanfejlesztok tevékenységét erdteljesebben szabdlyozd, illetve korlatozd jogszabalyok
szdma ¢€s jelentdsége.

A rendszervaltozast kdvetéen a magyar ingatlanpiacon is jelentds atalakulas indult
meg. A lakasprivatizacid hatasara — 1991. évi XXXIII. torvény egyes allami tulajdonban 1évo
vagyontargyak onkormanyzatok tulajdondba adéasarol [20] — és az allami lakasépités jelentds
visszaszorulasaval a magéntulajdonosi lakasmodell keriilt eldtérbe (TOTH Z. 2000). Ez a
mindenkori lakaspolitika altal szdmos forméaban preferalt épitési formava valt (HEGEDUS, J. —
VARHEGYI, E. 2000). Az emlitett tényezék miatt hazankban jelenleg az allami, illetve a piaci
bérlakasszektor eurdpai Osszehasonlitasban is jelentéktelennek tekinthetd. A liberalizacid
hataséara az 1990-es évek masodik felében megjelentek a jelentds méretii, globalisan miikddo,
kiilfoldi — példaul izraeli, ir — ingatlanfejlesztoi tarsasagok. Ezek igen fontos, és sok kiilfoldi
orszaghoz képest jelentdsebb szerepet jatszottak és jatszanak a hazai ingatlanpiacon, élénk
tarsadalmi és szakmai vitat, illetve esetenként tiltakozast is kivaltva ezzel (BODNAR, J. —
MOLNAR, V. 2010). A lakotelepek tarsadalmi megitélése az 1990-es évek Ota romlott,
tehetdsebb lakoi csaladi hazba, tarsashazba vagy lakoparkba koltoztek (EGEDY T. 2001,
2003).

Tovabbi valtozasként értékelhetd, hogy a magantulajdonon alapuléd lakdsmodell allami
preferalasanak — a lakoparkok szempontjabol is igen fontos — eszkdze volt az allami
tamogatasu, kedvezményes lakashitelezés. Ez a 2000-t6]1 meginduld program az akkoriban
kibontakoz6 lakoparképitési hullam egyik 6 kivaltd okanak tekinthetd (BODNAR, J. —
MOLNAR, V. 2010). A — sokszor devizahitelek felvételével jaro hitelezési — modell viszont
mar révidebb tavon is fenntarthatatlanna valt, emiatt fokozatosan csokkentették a tdmogatasok
korét.

A fentiekben emlitett tényezdkkel magyardzhatd, hogy az épitett lakdsok szama
jelentdsen valtozott a targyalt id6szakban. A rendszervaltozas utani, 1993-ig tarté idészakra a
lakasépités drasztikus csokkenése volt a jellemzd, amelynek f6 okai az allami lakasépités
hattérbe szoruldsa és a rendszervaltozassal jard gazdasagi visszaesés voltak. Eszakkelet-
Magyarorszagon az atlagnal magasabb lakasépitési mutatdt az ott €l6 népesség orszagosnal
magasabb fertilitasa is magyardazza (FARKAS J. — KOVACS Z. — SZEKELY G.-NE 2004). A
lakasallomany bdviilési folyamata kimagaslo aranyti a budapesti agglomeraci6 szuburban
ovében. A rendszervaltozas ,,vesztes” teriiletei kiterjedt hatdr menti térségeket foglalnak
magukban, a szlovén, az osztrdk és a nyugat-szlovak hatarvidék kivételével. Ezenkiviil
jelentds nagysagu belso periféridkat — példaul az alfoldi két régid és a dél-dunantuali régié — is
tartalmaznak. A teleplilésméretet tekintve pedig alapvetden a kozségek, azon beliil is a torpe-
¢s aprofalvak tobbsége tartozik ide. Figyelemre méltd, hogy 2007-ben 778 olyan telepiilés
volt az orszagban, ahol nemhogy nétt, hanem csdkkent a lakasallomany az 1997-es allapothoz
képest. Az emlitett telepiilések a hazai telepiilésallomany mintegy 24,7 %-at teszik ki.
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A lakasépités a gazdasagi fellendiilésnek €s a jovedelmek emelkedésének, valamint a
dontden jelzalog alapu, allami tamogatédsu lakashitelezésnek koszonhetden az ezredfordulotol
jelentésen fellendiilt, majd a 2008-ban kirobbant gazdasagi vilagvalsag hatdsara ismét
szamottevéen visszaesett (HEGEDUS, J. — SOMOGYI, E. 2005). A lakashitelek felvételében az
ezredfordulot kovetd fellendiilést — 2004-es csucsponttal — ugyancsak mérséklodés kovette,
majd az ismételt novekedésnek a gazdasagi vilagvalsag vetett véget (3. tablazat), [21].

3. tablazat. A lakésépités dinamikaja Magyarorszagon (1980-2010)

(Forras: KSH, 2011, illetve sajat szamitas alapjan sajat szerkesztés)

Epitett lakasok szama
az el6z6 évhez
év Osszesen | viszonyitva (%) | tizezer lakosra
1980 89 065 -—-- 83,2
1985 72 507 102,9% 68,5
1990 43771 85,0% 42,2
1991 33 164 75,8% 32,0
1992 25 807 77,8% 24,9
1993 20 925 81,1% 20,2
1994 20 947 100,1% 20,3
1995 24 718 118,0% 23,9
1996 28 257 114,3% 27,4
1997 28 130 99,6% 27,3
1998 20 323 72,2% 19,8
1999 19 287 94,9% 18,8
2000 21583 111,9% 21,1
2001 28 054 130,0% 27,5
2002 31511 112,3% 31,0
2003 35543 112,8% 35,1
2004 43 913 123,5% 43,4
2005 41 084 93,6% 40,7
2006 33 864 82,4% 33,6
2007 36 159 106,8% 36,0
2008 36 075 99,8% 35,9
2009 31994 88,7% 31,9
2010 20 823 65,1 % 20,8

Az ingatlanpiac térbeli dinamikdja is jelentdsen valtozott a rendszervaltozas ota. Az
atalakulas ,nyertes” térségeiben gyorsan ndtt az ipari, kereskedelmi és a lakocélu
ingatlanberuhazasok — ipari parkok, bevasarlokozpontok és lakoparkok — szama (Kiss E.
2002, NAGy, E. 2005). A lakoingatlan-épitéseket illetben a ,nyertes” térségeknek a
kozép-magyarorszagi régid dontd része, a nyugat-dunantili (kiilondsen az osztrdk hatér
mente) és a kdzép-dunantuli régio, illetve a Balaton vidékének ezen kiviili részei, valamint a
megyei jogl varosok és azok agglomeracioi tekinthetdk (6. abra).
alapvetden ugyanazok a tényezok motivaljak, mint kiilfoldon, ami alatamasztja hipotézisemet.
fgy példaul az ingatlanpiaci liberalizacié és deregularizicié jelentds szerepet jatszott a zart
lakokozosségek befektetok altali ,,glokalizdciojaban™ ¢és elterjesztésében. A lakoparkok
teleptiléseken beliili elhelyezkedése is tobbé-kevésbé megegyezik a kiilfoldi példakkal.
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Parhuzam vonhaté annak ellenére is, hogy a hazai ingatlanfejlesztések nagyobb aranyban
koncentralodnak a belsd lakoovbeli telepiilésrészekbe, illetve, hogy a kiilfoldi példakhoz
képest jelentds résziik kevesebb szolgaltatast nyujt.
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6. abra. A lakéasallomany valtozasa Magyarorszag telepiilésein (1997-2008)
(Forras: sajat szerkesztés, forras: KSH T-STAR, 2009 alapjan sajat szamitas)

1.4. A lakoparkokkal kapcsolatos kutatasok fobb jellemzoi

A témaval foglalkozd kutatdsokat tobbféle szempont alapjan osztalyozhatjuk, igy a
vizsgalt foldrajzi teriilet vagy hely, az elemzések targya, illetve a felhasznalt tarsadalom-
tudomanyi elmélet(ek) szerint. A lakdparkok kutatasa inter- és multidiszciplinaris jellegii;
sokféle, idonként egymdsnak ellentmonddé megkozelitési mod és modell jellemzi. Ezek
attekintése fontos szerepet tolt be a dolgozatban, mivel annak egyik Iényegi kérdése, hogy a
magyarorszagi zart lakokozosségek milyen modellekkel és hogyan értelmezhetdk.

Ahogyan korabban emlitettem, a lakoparkok kutatisa megjelenésiiket csak késve
kovette kiilfoldon — az 1990-es évektdl —, majd a 2000-es évek elejétdl hazankban is. A téma
szakirodalma dontéen angol — kisebb mértékben spanyol, francia és német — nyelvii.
A kutatasok foldrajzi tertilet szerinti megoszlasardl elmondhat6, hogy tulajdonképpen a Fold
szinte valamennyi jelent0sebb dallamdban vizsgaltak mar azokat. A legkiterjedtebb
szakirodalma az egyesiilt allamokbeli zart lakokozosségeknek van®.

¥ A Web of Science adatbazisban a ,gated community” és ,gated communities” kifejezésekre torténd,
2011. jan. 6-i keresés Osszesitett talalatai alapjan [22].
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A lakoparkkal kapcsolatos publikiciok vizsgalati targy szerinti attekintése soran
eloszor a foldrajzi miiveket mutatom be. A témaval kapcsolatosan elsdsorban a telepiilési
csoportokra vonatkozd kutatasok kore kiterjedt (SHATKIN, G. 2008, VAN MELIK, R. —
VAN AALST, . — VAN WEESEP, J. 2009). Ezenkiviil a lakoparkok és a kornyékiikon
¢lok kozotti térkapcsolatokat vizsgéaloké is szamottevd (SALCEDO, R. — TORRES, A. 2004,
MANZI T. — SMITH-BROWERS, B. 2005). A zart lakokozosségekben €10k térpalyainak — példaul
1d6foldrajzi szempontbol — valé elemzése is gyakori. Az ide sorolhaté munkdk fontos
megallapitasa, hogy a ,keritések mogott €lok™ a térpalydikat illetéen is elkiiloniilnek
kornyezetiiktol; emellett a gyalogos kozlekedés hianyat, vagy a kornyékbeli gyalogosoknak a
lakoparkok 1étesitése hatdsdra meghosszabbod6 utvonalait hangstlyozzdk (BURKE, M. —
SEBALLY, C. 2001, ATKINSON, R. — FLINT, J. 2004). Megjelentek a zart lakokozosségeket és
kornyéekiiket valasztasfoldrajzi szempontbol vizsgald kutatdsok is (WALKS, A. R. 2009). A
természetfoldrajzi megkozelitési munkak a fentiekben ismertetett tarsadalomféldrajzi
jellegliecknél sokkal ritkabbak; ezek altaldban az 1j ingatlanfejlesztések kivaltotta
természetkarositd hatasokkal foglalkoznak (BLINNIKOV, M. et al. 2006).

A lakoparkok — és altalanosabb értelemben a telepiiléseken beliili elzarkozas —
vizsgalataval kapcsolatos ,,torténelmi” munkak ritkdk, és az ingatlanforma létrejottének
elézményeit vizsgaljadk (ATKINS, P. J. 1993, MARCUSE, P. 1997a). Joval gyakoriabbak a zart
létesitmények épitészeti (MULLER-FRIEDMAN, F. 2008) vagy szociologiai jellemzdit vizsgalo
kutatasok (FLORES, C. A. 2008, VESSELINOV, E. 2008). Az emlitett ingatlanfejlesztéseket
kozgazdasagi szempontbol elemzé munkék szama is jelentds (WEBSTER, C. 2002, FOLDVARY,
E. F. 2006). A jogi (LEVI, R. 2009), illetve politologiai (READ, B. L. 2008) irasok szintén
jellemzdek. A lakoparkok €s a blindzés kapcsolatat, vagy €ppen a csoportos elzarkdzas nélkiili
blinmegeldzési lehetdségeket a kriminoldgiai jellegili, kisszamu kutatasok elemzik (NEWMAN,
0. 1996).

Magyarorszagon a kifejezetten foldrajzi kutatasok ardnya €s szama alacsony. A hazai
szakirodalomban a szociologiai munkak (CSizMADY A. 2008, BODNAR, J. — MOLNAR, V.
2010), a foként kozgazdasagi és politologiai megkozelitésii publikaciok (CSEFALVAY Z. 2008,
2010a, 2010b), illetdleg az épitészeti jellegli irasok (VAMOS D. 2003) a leggyakoribbak. A
kifejezetten a térbeliséget — azon beliill példaul a lakdparkokban és a kornyéken ¢lok
kapcsolatat — kutaté foldrajzi jellegli munkak viszont joval ritkdbbnak szédmitanak
(HEGEDUS G. 2009c, 2011).

A lakoparkokat és azok térbeli terjedését vizsgaldo kutatok — igy a geografusok —
szamos tarsadalomtudomanyi elméletet hasznalnak fel. Ezeket a szakirodalom tobbféle,
olykor jelentésen kiilonb6z6 modon csoportositja. Ezek koziill GEORG GLASZE felosztasat,
illetve modelljét ismertetem, mivel az 6 rendszerezése all legkdzelebb a lakoparkokra
vonatkoz6 értelmezésemhez.

A szerz6 négy 10, a lakoparkok elterjedését magyarazd elméletcsoportot €s azok
kritikait mutatja be (GLASZE, G. 2003). Felosztasaban az elso, altala ,tdrsadalmi-térbeli
polarizacio”-nak nevezett, alapvetéen neomarxista teoria szerint a globalis gazdasagi
atstrukturalodas révén az iranyito-ellendrzé funkciok egyre novekvd mértékben koncentra-

l6dnak a globalis varosokba (SASSEN, S. 2000). Ugyanakkor az erds nemzetkozi gazdasagi
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versengés hatdsara az alacsony hozzaadott értékii ipardgak munkésait stagnalé munkabérek ¢€s
emelkedd munkanélkiiliség sujtja. Az emlitett gazdasagi atalakulds 0j osztalytarsadalmat
— transznacionalis elit és novekvl szdmu gazdasagilag kirekesztett — hoz Iétre. A lakoparkok
azok a helyek, ahol a transznacionalis elit megszervezi tobbek kozott a fogyasztasat, termeld
tevékenységét, szabadidejét ¢és legfOképpen lakdéfunkcidjat (MARCUSE, P. 1997b). A
metropoliszokban a tarsadalmi polarizaci6 hatdsara kialakul a dudlis varos szerkezete, a
globalis varos—dualis varos hipotézise alapjan. Egyes kutatok szerint Los Angeles példéja jol
ramutat, hogy a rugalmas, deregularizalt gazdasag és a sokszinlivé valo életstilusok hogyan
hoznak létre tarsadalmilag €s funkciondlisan 6nall6 ,,enklavékat”. A lakdparkok tehat az
emlitett posztmodern urbanizmus ,,fragmentumait™ képezik (DEAR, M. J. — FLUSTY, S. 1998,
GLASZE, G. 2003).

A szerzd azonban arra is utal, hogy a ,.tarsadalmi-térbeli polarizacio” elméletével nem
lehet a lakoparkok terjedésének regiondlis kiilonbségeit megmagyardzni. A tedria ugyanis
figyelmen kiviil hagyja a regionalis kezdeményezbképességet, a globdlis jelenségek helyi
mas tényezoket is. Az elmélet alapjan példaul Tokid vagy Parizs globalis varosaiban sok ilyen
ingatlanfejlesztésnek kellene lennie, de azok ott egyelére nem jellemzéek. Az empirikus
vizsgalatok szerint viszont példaul az Egyesiilt Allamokban szamos olyan lakopark létezik,
amelyben a kozéposztaly, €s nem a transznacionalis felsd vezetdok kore lakik (FRANTZ, K.
2006). A zart lakokozosségeknek a globalis varosokon kiviili terjedése, illetve egyes
globalis varosokban valdé alacsony szama is ellentmond GEORG GLASZE szerint a
,»globalis varos—dudlis varos” hipotézisnek.

Az ,egyéni lakoigények” elmélete szerint a lakoparkokba koltozést az egyén kiilon-
boz6 igényeivel lehet indokolni. Az egyéni lakopreferenciak — a biztonsag, a j6 mindségi
szolgaltatasok, a szocidlisan homogén kozosségben ¢€lés ¢és a lakokornyezet biztositotta
presztizs iranti vagy — természetszeriileg klaszteresedéshez és szegregaciohoz vezetnek
(LEISCH, H. 2002). A fejlodd orszagok esetében is gyakran beszamolnak a kutatdk a példaul a
modernitasra, a szabadidds vagy sportlehetdségekre hangsulyt fektetd, a nyugati €letstilust
kozvetitd zart lakokozosségeknek a helyi elitre gyakorolt hatasairol (COy, M. — POHLER, M.
2002). Ezzel az elméletkorrel kapcsolatosan azonban GEORG GLASZE felhivja a figyelmet
arra, hogy nem lehet tulzottan sziiken definidlni a lakdparkok iranti igény, illetve a lakdparkok
piacanak fogalmat, ugyanis a haztartasok a lakassal €s annak helyével kapcsolatos dontéseiket
a lokalis sajatossagok alapjan hozzak meg. A lakaspiacok szamos jellemzdjét a helyi kultira
jelentésen befolyasolja, ennélfogva a globalisan jelentkezé trendek az adott hely
adottsagainak megfelelden alakulnak 4t. igy a lokélis jogszabalyi kornyezet, a helybeli téke-
¢s munkaerdpiacok, a vallalkozoéi kultura és készségek lokalis eltérései meghatarozo szerepet
toltenek be a lakdspiacon. A fentieken kiviil a személyek és csoportok egymashoz valo
viszonyat befolyasold helyi normdk is fontosak. Szamos kutatds radmutat arra is, hogy a
lakoparkba koltozési vagy megvaldsitdsat az adott személy életkora vagy anyagi helyzete
megakadalyozhatja (GLASZE, G. 2003).

A kozgazdasagi megkozelitésii , klubgazdasagok™ elmélet szerint a , klubjavak” olyan,

korlatozottan rendelkezésre all6 kozgazdasdgi joszagok — példaul zoldteriiletek,
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sportlétesitmények — , amelyek fogyasztasabol egyesek kizarhatok. fgy azok csak egy sziikebb
kor — példaul a lakoparkban €lok — szdmara hozzaférhetok é€s ellendrizhetdk. Ez utobbi
elmélet szerint egy bizonyos nagysagu fogyasztoi csoport kozgazdasagilag hatékonyan képes
a ,.klubjavakat™ eldallitani és fenntartani (BUCHANAN, J. M. 1965). Ez utobbi tobbek kozott
azon alapul, hogy a szolgéltatasok korébdl az azokért nem fizetd, tgynevezett ,,potyautasok™
kizarhatok. Ez a lakoparkban annak 1ényegi sajatossagainal fogva konnyen megvaldsithato.
Az elmélet szerint tehdt a zart lakokozosségek gazdasagi értelemben hatékonyan
mikodtethetd Iétesitmények. Az ilyen ,klubgazdasagokba” koltozeést alapvetden az emlitett
kozgazdasagi okok motivaljak. A modellben ugyanakkor szerepet kap az a tényezo is, hogy a
»klubjavakat” az allam nem képes hatékonyan eldallitani és biztositani a lakosok szamara
(WEBSTER, C. 2002, GLASZE, G. 2003, FOLDVARY, E. F. 2006). A modell kritikajaként
fogalmazhat6 meg, hogy a kdzgazdasagilag hatékony intézmények evolacidjat hangsialyozva
a tarsadalmi (érdek)kiilonbségeket figyelmen kiviil hagyja. Ennélfogva apolitikus, €s a térbeli
jellemzdket nem vizsgald modellnek szamit (GLASZE, G. 2003).

A negyedik, magyarra ,,az dllam csodjének” fordithaté elmélet az 4llami és magén-
szerepldk lakaspiacon valo egyiittmiikodésének kérdéseire iranyitja a figyelmet. Képviseloi
szerint az allam mar nem tudja szavatolni intézményei révén teljes teriiletének ¢és minden
lakojanak az ellatasat. A lakoparkok az emlitett funkcidkat biztositjak, azonban csak a
tarsadalom fizetéképes csoportjai szamara (JUDD, D. R. 1995, LoPEz, R. 1996). A fenti
elmélet szerint a zart lakokozosségek a liberalis varosfejlodés allami intézmények altal mar
nem befolyasolhaté eredményének tekinthetok. Az iranyzat hivei altalaban egyoldalian az
»allam visszavonulasara” koncentralnak, figyelmen kiviil hagyva a vérosfejlodés kiillonbozé
szerepldinek egymadsra gyakorolt, meglehetosen Osszetett hatdsait. Ezenkiviil az érintett
intézmények és csoportok 4talakuldsi folyamataval sem szadmolnak kell6 mértékben
(MCKENZIE, E. 1994, GLASZE, G. 2003).

Véleményem szerint nem zarjak ki teljesen egymast ezek az elméleti irdnyzatok.
Vannak olyan kutatok, akik ,komplex” megkozelitése tobb elmélethez kapcsolodik, igy
GEORG GLASZE modellje is mind a négy emlitett teoriat figyelembe veszi. A szerzd
tettnek tartom. A globalis gazdasagi atstrukturalédas ugyanis nemcsak a globalis varosok
kiemelkedését, €s a dudlis varos szerkezetének a leépiilését hatdrozhatja meg, hanem példéaul
egy orszag régidi kozotti kilonbségek ndvekedését is. Valamint indirekt modon
— példaul a joléti allam szerepének leépiilésével €s a tarsadalmon beliili kiilonbségek
ndvekedésével — elvileg mindeniitt kivalthat tarsadalmi polarizaciét. gy mar korantsem csak
a globalis varosokban feltételezhetd a lakoparkok 1étrejotte.

A zart lakokozosségbe koltozés még elméletileg sem jelentheti a keritéseken kiviil
vilagtol valo teljes fliggetlenséget. Ehhez kapcsolodd tovabbi kérdés, hogyha feltételezziik,
hogy a lakoéparki ,klubjavak” termelése az ,,idedlis” kozgazdasagi modell, akkor mi lesz azok
sorsa, akik anyagi helyzetiikk miatt nem tudjak ilyen modon finanszirozni a fogyasztasukat. A
modell alapjan hosszabb tavon sokszor szdmolni kell a zart lakokozosségek kozigazgatasi
onallosuldsaval is. Ennek oka, hogy altalaban ugyanolyan addkulcsok vonatkoznak a

lakoparkokba koltozOkre, mint a keritéseken kiviil élokre. Az elébbiek azonban nemcsak
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— az altaluk gyakran igénybe sem vett — lakoparkokon kiviili kozjavak fenntartasdhoz jarulnak
hozz4 adoikkal, hanem a sajat ,,klubjavaikat” is finanszirozzak, k6zos koltség formajaban. Ezt
,kettds addzasnak™ nevezi a szakirodalom (FOLDVARY, E. F. 2006). Ez a dilemma a zart
lakokozosségek kozigazgatasi onallosulassal oldhaté meg leghatékonyabban (LE GoIX, R.
20006).

A tovabbiakban az emlitett elméleti megkozelitéseket a fenti kiegészitésekkel egyiitt
értelmezem ¢€s haszndlom a dolgozatban. Mind a négy, bemutatott elméleti csoport korében
egyarant talalunk a lakdparki ingatlanformat partold ¢€s ellenzé tanulméanyokat. Az ,.egyéni
lakdigények” elmélet kovetdi esetében kiilondsen gyakran jelenik meg, hogy a beruhdzok a
projekt megvalositasa céljabol milyen modszerekkel, hogyan kisérlik meg manipuldlni a
fogyasztok izlését, dontéseit. Ezenkiviil gyakran elemzik azt is, hogy a presztizsfogyasztas, a
tarsadalmi rang hogyan stimuldlja a lakoparkba koltozést €s az ott lakok mindennapi életét
(LuYMES, D. 1997, ROMING, K. 2005). A ,klubgazdasagok™ megkozelitési modjan beliil
viszont szdmos, a lakdparkok létesitését inkabb partold munkéat taldlunk (WEBSTER, C. 2002,
FOoLDVARY, E. F. 2006). Egyik megkdzelitést sem tartom kizarolagosnak, ugyanakkor az
»wegyeéni lakdigények™ elméletét tartom a legmagasabb magyarazé erejiinek.

A hazai kutatasokban is sokféle, egymasnak részben ellentmondé elméleti megkozeli-
tés, modell jelenik meg. BODNAR JUDIT és MOLNAR VIRAG kutatasuk soran DAVID HARVEY
Lwviszonylagos osszekottetés” — ,relational connectivity” — elméletét hasznaljak. Utobbi szerint
a ,,koztér” fogalma nem elkiiloniilten, 6nmagéban értelmezendd, hanem a koz-, a félprivat és
a privat szféra egyiittmiikodéséként, €és a koztiik fennalld kdlcsonhatasok sajatos termékeként
interpretalandd. A szerzOk ugyanilyen modon, azonban nem a koztér, hanem a magantér
— igy a lakoparkok — létrehozéasi folyamataval és a hozzd kot6do (telepiilés)politikaval
kapcsolatban végzik kutatasukat (BODNAR, J. — MOLNAR, V. 2010). Megkdzelitési modjuk a

CSEFALVAY ZOLTAN nézdpontja alapjan az emlitett ingatlanfejlesztések a klubjavak
Iétesitését eldtérbe helyezd tgynevezett ,kozgazdasadgi”, valamint a tehetdsek tudatos
elzarkozésat kiemeld ugynevezett ,,szociologiai” megkozelitési mdédokkal 6nmagukban nem
lehet magyarazni. Az altala kidolgozott teoria a ,,kézdsségi valasztasok” — ,public choice” —
politologiai-kdzgazdasagi elmélet keretében, a kozponti kormanyzatok ¢és a helyi
onkormanyzatok kozotti hatalmi, pénziigyi és mérlegelési megosztas vizsgalata alapjan
értelmezi a zart lakoparkokat. A szerzd szerint az erOteljesen centralizalt korméanyzas —
példaul a telepiiléseken €10k altal fizetett adok jelentds kdzponti elvonasanak kdszonhetéen —
a helyi Onkormanyzatok szamdra nem teszi lehetévé, hogy lakoik helyi kozjavak é€s
kozszolgaltatasok iranti igényét teljesitse. Ez végsd soron, mas lehetdségek hijan vilagszerte,
igy hazankban 1is kivaltja a felsé kozéposztalybeliek Onkorméanyzatokkal szembeni
»lazadasat”, amely a zart lakokozosségekbe koltozés formajaban nyilvanul meg. A
»kivonulas” lehetdségével élve tiltakoznak ugyanis az ellen, hogy adodikat szamukra nem
megfeleld modon hasznaljak fel, azokat az elvarasaikhoz képest csak kevésbé forditjak a
javukra (CSEFALVAY, Z. 2010a, 2010b).
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1.5. A lakoparkok tipusai, morfologiaja és kiilonb6z6 hatasaik

A lakoparkoknak mind kiilf61don, mind hazankban sokféle tipusuk ismert, és a beépi-
tési modjuk is nagyon valtozatos. A kornyezetiikre is kiilonféle, természeti, gazdasagi
tarsadalmi és épitészei hatdsokat gyakorolnak, melyek szamos esetben konfliktusokhoz
vezetnek. A hatdsok megitélése nézdponttdl fliggden valtozik.

1.5.1. A laképarkok tipusai és morfologiajuk

A lakoparkoknak vilagszerte, igy hazankban is tobbféle tipusuk létezik, tipizalasuk
szamos paraméteriik €s tulajdonsadguk alapjan lehetséges (LUYMES, D. 1997, BLAKELY, L.—
SYNDER, M. G. 1997, GLASZE, G. 2002). A zart lakokozosségek példaul a koz- vagy
maganteriileti jelleg, a jogi forma, a belépési ellendrzés szigorisaga, az elkeritettség mértéke,
a létrehozas koriilményei vagy a beépitési tipus alapjan osztalyozhatok. Egyes kutatok mar a
szimbolikus elkiiloniilést is lakoparki vonasként értékelik, mig masok nemcsak a teljes
elkeritettséget, de az éjjel-nappali 6rzottséget is fontos kritériumnak tartjak (7. dbra).

Féként a fejlédsé vilagban, illetve az Egyesiilt Allamokban eléfordulnak rendkiviil
szigorian Orzott beruhdzasok, amelyeken beliil jarérszolgalat miikddik, és a Iétesitményen
beliili ingatlanok kiilon riasztorendszerrel is ellatottak (Low, S. 2004). Kérdés azonban, hogy
a nagyfoku védelmet kizardlag a blindzés gyakran ténylegesen annyira nem kedvezdtlen
mutatojaval lehet-e magyardzni. Véleményem szerint az ingatlanfejlesztok altal tobbé-
kevésbé hangsulyozott, és az ingatlanvasarlokban is megjelend nagyfoku biztonsag iranti
vagy az ,.erdd-mentalitads” fontos generald tényezdjének mindsiil.

A koztér €és magantér viszonydnak értelmezése ugyancsak megosztja a kutatokat. A
kozvélemény a lakoparkokat teljes mértékben magan-, a létesitményeken kiviili teriileteket
pedig nyilvanos tereknek tartja, a szakemberek ezzel azonban nem teljesen érteknek egyet.
Koziiliik néhdnyan a koz- és maganteriileti jelleget illetdé — szerintiik dichotomikus —
megkozelitést talzottan ¢lesnek, kategoériait pedig kissé pontatlan elemzési fogalmaknak
tartjak. Létezik olyan megkdzelités, amely alapjan sok kozjoszag valdjaban csak a tarsadalom
egy bizonyos, kisebb csoportjat szolgalja, és a tobbség szamara nem, vagy csak nehezen
elérhet6 (WEBSTER, C. 2002). Mas szerzOk pedig arra utalnak, hogy a kordbban egy vagy csak
n¢hdny tulajdonoshoz tartozd foldteriilet a lakopark Ilétrehozdsa utdn mar csoportos
magantulajdonba keriil, és szerintiikk igy — a tulajdonosok szdmanak novekedésével — a
,k0z0sségi” jelleg nem csokken, hanem éppenséggel nd (GLASZE, G. — WEBSTER, C. —
FrRANTZ, K. 2006a). Hangstulyozzak, hogy a zart lakokozosségekkel kapcsolatban az emlitett
dimenzionak sokféle mértéke lehet, igy ezen az alapon tobb lakoparktipus is elkiilonithetd.
Léteznek példaul olyan, maganteriiletnek mindsiild ,,Jakdparkok™, amelyek teriiletének egy
része — példaul a kert — napkdzben a kiviilallok szamara is latogathatd (BODNAR, J. —
MOLNAR, V. 2010). Vannak olyanok is — példaul Kanaddban — , amelyekben egyes
létesitmények, igy az thaldozat hivatalosan 6nkormanyzati tulajdonban van (WALKS, A. R.
2009).
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7. abra. A lakoparkok egy lehetséges tipizalasi modja
(Forras: LUYMES, D. 1997 alapjan sajat szerkesztés)

Az els6, ma mar ,klasszikusnak” tekintheté lakopark-tipizalas az Egyesiilt Allamok-
ban sziiletett meg (BLAKELY, L. — SYNDER, M. G. 1997). A szerzOk az orszagban harom {6
tipust kiilonboztetnek meg: az ugynevezett ,életstilus”, a ,,presztizs” és a ,biztonsagi
zéna” laképarkokat’.

Az elsd csoport jellegzetessége a kiilonb6zd szabadidé-eltdltési lehetdségek biztosi-
tasa; emellett biztonsagi funkciojuk is fontos, de nem kiemelkedden. Ezek a 1étesitmények
voltak az els0 lakoparkok. E tipus esetében a beruhazas kiilonb6zd Iétesitményei €s
szolgaltatasai — példaul sportolasi lehetdség — igen fontos szerepet toltenek be. Altipusaiba
tartoznak a ,,nyugdijas”, a ,,golf- és szabadidd”, illetve az ,,uj kisvaros” lakdparkok. Ezek
kozott csak annyi a kiilonbség, hogy a ,,nyugdijas™ lakoparkot kifejezetten az idéskoruak, mig
a ,,golf- és szabadid6” lakoparkokat az aktiv keres6k szamara hozzak létre. Az ,,uj varos”
lakoparkok mérete az el6zdeknél altaldban nagyobb, ¢s még tobb intézményt — példaul
iskolak, bevasarlokézpontok — ¢€s Iétesitményt — példdul parkok — foglalnak magukba
(BLAKELY, L. — SYNDER, M. G. 1997).

A ,presztizs” lakoparkok — példdul a korai, New York melletti Tuxedo Park —
esetében a tarsadalmi ranglétran elfoglalt statusz kinyilvénitdsa a legfontosabb, amelyet
latvanyos, gondozott kertjeik, hivalkodo bejarataik, feltiin épiilethomlokzataik biztositanak.
Az ide sorolhato Iétesitmények azonban az ,¢letstilus” tipushoz képest kevesebb szolgaltatast
nyujtanak, és kevesebb intézménnyel rendelkeznek. Felso-, illetve kozéposztaly altal lakott
altipusait kiilonboztetjilk meg. A bemutatott tipus létrehozdsdban sem jatszik a biztonsag
kozponti szerepet, leszamitva a statusz biztositasat (BLAKELY, L. — SYNDER, M. G. 1997).

? Lifestyle, prestige, security zone [gated] communities.
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A ,biztonsagi zona” lakdparkok alapvetden kiilonboznek a tobbi tipustdl abban, hogy
nem ingatlanfejlesztOk, hanem az adott telepiilésen — varosokban és eldvarosokban — €lok
hozzak létre azokat, az utak kiilonb6z6 modon vald elzarasaval. Ezek Orzésében esetenként
biztonsagi 6roket is alkalmaznak. E tipus létrejottében foként a blindzéstdl vald félelem
— valamint kisebb mértékben az atmend forgalom kizarasa — jatszik szerepet. Varosi €s
szuburban sorompos, illetve az azoknal zartabb jellegii ,,barikddos™ altipusait kiilonboztetjiik
meg. A lakok tehat kordbban nem lakoparkként funkcionald teriileteket zarnak le a
nyilvanossag el6l, amelyre megszerzik a sziikséges — blinmegel6zési célbol a kiilonbozd
hatosagok altal legtobbszér megadott — engedélyeket (BLAKELY, L. — SYNDER, M. G. 1997).
Ez a tipus példaul a Dél-afrikai Koztarsasdgban, és egyes jegyeit illetéen Magyarorszagon is
eléfordul.

Az amerikai szerzOparos tipizaldsat szamos, Egyesiilt Allamokon kiviili kutato is
megkisérli a sajat orszagara értelmezni és alkalmazni (LEISCH, H. 2002, GRANT, J. 2004).
Tobben azonban vitatjdk a fenti beosztast, ezért sajat tipusrendszert alkotnak meg
(SMIGIEL, C. 2009c). Egyes szerzok sokrétli, foként a morfologian, illetve a privatizaltsag
mértékén alapuld, a hollandiai viszonyokkal kapcsolatos, de véleményem szerint mas
orszagokra 1s alkalmazhat6 osztalyozést alkottak meg (HAMERS, D. — TENNEKES, J. 2009,
NABIELEK, K. 2009). A kordbban mar emlitett ,,Enclosed Residential Domains” csoportba a
nzart lakoblokk ¢és lakotorony”, ,,zart lakoteriileti utcdk és terek”, ,zart szabadidds
lakoparkok™, ,,uj vidéki udvarhazak”, ,uj kastélyok”, ,uj vidéki lakoparkok™ keriilnek
szerintiik. Ezek korében a ,,zart lakoblokk ¢€s lakotorony” intenziven beépitett, magas tombjeit
mas kutatok is lakoparkként definidljak (PETRI O. V. — AXENOV, K. E. — KRUTIKOV, S. A.
2009).

Szakirodalmi elemzésem szerint Magyarorszagon is tobbféle szempont alapjan
osztalyozhatok e Iétesitmények, a tipizalds hazédnkban sem egyszerli. A legtobb magyar
»lakoparknak™ nincs ellendrzott bejarata, és fal sem veszi korbe (21-22. kép). A hazai
szakirodalom a zart lakokozosségek besorolasat leginkabb a morfologia, a benniik élok
tarsadalmi statusza és a funkciok alapjan végzi. CSIZMADY ADRIENNE osztalyozasa példaul az
épitési format, a lakoparkban tartdzkodas idébeli hosszat — allandoan vagy csak ideiglenesen
lakott — és a ,,célcsoport” jellegét veszi figyelembe (CSIZMADY A. 2008). Felosztdsaban
— foként budapesti példdk alapjdn — megkiilonbozteti az tUgynevezett ,klasszikus
lakoparkokat”. Ezek az 1990-es évek végén Budan épiiltek, kisebb méretiiek, zartak €s luxus
szolgaltatasok jellemzdek rajuk. Csoportositasaban a ,k6zepes méretiiek™ is zart jellegliek, de
az el6z6hoz képest kevesebb szolgaltatast nyujtanak, kiilsé keriileti, zoldovezeti
elhelyezkedéstiek, ¢és kozepes lakasszdmiiak. Ezt a kategdriat egy magasabb és egy
alacsonyabb statuszi népesség lakta altipusra is bontja. Harmadik tipusa a ,,csaladi hazak
lakoparkka egyesitése” révén létrejovo, szuburban csaladi hazas tipus. Ennek két altipusat
kiilonbozetei meg el attol fiiggden, hogy az ingatlanvasarld maga épitteti meg az ingatlanat,
vagy ezt is a beruhdzo végzi. A szerzd altal elkiilonitett negyedik csoport a ,lakdtelepszer
lakopark”, melynek képviseloi a modernebb lakotelepekre hasonlité arculattak, viszonylag
nagyméretiiek, és az ezredforduld utan épiiltek. Otddik tipusat a , kvazi lakoparkok™ alkotjak.

Ezek még az el6z6 tipusndl is nagyobbak, igen valtozatos méretli €s arfekvési lakésokkal
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rendelkeznek, zartak, de beruhaz6ik nem teljesen tartjak lakoparkoknak azokat. Befektetetési
¢s lakéscélu altipusuk van. A kutato a ,,lakotelepszerti lakdpark™ és a ,.kvazi lakdpark™ tipusat
Budapestre tartja jellemzOnek, tovabbi térbeli specifikumokat nem ad meg. Az ismertetett
nemzetkdzi €és hazai szakirodalmi tipizalasok kutatdsom lakopark-definiciojat €s egyéb
szempontjait csak részben tikrozik. Emiatt sajat, Magyarorszagra vonatkozd tipologiat
alkottam meg, amelyet a 3. fejezetben mutatok be.

A lakoparkok morfologiai értelemben is gyakran kiilonbségeket mutatnak mind
kozvetlen kornyezetiikhoz, mind telepiilésiikhoz képest. E hatasok kiilonosen a gazdasagi
periféria, vagy félperiféria orszagaiban szamottevoek, amelyek bemutatasanal mar emlitettem
a nyugati stilusu beépitési jegyek gyakori dominancidjat (GIROR, G. 2006). Az eltérés
altalaban intenzivebb beépitést jelent, amely idonként a kornyéken €10k tiltakozasat is
kivaltja. Ugyanakkor érdemes megemliteni, hogy a lakoparkok népességszama telepiilé-
siikénél jobban kontrolldlhatd, mivel a zart lakokozosségek térben fizikailag 4ltalaban
szigorian lehataroltak, €és a beépitési modjuk is nagyon ritkdn valtozik utdlag. Az ilyen
modon ellendrzott lakas- és lakosiiriiség vonzerdt jelent a bekoltozésre (CSEFALVAY, Z.
2010a).

A lakoparkokat tehat kiilfoldom és hazankban is sokféle, 1ényegében hasonld
— példaul szuburban csalddi hazas vagy vizparti intenziven beépitett — tipus €s morfologia
jellemzi. A zéartsag és egyéb biztonsagi jellemzok mértéke alapjan is tobb tipust lehet
elkiiloniteni. Bar Magyarorszagon az elkeritett és 6rzott lakokozosségek aranya kiilfoldhoz
képest alacsonyabb, azonban hazai jelenlétiik aldtamasztja hipotézisemet.

1.5.2. A laképarkok kiilonb6z6 hatasainak értelmezése

A lakoparkok Iétesitése a kiilonbozo telepiilési csoportok — igy a keritések mogott élok
¢s a lakopark kornyezete — szdmdra egyardnt sokféle hatdssal jarhat, amelyeket nézdponttol
fliggden lehet ,,elonyoknek” vagy ,hatranyoknak” mindsiteni. Az emlitett hatdsokat a kutatok
is olykor teljesen eltérden itélik meg. JO példa erre, hogy — lényegében egy téregység, az
Egyesiilt Allamok lakoparkjainak esetében — mig FRED EMANUEL FOLDVARY a magin
lakokozosségek (lakdparkok) novekedését a privat lakossagi dnkormanyzati forma gazdasagi
hatékonysaganak gyakorlati bizonyitékaként értékeli, addig RENAUD LE GOIX a kozforrasok
»ragadozdinak™ tekinti 6ket (FOLDVARY, E. F. 2006, LE GOIX, R. 2006).

A lakoparkok kiilonb6z6 hatésait a természeti, gazdasagi, tarsadalmi és épitészeti
tényezOk szerint csoportositva mutatom be. A természeti hatasok Osszességében
negativumként értékelhetok. Az ingatlanfejlesztéseknek idonként értékes természetvédelmi
teriiletek vagy zoldteriiletek esnek aldozatul, Magyarorszdgon ¢&s kiilfoldon egyarant
(BLINNIKOV, M. et al. 2006). Az intenzivebb beépités példaul a nagy kiterjedésti mesterséges
feliiletek révén hozzajarulhat a vérosi hdszigetek képzddéséhez. E hatasokat a befektetok
altalaban nem veszik kelld mértékben figyelembe, a lakoparkokban élok pedig nem tartjak
jelentdseknek, ellentétben a kornyéken lakdkkal vagy a telepiilési civil szféraval.

A gazdasagi hatasok mérlege altalaban kedvezObbnek bizonyul. Erre utal, hogy
a telepiiléesi onkormanyzat szempontjabol e beruhazasok olykor jelentds bevételeket

— a foldteriilet eladasa, tehetdsebb lakosok letelepedése —, valamint az érintett helyszinek,
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varosrészek felértékeldodését jelenthetik. A lakoparképités példaul a fOvarosi kiilsd
keriiletekben hozzajarul a jdmoda kozéposztaly Budapesten maraddsdhoz, mivel kényelmes,
altaluk is hasznalhato tereket hoz létre (CSANADI G. et al. 2010). fgy e beruhazasok
létrehozasaval a szuburbanizaci6 folyamata is lassulhat, emiatt az emlitett keriileteknek
érdekében allhat e lakdformak Iétesitésének engedélyezése.

Gazdasagi szempontbol a kornyéken élok szamara a lakdparképités a revitalizacio és a
novekvé adobevételek révén pozitiv hatasokkal jarhat. Ezenkiviil a gyarapod6 vasarloerd
hatasara 1) Tlzletek/szolgaltatasok telepedhetnek a Iétesitmények kornyékére. Az
ingatlanfejlesztok gyakran — az ingatlanfejlesztés ellentételezéseként — az Onkormanyzat
eldirta plusz beruhdzéasokat valdsitanak meg a lakoparkok kornyékén. Eléfordul azonban,
hogy a lakoparkosodasi folyamattal mind az dnkormanyzat, mind az adott telepiilés lakoi
rosszul jarnak. Ha példdul az infrastruktirafejlesztés mértéke — példaul a lakopark kornyéeki
uthalézat bovitése vagy az Ovodak kapacitdsanak novelése — nem ellensulyozza a
megndvekvo lakossagszamot, akkor a kozszolgaltatisok mindsége romlik, ami jelentds
konfliktusokhoz vezethet [23], [24]. Erre lathatunk példat hazankban a budapesti
agglomeracio telepiiléseinek esetében (CSANADI G. et al. 2010).

A lakoparki beruhdzési forma az ingatlanfejlesztok szdmara gazdasagilag kedvezo,
mivel altalaban jo profitndvelési eszkozt jelent. Ezt tobbek kézott az magyardzza, hogy az
adott teriiletre jutd ingatlanszam altaldban magasabb mas ingatlanfejlesztési modokhoz
keépest. A lakoparkok annil nagyobb anyagi hasznot jelentenek létesitdiknek, minél tobb
ingatlant hoznak Iétre teriiletiikon, mivel e Iétesitmények altaldban gyorsan és jol
értékesithetdk. Igy a beruhazok tobbnyire a minél intenzivebb beépitésben érdekeltek.

5510

A lakoparkba koltozok szempontjabdl gazdasagi értelemben a ,,biztonsag” ™ és a jo

mindségli lakokornyezet a legfontosabb. Tovabbi pozitivumként értékelhetd a nézdpontjuk-
ott ¢€lok kizarasaval kozgazdasdgi értelemben is fenntarthatd szolgéaltatdsokat nyljtanak
(WEBSTER, C. 2002). Arra is van példa azonban, hogy az ingatlanfejlesztok altal igért
lakoparki szolgéltatdsoknak €s 1étesitményeknek csak egy része valosul meg (KRUPICKAITE,
D. — PocI1oTE, G. 2009). A sokszinii, egységesen csak részben jellemezhetd civil szféra
szdmara a fenti ingatlanfejlesztések olyan forméaban jelenthetnek gazdasagi elonyt, ha altaluk
végbemegy az — esetleg korabban elhanyagolt — teriilet revitalizacidja, felértékelodik a
teleplilés ingatlanpiaca. Az adott Onkormanyzat pluszbevételekhez jutisa — amelyekbdl
esetenként a civil szféra is részesedik — tovabbi eldnyds gazdasagi hatasokat jelent. Emiatt
egyes civil szervezetek kifejezetten tdmogatnak bizonyos lakoparki beruhdzéasokat.

A lakoparkok tarsadalmi hatasait Osszességében inkdbb negativnak értékelem. Ezt
tamasztja ald a telepiilési onkormanyzatokat illetéen, hogy az emlitett ingatlanfejlesztések
megepitése jelentdés méreti kozteriiletek magéantulajdonba keriilését, a telepiilési szerkezet

19 Sok kutatas kimutatta azonban, hogy a laképarkok biztonsaga valéjaban szignifikansan nem kiilonbozik azok
kornyezetétdl. A blin6zOk szamara ugyanis nagy vonzerdt jelent a kis teriileten 6sszpontosuld gazdagsag, és oket
segiti, hogy az ott él6k éppen a lakoparkon beliili biztonsagérzetiik miatt olykor az elemi ovintézkedéseket sem
tartjak be. E 1étesitmények nem nytjtanak abszolut biztonsagot, példaul azért sem, mert a belépés soran ,.ki lehet
jatszani” az ellendrzést.
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fragmentalodasat, a kirekesztés €s a szegregacid létrejottét, illetve novekedését, valamint
telepiilésen beliili konfliktusokat — példaul a civil szervezetek tiltakozdsa — is kivalhat.
Létrehozasukkal a beépitettség €és a kozati fogalom is megnd, ezenkiviil a helyben ¢l6
kedvezOtlenebb tarsadalmi-gazdasagi helyzetieck tobbnyire tdvozasra kényszeriilnek
(a dzsentrifikacié folyamatanak gerjesztése). A zart lakokozosségek jomodu kozéposztilya
sok esetben szigetként ¢kelodik az alacsonyabb statuszl, ,,0shonos” tarsadalmi csoportok
korzetébe. Gazdasagi hatranyt is jelent, hogy a lakoparkokban €16k idonként nem hajlandok a
korabban emlitett ,kettds addzas” ala esni, ennek elkeriilésére iranyuld torekvésiik az
onkormanyzatuktol valo elszakaddsban nyilvanulhat meg.

A tarsadalmi hatasokat tekintve a lakoparki lakok szaméra kedvezd, hogy statuszuk-
nak megfelel6, homogén tarsadalmi Osszetételi kornyezetben telepednek le. Hatranyként
értékelem viszont a kiilvilagtdl valod elszigetelodésiiket, €s az altaldban szigorti belsd
szabalyokkal torténd korlatozasukat. Ez utobbiak szintén csokkenthetik a lakoparkokbeli
tarsas élet intenzitasat (MCKENZIE, E. 2006). igy a teriiletiikon — az elvileg hasonl6 statuszaak
biztositotta szocializacios lehetdségek ellenére is — ingerszegény ,.mesterséges tarsadalmi
sivatagok™ alakulhatnak ki, melyek az ott ¢l6 gyermekek szaméra kiilondsen hatranyosak
lehetnek. A lakoparkokban €16k k6zott is eldfordulnak konfliktusok, példaul a tulajdonosok ¢€s
bérlok csoportjai kozott. Tovabbi negativ hatas, hogy a beruhazas teriiletén a siirgdsségi
ellatds lassabbd valhat, példaul amiatt, hogy keritéseken beliill az Onkormanyzati
szabvanyoknal sziikebb utcakat engedélyeznek (WALKS, A. R. 2009). A lakdparkok
kacskarigds ¢és zsakutcas uthaldzata, a gyalogos kozlekedés létesitményeinek kiépitetlensége,
a kevés kapu nem kedvez a benniik €16k térhasznalatdnak sem (BURKE, M.— SEBALLY, C.
2001). Jellemz6é az is, hogy az emlitett ingatlanfejlesztések lakoi keveset mozdulnak ki
kozvetlen korny€kiikre. Ennek tobb oka van, igy az egyik, hogy veszélyesnek ¢és
ellenségesnek tartjak szomszédsagukat, és sok szolgaltatast az altaluk biztonsdgosnak tekintett
masik, idénként tavolabbi telepiiléseken vagy telepiilésrészeken vesznek igénybe (HEGEDUS,
G. 2007).

A lakoparkok kornyékén élok esetében az ingatlanfejlesztések tarsadalmi hatasai
inkdbb negativumként értékelhetok. Bar idonként javul lakonegyediik tarsadalmi megitélése,
azonban az emlitett beruhazasok teriileteinek privatizalasa is leginkabb oket érinti. Mivel a
lakoparkokbdl a nem ott ¢loket kirekesztik, igy az O térpalyaikat hosszabbithatjdk meg
leginkdbb az ingatlanfejlesztések, esetenként jelentds keriilére kényszeritve 6ket (BURKE, M.
— SEBALLY, C. 2001). A lakoparkok ¢s kornyekiik kozott idonként sulyos tarsadalmi
konfliktusok is kialakulnak. Eléfordul, hogy a Iétesitményekben €16k a beruhazasok létrejotte
utan megkisérlik megakadalyozni az (jabb ingatlanfejlesztéseket a kornyéken, mivel az mar
nem 4all érdekiikben. Egy kaliforniai, kozigazgatasilag is onallosult lakopark onkormanyzata
— Canyon Lake — példaul szovetségi foldteriileteket kivant megszerezni, hogy a falai
mentén torténd ujabb ingatlanfejlesztéseket meggatolja. A meglehetdsen nagy lakasszamu
— 12 736 lakasegység — Leisure Word nyugdijas lakopark pedig azért valt kozigazgatésilag
onallova, mert igy hatékonyabban tudott fellépni a kozeli Irvine varos nemzetkozi repiilotér
épitésével kapcsolatos terve ellen (LE GOIX, R. 2006). A civil szerveztek szdmara megjelend

tarsadalmi eldnyok és hatranyok — kiilondsen az ingatlanfejlesztések kornyéki civil szféra
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szempontjabol — tobbnyire azonosak az ingatlanfejlesztések kornyeki lakossagéval. Az
emlitett negativ hatdsok miatt a civil szervezetek fel is 1€phetnek a lakoparképitések vagy
a mar meglévo 1étesitmények ellen, amelyre hazankban is szamos példat lathatunk (CSANADI
G. et al. 2010).

A lakoparkok épitészeti hatdsai szintén inkabb hatranyként jelentkeznek. Ezek koziil
mar emlitetem, hogy a lakdparkok vizualis Osszképe gyakran teljesen eltér az adott
teleptilés(rész) épitészeti hagyomanyaitdl, karakterétdl, igy annak esztétikai képét rontja.

Kérdés azonban, hogy az emlitett, kiilonboz6 jellegli kedvezdtlen hatasokra az érintett
telepiilési csoportok, és azokon beliil a kozszféra mennyiben képesek reagdlni. Az
onkormanyzatokat — illetve a kiilonbozé hatdsagokat — illetden elmondhatd, hogy tobb,
koztiik magyar példa alapjan a bemutatott negativ hatdsok a teriiletfejlesztési €és -rendezési
tevékenységben csak részben jelennek meg problémaként. A teleptilésfejlesztés és -rendezés
helyi €s regiondlis szintjének a lakoparkokhoz fiz6d6 viszonya egy adott orszagon beliil és
kiilonbdz6 orszagokat Osszehasonlitva is eltéré6 (DE DUREN, N. R. 2006, BODNAR, J. —
MOLNAR, V. 2010). Egyes esetekben a telepiilési — és egyes orszagokban a teriileti — tervezés
nem képes funkcidjanak megfeleldé modon, példaul a szocialis szempontokat figyelembe véve
ellenérizni és iranyitani a lakoparkok Iétesitésének folyamatat. Miikodése legfeljebb a
beruhazasok terveinek jovahagydsdban meril ki (PAAL, M. 2003). Ugyanakkor ennek
ellenkezdjére is talalunk példat, igy Magyarorszagon Budapest szuburban 6vében léteznek
olyan Onkormanyzatok, amelyek nem engedélyezik a lakoparkok létesitését. Az
ingatlanfejlesztok jelent0s anyagi ereje mellett gyakran jo politikai kapcsolatrendszeriik is
szerepet jatszik abban, hogy sokszor viszonylag konnyen érvényesiteni tudjak sajat
szempontjaikat — olykor a telepiilés egészének (hosszi tavll) érdekei ellenében. Nemcsak
hazankban, de még a fejlettebb demokracidk némelyikében sem képesek a hatosdgok a
teleptilési vagy adott esetben a teriileti tervezésben a fenti probléméahoz megfeleld6 moédon
viszonyulni (GOOBLAR, A. 2002).

A lakoparkok tehat szamos, sokféleképpen értékelhetd természeti, gazdasagi, tarsadal-
mi és ¢pitészeti hatdst gyakorolhatnak kornyezetiikre. E hatdsokat Osszességében inkabb
kedvezOtlennek értékelem. Ezt tamasztja ald, hogy idonként jelentds természeti, gazdasagi €s
tarsadalmi konfliktusokat valtanak ki a zart lakokozosségek, kiillondsen a liberalis, gyenge
kozosségi kontroll jellemezte orszagokban. A nemzetkozi és a magyar szakirodalom alapjan
elmondhatd, hogy a lakoparkok 4ltal kivaltott hatasok, illetdleg konfliktusok altalaban
nagymértékben megegyeznek kiilfoldon és hazankban. Ez a tény szintén aldtdmasztja
hipotézisemet.
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2. A kutatas modszertani hattere

A lakoparkok vizsgalata szamos ok miatt Osszetett feladat, ennek megfelelden a kuta-
tas soran tobbféle, a korabban bemutatott kérdésekre valaszt ado kvantitativ és kvalitativ
jellegli modszert hasznaltam''. Ezek tobbsége mas-mas kutatasi kérdéshez is kapcsolodik, és a
magyarorszagi vizsgalatok még nem, vagy alig alkalmaztdk e metddusokat az altalam végzett
médon. A szakirodalmi €s statisztikai elemzés az elméleti, mig az internetes gyujtés, a
terepbejaras, a fényképes dokumentacio, a kérddivezés és az interjizas az empirikus jellegii
kérdésekhez kapcsolodik leginkabb.

Munkéamat a lakdparkokkal kapcsolatos kiilfoldi €s hazai szakirodalom elemzésével
kezdtem. E modszer segitségével a lakdparkok létrejottét a szakirodalmi modellek alapjan
vizsgalo, a zart lakokozosségek épitésének térbeli tényezdire irdnyulod, €s részben az emlitett
ingatlanfejlesztések kornyezeti illeszkedésével kapcsolatos kérdéseimre kaptam valaszt.
Kutatasom soran a kiilfoldi forrasok altal hasznalt szaknyelvi kifejezéseket megkiséreltem
magyar nyelven pontosan értelmezni, majd egy sajat lakopark-definiciot is megfogalmaztam
Ezt azért tartottam sziikségesnek, mert ezt a kifejezést széles korben és rendkiviil pontatlanul
hasznaljak Magyarorszagon.

A vizsgélat kovetkezd 1épéseként statisztikai adatgytlijtést és -elemzést végeztem,
amely fOként a lakoparkok 1étrejottét a szakirodalmi modellek alapjan értelmezd, valamint a
zart lakokozosségek épitésének térbeli tényezdivel kapcesolatos kérdésekre adott valaszt. Az
utobbihoz kapcsoloddan e 1étesitmények magyarorszagi elterjedését is vizsgaltam. A sajat
statisztikai adatgytijtést €s feldolgozast az indokolta, hogy a hazai lakoparkokrél nem all
rendelkezésre egységes ¢és a megadott ) definicionak megfeleld mésodlagos adatbazis. Ez
alol egyediil a KSH T-STAR adatbazisa jelent kivételt. Bar vonatkozd adatai az 0j lakopark-
meghatarozdsomnak csak bizonyos mértékben felelnek meg, ezeket a jelenség hazai
terjedésének hozzavetbleges modellezésére alkalmasnak tartom. Az utdbbi adatbazis
alapadatait és a kiilonbozd, beldliik szamolt indexeket térképeken abrazoltam és elemeztem,
teleptilési szintli bontasban.

Késobb a kiilonb6zd forrasokbdl sajat adatbazist hoztam létre, a kutatas szempont-
jabdl fontos harom telepiiléshierarchia szint — a fovaros, valamint a regionalis kozpontok és
més megyei jogli varosok — és azok szuburban ovezetei'” vizsgalatahoz. Ez tobbek kozott
lehetdvée tette a KSH T-STAR adatbazisanak a sajat adatgyljtésemmel vald 6sszehasonlitdsat,
ami a hivatalos statisztika megbizhatosaganak értékelését biztositotta. E munka sordn a
beruhazas helyére, a lakopark morfoldgidjara, 1étesitményeire, szolgaltatdsaira és az azokban
1év6 ingatlanok szamara vonatkozoan gyljtottem adatokat. Forrdsaimat az ingatlanfejlesztdi
honlapok [8] tartalomelemzése ¢és térképek — példaul Google Maps/Earth — elemzése,
ezenkiviil a terepbejaras — példaul a lakoparkok térképi rogzitése —, fényképes dokumentacio
¢és az Oonkormanyzatok telefonos lekérdezése adtak. A regionalis kozpontok és mas megyei

""" A budapesti varostérségben végzett terepbejarasos adatgyiijtési fazisaban BAGYA JANOS LASZLO, a szegedi
esettanulmany interjukészitési fazisiban TOTH ADRIENN ILONA foldrajz szakos hallgato segitett. A kecskeméti
mintateriileti kérdéivezésben a Szegedi Tudomanyegyetem ¢és a Kecskeméti Féiskola hallgatoi vettek részt.

12 A févaros esetében a budapesti agglomeracié fovaroson kiviili telepiiléseit kutattam.
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jogu varosok, valamint ezek szuburban zonai telepiiléseinek korében Szegeden ¢és
Kecskeméten, illetve kornyékiikon végeztem terepbejarast, készitettem fényképes
dokumentéciot. A tobbi, hasonld telepiilésen az ingatlanfejlesztdi honlapok tartalomelemzése
¢s a térképek kiértékelése volt a fobb kutatasi modszerem, elsdsorban a 2006-2009 kozotti
idészakra vonatkozoan. A budapesti agglomeracion beliil, a fOvarosban szintén az
ingatlanfejleszt6i honlapok tartalomelemzésén, és a térképek kiértékelésén alapult a
kutatdsom. A budapesti varostérségbeli kutatasomra 2009 decembere €s 2010 marciusa kdzott
keriilt sor, egylittmiikodve egy nemzetkodzi kutatocsoporttal is.

Az emlitett, statisztikai adatgylijtésre iranyuldé modszerek koziil a beruhazoi
weboldalak elemzését az indokolta, hogy az internetes médium az ingatlanfejlesztOk
marketingtevékenységének egyik igen fontos kerete; igy ehhez kapcsolodéan honlap-
archivalast is végeztem. Utdbbira azért volt sziikség, mert sokszor kizarolag ebbdl a forrasbol
lehetett egy adott beruhazasrdl informdciokat szerezni, ugyanakkor az emlitett honlapok
tobbnyire csak az eladas végéig mukodnek. A fenti mdédszerekkel kapott eredményeket
adatbazisba foglaltam, ¢és tobbféle szempont alapjan kiértékeltem. Digitalis térképeken is
rogzitettem az eredményeket, valamint tematikus térképeket szerkesztettem (HEGEDUS, G.
2008b, 2009a, 2009b). Ezenkiviil az adatgyiijtés soran vizsgalt jellemzdok alapjan sajat
lakopark-tipizalast is alkottam.

Ezt kdvetden az esettanulmanyaim elkészitéséhez sziikséges informéciok segitségével
(tartalomelemzés, terepbejaras, fényképes dokumentacio, kérddivezés, interjuzas) tartam fel a
hazai lakoparkok tovabbi jellegzetességeit. Kutatdsaim soran — a sziikséges szakirodalomra
tamaszkodva — meghataroztam a végsé eredmények szempontjabol fontos telepiilési
csoportokat: az ingatlanfejlesztOket, a lakoparki lakosokat, a helyi Oonkormdnyzatot, a
lakdparkok kornyékén €loket €s a helyi civil szférat. A lakoparki lakosok és a kornyéken €10k
csoportjai az adott telepiilés térbeli-tarsadalmi szerkezetének fontos teriileti egységeit
alkotjak. A kornyé€kén €10k kozossége a lakdparkok szempontjabol a térbeliség miatt jelentds.
Ezt tamasztja ala, hogy Magyarorszagon is egyre gyakoribbak e beruhazasokkal kapcsolatos
szomszédsagi, ugynevezett NIMBY konfliktusok'> [23]. A laképarkokban él6ket és
szomszédsagukat adottsagaik szerint tovabbi térbeli-tarsadalmi alegységekre (telepiilés-
részekre) osztottam, amelyeket részben kiilon-kiilon is vizsgaltam. A kutatas sordn foként
azokat a viszonyulasokat elemeztem, amelyek a lakoparkok létesitésének okaira vagy térbeli
relaciokra vonatkoznak.

Esettanulmanyaim telepiiléseit az addigi vizsgalati eredményeim alapjan valasztottam
ki. A zart laképarkok Magyarorszagon jelenleg a telepiiléshierarchia felsdbb szintjein
— Budapest, régiokozpontok, mas megyei jogu varosok — illetéleg azok szuburban 6veinek
telepiilésein tekinthet6k altalanosan elterjedtnek. Igy esettanulményaimat harom, a fenti
csoportokba tartozo telepililéseken 1€év6é, a hazai fobb tipusokat képviseld lakoparkokban
végeztem: a piliscsabai Magdolna-Volgyben, a szegedi Tisza Palotaban és a kecskeméti

1> A NIMBY mozaiksz6 az angol ,,Not-In-My-Backyard” — , csak ne az én kertembe” — kifejezésnek a roviditése.
A mozaikszo6 az érintett lakoknak valamilyen altaluk negativ hatastinak tekintett €s emiatt ellenzett, a kdzeliikben
tervezett beruhazassal — példaul hajléktalanszalld — szembeni tiltakozasat, és a projekt athelyezésre iranyuld
kampanytevékenységét jelenti (GREGORY, D. et al. 2009).
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Arborétumban. Ezt az indokolta, hogy a hdrom ingatlanfejlesztés mindegyike megfelel a
gatédsi onallosulasi kisérlete sok szempontbol egyediilalld a hazai lakoparkok korében. A
Tisza Palota pedig méretében ¢€s ¢Epitési formdjdban a Dé¢l-Alfold igen jelentds zart
beruhdzasa. Az Arborétum ingatlanfejlesztés egy, orszagos viszonylatban is sok lakdparkkal
rendelkezé megyeszékhelyen talalhato.

Az esettanulmanyok egyik fontos kutatasi modszere volt a tartalomelemzés, amely az
adott lakoparkhoz kotddo telepiilési szereplokkel kapcsolatos médiaanyagokra — internetes
honlapok — terjedt ki. Ezenkiviil a teleptilésfejlesztési dokumentumokat — telepiiléstejlesztési
koncepcio, integralt varosfejlesztési stratégia — elemeztem. Az emlitett modszer keretében
kvantitativ szempontok alapjan példaul az adott kifejezés eléfordulasi statisztikajat
vizsgaltam. Ugyanakkor a kvalitativ szempontokra — mint az adott kifejezés
szovegkornyezetbeli szerepének értékelésére — nagyobb hangsulyt fektettem. Az elemzési
egységek a teljes honlapok, illetve a vizsgalt cikkek és dokumentumok voltak. A
médiaanyagok tartalomelemezését Piliscsaban a Piliscsabai  Polgar havi periodika
elektronikus verzidja [25], Szegeden a www.delmagyar.hu napilap és a www.szegedma.hu
naponta frissiild portal vizsgalataval végeztem. Kecskeméten a Petéfi Népe napilap online
valtozata, a www.baon.hu, illetve a www.hirosindex.hu naponta frissitett hiroldal elektronikus
cikkeit elemeztem. A dokumentumok tartalomelemzésére keretében a telepiilésfejlesztési
dokumentumok koziil a fejlesztési koncepcidt és — Piliscsaba kivételével — az integralt
varosfejlesztési stratégiat vizsgaltam [26], [27], [28], [29], [30]. A rendezési dokumentumok
csoportjaban a telepiilésszerkezeti €s szabalyozasi terveket, illetve a helyi épitési szabalyzatot
vizsgaltam [31], [32], [33].

A kutatasom sordn a kérddivezés modszerét is alkalmaztam. Ez utobbi metodust
néhany kutatdé mar hazénkban és kiiltoldon is hasznalta a lakdparkok vizsgalatara, azonban
dolgozatomban az ¢ kérdéseikkel csak részben egyezé szempontokat vizsgaltam (CSEFALVAY
Z., 2008, CSizMADY A. 2008, POLANSKA, D. V. 2010). A lakopark nem konnyen kutathato
egység, mivel nem egyszerll bejutni e ,,zart vildgok™ teriiletére, és nagy — részben az ott €10k
magas statuszabdl adoddan is — a valaszmegtagadok aranya. Volt olyan kutatas, melynek
mintat venni, mivel a kérdezdbiztosokat nem engedték be a létesitménybe (CSIZMADY A.
2008). A kérddivezés numerikusan kodolt adatok statisztikai elemzését lehetové tévo
moddszer. Ugyanakkor kutatdsi kérdéseim dontden kvalitativ jellegébdl — példaul az egyes
teleptilési csoportok egymashoz fiiz6d6 kapcsolata — adoddan azokat az interjuk segitségével
jobban megvalaszolhatoknak tartom.

A kecskeméti esettanulmdnyomban végeztem kérddivezést, a kornyéken €lok korében.
Ezen a mintateriileten nemcsak az Arborétum, hanem a Central és Forras lakdparkok
kornyékére is  kiterjedt az  emlitett  kutatdsi  szakasz, 2010  jaliusdban
(1. melléklet). A kérddiv osszedllitdsakor arra torekedtem, hogy a lakdparki lakokkal késziilt
interjukhoz (3. melléklet) hasonld kérdéseket tegyek fel, mivel ez tette lehetévé a két
teleptilési lakossagi csoport véleményének az Gsszehasonlitdsat. A nyilt kérdések gyakori
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hasznalata is ugyanezt a célt szolgalta, ezaltal részletesebb informaciokat lehetett példaul arrol
nyerni, hogy miként itélik meg a kdzelben €16k a zart lakokozosségeket.

Az egyszerli véletlen mintavételen alapuld lekérdezés soran Osszesen 223 kiértékel-
hetd kérddiv sziiletett, ebbdl 101 az Arborétum, 48 a Central és 74 a Forras lakopark
kornyékén. A valaszadok — a mintateriilet kialakitasa ellenére is — olykor helytelen kecskeméti
beruhdzast adtak meg a hozzjuk ,legkdzelebbiként”. Ebbdl kovetkezden Osszesen 102
kiértékelhetd kérddiv sziiletett az Arborétum, 29 a Central, és 65 a Forras lakoparkrdl (és 27
egyeb ingatlanfejlesztésekrdl). Az emlitett eltéréseket azonban nem tartom jelentOsnek.
Kérddives elemzésem alapja azonban tovabbra is az elére meghatarozott mintateriilet maradt,
a kornyéki mintateriileteket igy tudtam csak Osszehasonlitani egymdssal. A lakoparkok
kornyéki mintateriiletek heterogének az ott €l0k tarsadalmi statuszat tekintve, ezaltal tobb
részmintateriiletekre oszthatok, amit figyelembe vettem az eredmények interpretalasakor'®. A
kérddivezés soran kapott sokféle valasz miatt — az informécioveszteség elkeriilése céljabol —
1donként egymast részben atfedd kodolasi kategoriakat hoztam létre (2. melléklet).

Az interjuk modszertani alapjat egy 2009 és 2010 kozotti nemzetkdzi kutatas Gtmuta-
toja adta, amelyben magam is részt vettem (SMIGIEL, C. 2009c). Ez ut6bbit dolgoztam at és
bdvitettem ki e dolgozat szempontjainak megfeleléen. Minden esetben személyesen végzett,
félig strukturalt mélyinterjukat készitettem a szoban forg6 lakdparkok ingatlanfejlesztdivel, a
lakoparkokban ¢lokkel, ¢és az illetékes Onkormanyzat telepiilésrendezési és/vagy egyéb
szakértdivel. A piliscsabai mintateriileten a marketingszakértovel tudtam az eredeti
ingatlanfejlesztOk koziil interjukat késziteni. Ugyanakkor az ingatlanfejleszt6i interjukat a
lakopark mukodtetéséeért felelds, nagyobb civil egyesiilet tagjaival végeztem. Az emlitett
interjlalanyok tobbsége ingatlanforgalmazassal foglalkozik, emiatt is ilyen mindségben
tiintetem fel a dolgozatban 6ket. A kecskeméti esettanulmanyban az dnkormanyzati szakértoi
csoporthoz sorolom az adott telepiilést jol ismerd kutatdkat is, azonban véleményiik nem
feltétleniil egyezik meg az dnkormanyzat alkalmazasdban allokéval. Az emlitett csoportokon
kiviil a lakoparkok kornyékén élokkel is interjuzasra keriilt sor. Ezenkiviil sziikségesnek
tartottam a kutatott telepiilés egy, 0 tevékenységi korét illetden a telepiilésfejlesztésben és
-rendezésben (is) €rintett civil szervezet vezetdjével vald interjuzést, az interjuk 2010-ben
késziiltek (4. tablazat). A piliscsabai civil szervezet egy telepiilésfejlesztéssel ¢s
természetvédelemmel, a szegedi pedig egy urbanisztikaval foglakozo egyesiilet. A kecskeméti
civil szervezet kornyezet- és természetvédelmi, valamint miiemlékvédelmi profild.

A kutatés Osszetett szemléletmodjabol €s a téma viszonylagos 0jszerlis€gébdl adoddan
az interjuk keretében sokféle kérdést tettem fel, melyek a dolgozatban kiilonb6z6 hangstlyt
kaptak. A kérdéseim tobbek kozott €rintették a lakopark létesitésének iizleti koriilményeit és
— példaul teleptilésrendezési szakértok, foépitész — kapcesolatat. A lakopark és kdrnyékének
egymashoz valo viszonyulasa, a Iétesitményekben €lok szocio6kondmiai jellemzdi, a lakopark
mint kdzosség muikodése, valamint a tobbi telepiilési csoport (térbeli) €szlelése is 1ényeges

'* Ezenkiviil figyelembe kell venniink, hogy a kis mintanagysagok — kiilondsen a Central lakopark kérnyékére
vonatkozoan — csak altalanos kovetkeztetések levonasara adnak lehetdséget.
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szempont volt (3. melléklet). Az interjikat diktafonra vettem, transzkriptaltam, és azok teljes
szovegeén kvalitativ jellegli tartalomelemzést végeztem. Ennek legfdbb lépései a kodolas,
megfeleld kodolasi kategoridk kialakitasa, majd az interpretacid voltak. Ezt a kutatasi
modszert a hazai geografia ezidaig még kevésbé alkalmazta, ezért errdl a kiilfoldi szakiroda-
lombol tajékozddtam (JACKSON, P. 2001, MAYRING, P. 2008).

4. tablazat. Az interjuk fobb adatai

(Forras: sajat szerkesztés)

Telepiilési szereplé | Piliscsaba Szeged Kecskemét | A harom Osszes
telepiilésen idétartam,
Osszesen illetve
terjedelem
ingatlanfejleszto 4 3 3 10
onkormanyzati 2 4 3 9
szakérto
lakoparki lakos 5 5 6 16
kornyéken é16 lakos 4 5 10 19
civil egyesiilet 1 2 1 4
oOsszes interjualany 16 19 23 57
szama
interjuk atlagos 0:52 0:46 0:36 0:44 42:48
idotartama
(éra:perc)
interjuatiratok 13,0 10,3 8,6 10,7 612,1
atlagos terjedelme
(oldal)

Tekintettel a lakoparkok zart jellegére, a ,,hdlabda-modszer” keretében az ingatlanfej-
lesztok segitségét kértem a lehetséges interjualanyok kivalasztasara. Ez a metddus azonban
csak Piliscsaban bizonyult teljes mértékben megvalosithatonak. Kecskeméten az igy megadott
interjlalanyoknak csak egy része vallalta az interjut, igy a tobbi résztvevo elérhetdségét a mar
megkérdezett lakoktol kaptam meg. Szegeden az ingatlanfejlesztd elmondasa szerint az altala
megkeresett lakoparkiak koziil egyikiik sem véllalta az interjut. gy ezen a kutatasi helyszinen
a létesitmény bejaratandl véletlenszeriien végeztem az interjialanyok kivalasztasat. Az
esettanulmanyok lakoparkon kiviili tobbi telepiilési csoportjanak képviseldit véletlenszerti
modon, és/vagy a ,.,hdlabda-moddszer” alapjan valasztottam ki. A kornyéken €10k esetében a
létesitményhez legkdzelebbi telepiilésrészeken kiséreltem meg az interjuzast. Feltételeztem
ugyanis, hogy az ott ¢él0k — a lakopark kozelségébdl adoddan — a kutatas szempontjabdl tobb
relevans informaciot tudnak szolgaltatni. Torekedtem arra, hogy a beruhdzasok kozelében
1év4 kiilonbozd telepiilésrészek mindegyikébdl legyenek interjualanyaim.

Az interjukészités n¢hany esetben nehézségekbe iitkdzott. Kiilondsen a lakdparki
lakok korében volt viszonylag magas az interjizast elutasitok, vagy csak tobbszori egyeztetés
utan elfogadok ardnya. A bizalmatlansagukat mutatta, hogy egyes interjialanyok nem az
otthonukban fogadtak, és nem jarultak hozza bizonyos interjurészletek rogzitéséhez.
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A kiilonbozé megkeresett telepiilési csoportok kozott, és néhany csoporton beliil is jelentds
érdekkiilonbségek valtak nyilvanvalova. Ezért fontosnak tartottam, hogy minden
interjualanynak roviditett dlnevet adjak, ezaltal a névtelenség a lehetd legnagyobb mértékben
biztositva legyen.

Osszességében elmondhatd, hogy a lakoparkok vizsgilata azok zartsiga, és az azok-
ban ¢l6k magasabb statuszabol eredd bizalmatlansdga miatt nehezebben megvaldsithato
feladat. Az alkalmazott kutatasi mddszereim koziil a statisztikai adatgyiijtés, a foként
kvalitativ jellegli kérdéseimre valaszt ado interjuzas, és kisebb mértékben a tartalomelemzés
¢s a kérddivezés segitségével jutottam a legtobb informacidhoz.
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3. A lakoparkok elterjedése és tipizalasa (kutatasi eredmények)

E kétségteleniil sajatos telepiilési tarsadalmi jelenségnek hazdnkban még tortént meg
az alaposabb empirikus tarsadalom-, illetve telepiilésfoldrajzi kutatdsa. A kovetkezd
fejezetekben kutatdsi eredményeimet foglalom 0ssze. A zart lakokozosségek térbeli
eloszlasaval, az elhelyezkedésiikre hatd kiillonboz6 tényezokkel €s a hazai, sajat tipizdlasom
szerinti elemzésével igyekszem bemutatni azt a folyamatot, illetve annak teriileti

kiilonbségeit, ahogy létrejottek.

3.1. A lakoparkok foldrajzi elterjedése hazankban

A zart lakokozosségek mar hazankban is viszonylag széles korben elterjedtek,
elsésorban a fovarosban ¢és a megyei jogi varosokban, illetve azok szuburban Oveiben
talalhatok meg.

3.1.1. A lakoparkok kialakulasara hato tényezok

Napjainkban a lakoparképités, mint méar kordbban is jeleztiik, globalisan is szamot-
tevo, viszonylag nagy lakasszamot Iétrehozé ingatlanfejlesztési formanak szamit. A 1étesitési
¢s terjedési folyamatot sokféle tényezd befolyasolja, amelyek térben is jelentOsen
kiilonboznek (5. tablazat).

A kutatas empirikus részében e tényezOk vizsgalatara tértem ki. A 1étesitéssel kapcso-
latba hozhat6 6t fo tarsadalmi csoport, valamint az azokra hato tényezdk koziil nem feltétlentil
sziikséges valamennyinek egyidejiileg teljesiilnie; jelentdségiik régionként, telepiilésenként,
sOt teleplilésrészenként is eltérd lehet. A zart lakokozosségek 1étrehozasdban a kiilonb6zo
gazdasdgi motivaciok — igy az ingatlanfejlesztok profitmaximalizalasra valo torekvései is —
igen fontos szerepet jatszanak. A gazdasagi-megtériilési tényezok mérlegelése a lakdparkok
Iétesitésének elsd és meghatarozo 1épését jelenti. Az altalaban nagy lakdegységszdm miatt a
befektetok kockazata joval magasabb mas beruhazasi formakhoz képest, igy még inkabb
figyelembe kényszeriilnek venni a kiilonb6z6, mar kordbban ismertetett tényezdoket.
Ugyanakkor ha egy adott helyszin szamukra megfeleld, akkor annak minél intenzivebb
beépitését, s nagyobb profitot hozo kihasznalasat jobb eséllyel tudjak elérni, mint az egyedi
ingatlanépitOk. Ezt altaldban anyagi lehetdségeik és esetleges politikai kapcsolataik teszik
lehetdve.

A legtobb magyar nagyvaros €s kornyéke kedvezd tarsadalom- és természetfoldrajzi
adottsdgokkal rendelkezik, igy a gazdasagi tényezOkon kiviil a politikai viszonyokat és az
azzal szervesen Osszefliggd telepiilésrendezési tényezdket tartom a hazai lakoparképitési
folyamat legfobb meghatidrozdjanak. Mar emlitettem a vonatkozd orszagos iranyelvek és
szabalyok tulajdonképpeni hidnyat. Emiatt Magyarorszdgon a telepiilési onkormanyzatok
allasfoglalasa donti el, hogy egy adott telepiilés bizonyos helyszinén Iétesiilhet-e ilyen
ingatlanfejlesztés, vagy sem [34]. Ha azok Oonmagaban tamogatjak is a beruhdzésokat, a
lakoparkok épitése nagyban fiigg a helyi telepiilésrendezési szabalyozastdl, példaul a
beépithetdség megengedett paramétereitdl.

48



5. tablazat. A lakoparkok 1étesitésnek helyszinét meghataroz6 tényezok

(Forras: sajat szerkesztés)

1. gazdasagi tényezdk |a. az ingatlanfejlesztOk érdekei (profitmaximalizalas)

b. gazdasagi ndvekedés, megfeleld vasarloerd, kedvezd
hitelezési rendszer

c. ingatlanpiaci tényezok (példaul a lakdparki ingatlanforma
ismertsége, az azok iranti kereslet, illetve annak
megteremtési koltségei)

d. a kivitelezés kedvez6 koriilményei (egyszeriibb
munkaszervezés, koltséghatékonyabb megvaldsithatosag)

e. kedvezd telekarak

2. telepiilésrendezési |a- rendelkezésre allo szabad, illetve atalakithato funkcioju

tényezék tertlet

b. megfeleld teriiletrendezési szabalyozas

3. a politikum tényezdi | a. orszagos szinten is ,timogatd” vagy ,,megengeds”
allaspontu politika

b. a helyi politikum adottsagai (példaul tamogaté / be nem
avatkozo attitiid)

c. a helyi civil szféra / lakossag tdmogatasanak megnyerése

4. tarsadalomfoldrajzi | a. kiépiilt human (példaul 6voda, szinhaz) és miiszaki

tényezék (példaul kézmiivek) infrastruktira

b. jo megkdzelithetdség (példaul uthaldzat,
tomegkozlekedés)

c. torténelmi értékek, milemlékek a kozelben

d. hangulatos telepiilésrész (kozelsége)

5. természetfoldrajzi |a. vizpart (t6, folyd) kozelsége (példaul mikroklima,
sportolasi lehetdség)

tényezok

b. zoldteriilet (park, erdd) kozelsége

c. természetvédelmi teriilet (példaul tajvédelmi korzet)
kozelsége

d. a kornyezethez viszonyitott nagyobb tengerszint feletti
magassag (panorama)

Ha az dnkormanyzatok partoljak a lakoparképitést, és az ingatlanfejlesztok is alkal-
masnak tartjak az adott hely telepiilésrendezési szabalyozasat a projekt megvaldsitasara, akkor
a tarsadalom- ¢és természetfoldrajzi tényezOcsoportok mérlegelése kovetkezik. A
tarsadalomfoldrajzi vonzerdkon beliil a kereslet oldalardl a megfeleld vasarloerdt sziikséges
kiemelni, ami megteremti a beruhdzas sikerének lehetdségét, €s egyuttal el is donti annak
tipusat és kategoridjat. Ezenkiviil az adott telepiilésrész hirnevét, kedvezd kozlekedési
helyzetét, a varoskozponthoz vald viszonylag kozeli fekvése emelheté ki. A nagyobb
beruhdzasok tervezésénél a kornyék megitélése nem annyira dontd, mivel a jelentdsebb
ingatlanfejlesztések Onmagukban is képesek befolyasolni azt (CSizMADY A. 2008).
Az emlitett tényezOket az ingatlanfejlesztok ,,mintegy beépitik” projektjeik araba, és
jellemzdéen professziondlis marketingtevékenység keretében rekldmozzak a Iétesitmény
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lakdegységeinek eladasat. A természetfoldrajzi adottsagok korében a zoldteriiletek vagy a
vizpart kozelsége a legfontosabb értékndveld tényez6. A vonzd természet- ¢€s
tarsadalomfoldrajzi tényezdkre gyakran a létesitmények elnevezésében — példaul Tisza
Palota — is utalnak (HEGEDUS A. 2008). Marketingtevékenységiiket a tervezett beruhazast
ellenz6 helyi lakossag vagy a civil szféra azonban idonként megkérddjelezi [24], [35].

3.1.2. A lakoparkok magyarorszagi elterjedésének vizsgalata

A lakoparkok a kordbban emlitett folyamatok és tényezok eredményeképpen az
ezredforduld 6ta hazank jelentdsebb varosaiban €s kornyékiikon mindentitt jelen vannak. Az
elterjedésiikkel kapcsolatos kutatds els6 fazisdban megvizsgdltam a magyarorszagi
lakdparkoknak az orszagon és az egyes telepiiléseken beliili elterjedését. A korabban emlitett
definicios pontatlansdgok és az ebbdl adodo statisztikai megbizhatosagi problémak miatt csak
korlatozott mértékben tartottam alkalmasnak a KSH adatait arra, hogy a lakopark-jelenség
elterjedését modellezzem veliik Magyarorszagon.

A hivatalos statisztika alapjan a lakoparkok hazankban 2007 végén minddssze 73
telepiilésen voltak jelen, és Osszesen 6 415 lakast — az orszag lakasallomanyanak csak
a vizsgalatatol eltekintettem, mivel ezeknek a valodi lakoparkokkal vald egyezését nem
tartom teljesen egyértelmiinek. A hivatalos adatok szerint a zart lakok6zosségek Budapesten,
a regionalis kozpontok €s a megyei jogu varosok nagyobb részében, illetve azok szuburban
zondjanak egyes telepiilésein jelentek meg 2007-ig. A telepiiléshierarchia alacsonyabb
szintjein néhany kivételtdl eltekintve nincsenek jelen (8. abra). Ez alapjan — a globalizacio
mas jelenségeihez hasonléan — a lakdparkosodési folyamat hierarchikus €s szomszédsagi
jellegi térbeli terjedésére lehet kdvetkeztetni (BOROS L. — HEGEDUS G. — PAL V. 2006). Ez
utobbira utal, hogy a lakdparkkal mar rendelkezd nagyobb telepiilések kornyékén fordul eld a
tobbi, kisebb lakopark is.

A lakoparki lakasok szama alapjan elmondhat6, hogy jelentds résziik — 4 006 lakas, az
Osszes lakoparki lakésallomany 62,4 %-a — Budapestre koncentralodik. Ehhez viszonyitva
eltorpiilnek a kovetkezd teleptiléshierarchiai szintek varosainak értékei. A 2., 3., 4. helyen
Veszprém, Szeged ¢és Tatabanya értékei vannak. A KSH-statisztika korlatozott
megbizhatosagara utal, hogy szdmos — altalam késobb lakoparkkal rendelkez6 telepiilésként
regisztralt hely esetében a hivatalos forrds nem tart szdmon ilyen Iétesitményeket.
Ugyanakkor tobb olyan, kisebb telepiilésen — példaul Eleken, Mohacson — is lakdparkokat tart
nyilvan a KSH statisztika, ahol az empirikus vizsgalatom ezt nem igazolta.

A KSH altal nyilvantartott lakoparki lakasok aranyanak és a szamszer( elterjedésnek a
teriileti kiilonbségei altaldban megegyeznek egymassal. A telepiiléshierarchia magasabb
fokain az orszagos atlagot néhany esetben meghaladja a lakoparki lakdsok aranya (9. dbra).

13 A 2006-2007 kozott épitett lakoparki lakasok szama alapjan.
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lakoéparki lakasok
(2006-2007), db

W 312-2780 (1)
W 50- 312 (12)
0 20- 50 (7)
0 1- 20 (37)
B o (3095)

8. abra. A KSH szerinti lakdparkok elterjedése Magyarorszag telepiilésein, 2007

(a lakoparki lakasok szama)
(Forras: KSH T-STAR, 2009 alapjan sajat szamitas)

a lakoparki lakasok (2006-2007) aranya
az osszes lakas %-aban, 2008

W 1,00-17,88 (92)
W o045- 1,00 (12)
[ o015- 045 (17)
[10,01- 015 (18)
Mo - 0,01 (309)

9. abra. A KSH szerinti lakoparkok (2006-2007) lakasallomanyon (2007) beliili aranya

Magyarorszag telepiilésein)
(Forras: sajat szerkesztés, adatok forrasa: KSH T-STAR, 2009 alapjan sajat szamitas)
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Az emlitett mutatd azonban nem ezeken, hanem a kisebb varosi szinteken és néhany
kozségben a legmagasabb. A kiugré maximum érték — Balatondszdd, 17,7 % — 1s ide
sorolhat6. Figyelemre mélto, hogy a lakoparkkal rendelkezd telepiilések korében igen magas
az idegenforgalmi funkciéja, példaul Cserkeszd16 (2. ,,helyezett”, 4,6 %), Biik (3. ,,helyezett”,
4,4 %) vagy a koOzép-magyarorszagi régidhoz tartozd telepiilések aranya. Hazénkban is
megjelentek a ,,masodik otthon” funkciéju ingatlanok (CSORDAS L. 2007). Ezek egy része ma
mar lakoparkban helyezkedik el, példaul a Balaton térségében. A budapesti agglomeracidban
8 olyan telepiilést talalunk, ahol a lakoparki lakésok aranya nagyobb Budapesténél (0,45 %),
példaul Urdomén (2,5 %), Biatorbagyon (1,4 %) vagy Pomazon (1,1 %). A fenti adatok szerint
a zart ingatlanfejlesztések szdma és ardnya, illetve a telepiilések mérete kozott is kimutathato
Osszefliggés. Erre utal, hogy a fovarosban, illetve a régiokozpontok €s mas megyei jogu
varosok esetén nagyobb szdmban elterjedtek, mig a kisebb népességszamu telepiiléseken csak
a szuburbiakban vannak jelen.

3.1.3. A budapesti varostérség lakoparkjainak néhany jellemzgje

A lakoparkok elterjedését és fObb jellemzdit a kutatasom soran létrehozott sajat
adatbazis alapjan is megvizsgaltam. A budapesti agglomeracidban elvégzett vizsgalat alapjan
— a KSH adatai szerint is — a zart lakokozdsségek legjelentdsebb hazai elterjedése a fovaros
teriiletére irdnyult. A megyei jogu varosokhoz hasonloan a keriileti és a telepiilési
onkormanyzatok, az ingatlanfejlesztok és a helyi lakosok itt is jorészt pontatlanul hasznaljak a
lakopark kifejezést. Tobbnyire ) osztast részeket neveznek igy, és az dnkormanyzatoknak
altaldaban nincs is kifejezetten a lakoparkokra vonatkozé nyilvantartasuk.

Vizsgalatom alapjan 2010 marciusdban Budapesten 183, a definicionknak megfeleld
lakopark létezett, koriilbeliill 31 200 lakoegységgel. Ez a fovaros akkori hivatalos
lakasallomanyanak mar 3,5 %-at jelenti, tényleges aranyuk azonban a gyakorlatban nem
lak6funkciora hasznalt, de a hivatalos statisztikaban lakasként feltiintetett ingatlanoknak
koszonhetden még ennél is magasabb. Azt is érdemes kiemelni, hogy az 0 épitésii fovarosi
lakasok szamén beliil aranyuk lényegesen nagyobb. Budapest eldvarosi dvében tovabbi 23
lakopark talalhat6, kortilbeliil 2 100 lakoegységgel (6. tablazat).

A kovetkezOkben a lakopark-jelenséget, annak elterjedését, az ingatlanfejlesztések
szamanal redlisabb képet add lakasok szama alapjan is elemzem (10. &bra). A zart
lakokozosségek dontd része az agglomeracion beliil Budapestre koncentralodik, ahol
elsdsorban az tgynevezett barnadvhoz sorolhatod keriiletekben talalhato a legtobb. Az dsszes
lakasallomanyon beliili aranyuk is itt a legmagasabb. Igy a XIII. keriiletben 5 114 (7,2 %), a
XI-ben 4 684 (6,3 %), és a IlI-ban 3 137 (5,2 %) ingatlant regisztraltam. A jellegzetes teriileti
eloszlas fo oka, hogy ezek a dezindusztralizacid altal leginkabb érintett kertiletek, ahol a
folyamat soran jelentds teriiletek valtak tomeges, intenziv formaban beépithetove.
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6. tablazat. A budapesti agglomeracié lakoparkjainak elterjedése €s tipusai

(Forras: sajat szerkesztés, adatok forrasa: sajat gytijtés, illetve szamitas)

atlagos
lakdpark (darab) lakéegységszam lakéegységszam
tipus BP.

. SZUB. | BP. BP. . SZUB. BP. BP.

BP. | BP.% |SZUB.| >, ™ | rGGL. | acaL.%| BP- | BP-% |SZUB. % AGGL. A(.‘T)/(E-L. BP. | SZUB. | rcal.
1.csaladi

hazas 1 0,5% 7| 30,4% 8 3,9% 50| 0,2%| 1133| 54,7% 1183 3,6% 50 162 148
tombtarsashazi

2.1.) 68| 37,2% 6| 26,1% 73| 354%| 6302| 20,2%| 299| 14,4% 6433| 19,3% 93 50 88
szabadon all6

tarsashazi (2.2.)| 43| 23,5% 5| 21,7% 48| 23.3%| 4359| 14,0%| 317| 15,3%| 4676 14,0%| 101 63 97
telekhataron
all6 tarsashazi

(2.3) 23| 12,6% 4| 17,4% 27| 13,1%]| 3337| 10,7%| 292| 14,1% 3629 10,9% 145 73 134
2.tarsashazi

OSsZesch 134 | 73,2% 15| 65,2% 149 | 72,3%| 13998| 44,8% 908| 43,8%| 14906| 44,8% 104 61 100
szabadon all6
apartmanhazas

(3.1.) 13| 7,1% 0| 0,0% 13 6,3%| 4725| 15,1% 0 0,0%| 4725 14,2% 363 0 363
nem, v. részben
szabadon all6
apartmanhazas

(3.2) 27| 14,8% 0| 0,0% 27| 13,1%| 11817| 37,8% 0 0,0%| 11817 35,5% 438 0 438
3.apartmanhaz

COCE RS 40| 21,9% 0| 0,0% 40| 19,4%| 16542| 53,0% 0 0,0%| 16542| 49,7% 414 0 414
4.belvarosi

atalakitott 8| 4,4% 1| 4,3% 9| 44%| 632 20%| 30| 14%| 662 2,0% 79 30 74

osszesen 183 |100,0% 23| 100,0% 206| 100,0% | 31222 | 100,0% | 2071| 100,0%| 33293 100,0% 171 90 162

BP.: Budapest, SZUB.: az agglomeracio Budapesten kiviili telepiilései, BP. AGGL.: budapesti agglomeracio
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laképarktipusok
lakéegység (2010)

5 000
2500
500

[ csaladi hazas

[J témbtarsashazi

[ szabadon all6 tarsashazi

B telekhataron all6 tarsashazi

[ szabadonallé apartmanhazas

B nem, v. részben szabadonallé apartmanhazas
[ belvarosi atalakitott

laképarki ingatlanok aranya az
osszlakasallomanyon beliil (2010)
Ml 5,0-7,2% (6)

[ 2,0-4,9% (7)

01,0-1,9% (5)

[]0,1-0,9% (4)

o % (3)

0 5 km
L

10. abra. A lakoparkok teriileti eloszlasa Budapesten

(Forras: sajat szerkesztés, adatok forrasa: sajat gyiijtés, illetve szamitas)

A lakoparkok mas, a varosrehabilitdcioba bevont kertiletekben — példaul IX., IV. —is
nagy aranyban fordulnak eld. A pesti oldal belvarosi keriileteiben — példaul VI., IX. — is
jellemz6é, hogy az épiiletek szanalasaval, atalakitasaval vagy foghijbeépités formajaban
valosulnak meg ilyen jellegli ingatlanfejlesztések. Az itteni keriiletek tobbségében a zart
lakokozosségek kozepesen elterjedtnek szamitanak egyes kiilsd, foként pesti keriiletekhez
hasonldan. Utobbiakban viszont foként ,,z01ldmez6s”, és csak kisebb mértékben ,,barnamez6s”
formaban hozzak létre azokat.

A lakoparkok szama és aranya néhany keriiletben igen alacsony, a XXIII. keriiletben
példaul nem lehetett a definicidonak megfeleld lakoparki ingatlanfejlesztést regisztralni
2010-ben. A tobbi lakoparkhidnyos keriiletre is jellemzd, hogy a fovaros kozpontjatdl
tavolabb helyezkednek el, s ez hatranyként is jelenik meg az épitésiik szempontjabol.

A tertileti eloszlas jelentds kiilonbségeihez hozzajarul az is, hogy a lakoparkok az
adott keriilet telepiilésfejlesztési és -rendezési politikaja nagyban befolyasolja. igy egyes
keriiletek — példaul a budai XII. — igyekeznek meggatolni a lakopark épitést, igy a zart
lakokozosségek 1,9 %-os dsszlakasallomanyon beliili aranya a budai keriiletek kozott itt a
legalacsonyabb. Mas keriiletek — példaul a III., XIII. ker. — kifejezetten tamogatjak az emlitett
ingatlanfejlesztéseket. Ez utobbi hatterében a szakirodalom szerint tobbek kozott a tehetdsebb
adofizeték ,helyben tartasa”, illetve a szuburban 6vbe vald kitelepiilésiik megakadalyozasa
allhat (CsizMADY A. 2008). Létezik olyan keriilet, amelynek onkormanyzatanal egy bizonyos
ingatlanfejleszté elonyt élvez a tobbiekkel szemben (BODNAR, J. — MOLNAR, V. 2010).
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Ez szintén aldtamasztja, hogy a lakoparkok elterjedését — szamos egyéb tényezd mellett — az
onkormanyzati szereplok is nagymértékben befolyasoljak.

A Budapest kortil kialakult szuburban dvezetben talalhato lakoparkok teriileti eloszla-
saban a fovarosban tapasztaltakhoz hasonld tényezdk jatszanak szerepet. fgy jelents résziik a
fobb kozlekedési utvonalak mentén helyezkedik el (11. dbra). Erre példa az M3-as autdpalya
melletti mogyorddi Szentjakab Parkfalu vagy a 3-as fout menti gddollé-mariabesnydi
lakopark (BAGYA J. L. 2010). A folyo- és allovizek kozelében is gyakori a 1étesitésiik, mint
ahogy azt a kavicsbanyatd partjara épitett délegyhazi Robinson Okofalu vagy egyes, Duna-
menti beruhdzasok esetében lathatjuk. A szuburban 6vezet Dunatél nyugatra fekvo teriiletein
11, attol keletre pedig 13 lakoparkot talalunk; az agglomeracio délkeleti szektordbdl viszont
szinte teljesen hidnyoznak. Ez is azt tdmasztja ald, hogy a lakoparkok az agglomeracio
magasabb presztizsii — elsdsorban az ¢szaknyugati — szektoraiban a gyakoriak ¢és ,.elitebb”
jellegliek, mint a szegényebb szektorokban (KOVACS Z. 2005).

Piliscsaba,
Magdolna-vilgy
lakopark

lakoparktipusok

csaladi hazas
tombtarsashazi
szabadon allo tarsashazi

telekhataron allo tarsashazi

Ol N NON

belvarosi atalakitott

helyi 6nkormanyzatok hatara

0 5 10 15km
— —

11. abra. A lakdparkok tertileti eloszldsa a budapesti agglomeraci6 fdvaroson kiviili
teleptilésein

(Forras: sajat szerkesztés, adatok forrasa: sajat gytijtés, illetve szamitas)

A fovaros €s szuburban zondja kozotti bemutatott eltérések arra hivjak fel a figyelmet,
hogy a budapesti lakoparkokra megallapithatd ismérveket ¢€s tipusokat nem lehet
mechanikusan az agglomeracié tobbi részére alkalmazni. Ezt tamasztja ala, hogy a budapesti
beruhazasokkal ellentétben az el6varosi oOvbeli lakoparkok arculatukban is jobban
kiilonboznek a lakotelepektol.

A kilféldi szakirodalom eredményeivel megegyezd tapasztalataim szerint az
onkormanyzatok lakoparkokkal kapcsolatos telepiiléspolitikdja nagymértékben eltér
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egymastol (HEGEDUS G. 2008a). Egyesek tamogatjak ennek a lakéformanak az épitését, mig
masok kifejezetten ellenzik. Ez utobbira példa, hogy Solymaron és Nagykovacsiban nem
engedélyezi az onkormanyzat a lakoparképitést [34].

3.1.4. A megyei jogu varosok laképarkjainak néhany jellemzoje

A lakoparkok az ezredfordulotol szdmitva a budapesti agglomeracion kiviili térségek
nagyobb varosaiban €s azok szuburban dveiben is megjelentek, €s gyors terjedésnek indultak.
Ezek a telepiilésen beliili elhelyezkedésiik, vagy az altaluk kivaltott konfliktusok alapjan is
hasonlod jellemzdket mutatnak a budapesti agglomeracié ingatlanfejlesztéseivel.

A lakdparkok elterjedésének vizsgalatara alkalmas adatbazist a megyei jog varosok-
ra, illetve azok szuburban dveire vonatkozoan 2007 és 2009 kozott hoztam létre. (HEGEDUS,
G. 2009a). gy lehetévé valt, hogy telepiiléshierarchiai szintenként elemezzem
el6forduldsukat, a ,regionalis centrumok™ — Gyor, Pécs, Szeged, Debrecen és Miskolc — , a
,megyeszékhelyek” és a ,,nem megyeszékhely megyei jogli varosok” csoportjait vizsgalva.
Esetilkben a zart lakokozosségek, illetve a benniik taldlhatd ingatlanok szamat elemzem
elsésorban. Valamennyi érték az adott varos szuburban ovével egyiitt értends'®, mivel a
szuburbanizacids folyamatok lakoparktelepitd hatdsat is célszerli figyelembe venni a jelenség
vizsgalatakor.

A fenti varosokban és szuburbidikban 43 létesitmény ¢és kortilbeliil 5 900 lakoegység
felel meg a dolgozatban alkalmazott definicionak. Ez az egyébként a vizsgélat varosias
terekben altalaban ,,lakoparknak nevezett” beruhazasoknak és ingalantjaiknak hozzéavetdleg
az egynegyede. Ez azt mutatja, hogy az ingatlanfejlesztok az orszagban szinte mindeniitt a
nem zart €s érdemi szolgaltatdsokat nem nyjtod létesitmények esetében is hasznaljak ezt a
kifejezést (MOLNAR E. 2009), (7. tablazat, 12. ébra).

7. tablazat. A lakoparknak nevezett létesitmények €s lakasaik tipus szerinti
megoszlasa a megyei jogu varosokban

(Forras: sajat szamitas alapjan sajat szerkesztés)

»részleges
funkciéju” ,hem valodi”
laképark laképark laképark Osszesen
a létesitmények
szama 43 (28,1 %) 33 (21,6 %) 77 (50,3 %) 153 (100,0 %)
ingatlanok
szama 5 870 (28,5 %) 2 843 (13,8 %) 11 852 (57,7 %) | 20 565 (100, 0 %)

A vizsgalt harom telepiiléskategorian beliil a regionalis centrumok kdrében, Miskolcon
volt a legmagasabb a zart lakokozosségek szama, de Gydrott és Debrecenben is viszonylag
sok fordul el beldliik (8. tablazat). A lakoparki lakdsok szdma szintén a regionalis

' Az egyszeriiség kedvéért a tovabbiakban ezt nem jelzem a telepiiléseknél. A lakoparki lakasok
Osszlakasallomanyon beliili aranya esetében a lakdparki ingatlanok szamat a megyei jogi varos és a zart
lakokozosségekkel rendelkez6 szuburban telepiilés(ek) dsszes lakasszamahoz viszonyitottam.
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centrumokban a legmagasabb. Orszadgos Osszehasonlitasban Debrecenben volt a legtobb
lakoparki lakas, utana Miskolc és Gyor kovetkezett.
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12. abra. A laképarki lakésok szama Magyarorszag megyei jogu varosaiban

és azok szuburban 6vezetében

(Forras: sajat szerkesztés, adatok forrasa: sajat gytijtés, illetve szamitas)

Az orszag masodik legnagyobb varosaban a lakoparkoknak a lakésalloméanyon beliili
aranyat illetden is kiemelkedd értéket talalunk, amely joval nagyobb a fenti telepiilések 0,7 %o-
os atlagértékénél. A tobbi regionalis centrumot, igy Miskolcot és GyOrt is viszonylag magas
érték jellemzi, Pécs mutatdja az orszagos atlag koriili, mig Szegedé alacsonyabb. Ezeket az
eltéréseket altalaban szintén a telepiilésméret és a vasarloerd jellemz6i magyarazhatjak. A
szuburban lakoparkok csak Szeged és Debrecen térségébdl hianyoznak, a tobbi regionalis
centrum esetében mar a kornyezo telepiiléseken is megjelentek. Ez arra utal, hogy a megyei
varosaink jo részében a lakossagi szuburbanizacio egyik jellemzd kitelepiilési formajava kezd
valni a lakopark.

A nem regionalis centrum megyeszékhelyek korében mar tobb, nagyobb lakossagszama,
lakoparkokkal nem rendelkezd varost — példdul Nyiregyhaza, Szombathely, Kaposvar —
is talalunk'’. E csoportban a legtobb ilyen ingatlanfejlesztés Kecskeméten, Székesfehérvaron

17 Ezeket, és mas megyei jogli varosokat, ahol nincsenek jelen a targyalt ingatlanfejlesztések, nem tiintettem fel a
8. tablazatban, az atlagérték szamitasanal viszont ezeket is figyelembe vettem.
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¢és Szolnokon volt, ezeken kiviil Tatabanyan, Veszprémben és Egerben fordultak még eld zart
lakokozosségek. A lakasszam tekintetében Székesfehérvar emelkedik ki, amelyet Tatabanya
és Kecskemét kovet. A lakoparkok lakasallomanyon beliili aranyat tekintve Tatabanya az
elsd, Székesfehérvar a masodik, Kecskemét a harmadik. Ez alapjan a lakoparkok vizsgalt
telepiilési csoporton beliili eléfordulasat szintén alapvetden a kereslettel és a telepiilés
méretével lehet magyarazni. A szuburban jellegli lakoparkok csak Tatabanyan fordulnak eld,
mert esetében szamolni kell a budapesti szuburbanizacio kiilsé 6vében fellépd keresletndveld
tényezOokkel, amely a fovaros konnyebb megkozelithetdségébdl adodik.

8. tablazat. A lakoparkok jellemzdi a megyei jogl varosokban

¢és azok szuburban zondjaban

(Forras: sajat szamitas alapjan sajat szerkesztés)

laképarkok | laképarki i .. i
megyei jogl varos szama ingatlanok ?koparrklrlngat,lanok atl’agos .
&s szuburbén Gve (2009) (2009) ossz}a.kas?llomanyon . lakopark,l
beliili aranya (2009) ingatlanszam
darab

Debrecen 4 1754 2,0% 439
Tatabanya 4 528 1,6% 132
Székesfehérvar 4 603 1,4% 151
Miskolc 8 885 1,2% 111
Kecskemét 5 448 1,0% 90
Gyor 5 501 0,9% 100

Pécs 4 392 0,6% 98
Veszprém 1 120 0,5% 120
Nagykanizsa 1 88 0,4% 88
Szeged 1 276 0,4% 276
Eger 1 88 0,4% 88

Erd 2 70 0,3% 35
Szolnok 2 93 0,3% 47
Sopron 1 24 0,1% 24
0sszesen 43 5870 0,7 % 137

A nem megyeszékhely megyei jogl varosok korében a lakdparkok kevésbé elterjed-
tek, csak Erden, Sopronban és Nagykanizsan regisztraltam ilyen beruhazasokat. A lakoparki
ingatlanok szama alapjan Nagykanizsa az els6, amelyet Erd és Sopron kovet. A zart
lakokozosségek Osszlakasallomanyon beliili ardnya is alacsonyabb, mint a masik két vizsgalt
telepiilési csoportban. Erd a budapesti agglomeracié része, igy az ottani beruhdzasok
1étrejottében alapvetd — Tatabanya kornyékénél joval hangsulyosabb — szerepet jatszik a
févarosbol kikoltozOk keltette keresletnovekedés. Figyelemre méltd, hogy a targyalt
teleptiléscsoporton beliil akad olyan megyei jogu varos (Dunaujvaros), ahol még lakoparknak
nevezett létesitmény sincs.

A lakoparkok orszagon beliili teriileti eloszlasa tobbnyire tehat alatamasztja, hogy a

jelenség — az adott kozpont vasarloerejétdl is fliggd mdédon — a telepiiléshierarchidban fontrdl
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lefelé halad6 modon terjed térben és idOben. A létrehozott adatbazis alapjan a zart
lakokozosségek elterjedése lényegesen kiilonbozik a KSH statisztikdja szerinti allapottol.
P¢ldaul az utobbi nem regisztral lakoparkot Gydrben vagy Miskolcon. Ez is alatdmasztotta a
sajat definici6 és adatbazis létrehozasanak sziikségességét. Ezek az eredmények tehat a
hivatalos statisztikahoz viszonyitva még inkabb igazolja a jelenség — mas globalis
»innovaciokhoz” hasonld — hierarchikus €s szomszédsagi szabalyok szerinti térbeli terjedési
modelljét.

A lakoparkok telepiiléseken beliili elhelyezkedését illetden is sajatos torvényszeriiseé-
gek figyelhetdk meg. Ezek a létesitmények gyakran csoportosan, koncentraltan fordulnak eld
a varosok vagy azok szuburbdn zonai egyes, kedvezd adottsdgu részein (33. kép). A varosok
belsd zondiban a ,barnamezds” lakoparkok a leginkabb jellemzdek, gyakran jelentds
»funkciovaltasokat™ is eredményezve (21. kép). A kiilfoldi szakirodalomban emlitettekhez
hasonldoan a vizsgalt hazai lakdparkok esetében is kimutathatdo az ott ¢lok altal utdlag
létrehozott — részleges — elkerités jelensége (BLAKELY, L. — SYNDER, M. G. 1997), (22. kép).
Ez utobbi, egyéb hatdsokkal egylitt — igy példaul a zoldteriiletek beépitése — a budapesti
agglomeraciobeliekhez hasonlo, késdbb bemutatott konfliktusokhoz vezethet a megyei jog
varosokban ¢és kornyékiikon is. Erre taldlunk példat az ingatlanfejlesztok ¢&s tervezett
projektjeik kornyékén ¢€lok kozotti érdekellentétek forméjaban, példaul Szegeden vagy
Tatabanyan [23], [24].

Kutatasom eredményeit 6sszegezve elmondhatd, hogy 2010 marciusaban a budapesti
varostérségben 206 lakopark létezett, koriilbeliill 33 300 lakodegységgel, a megyei jogu
varosokban ¢és azok szuburbdn zdéndiban pedig 43 darab, mintegy 5 900 lakoegységgel. A
tobbi hazai telepiilés ez iranya vizsgalata nem allt médomban. Ennek ellenére a témaval
kapcsolatos ismereteimre alapozva az egyéb telepiiléseken jelenlévd lakoparkok szamat
mintegy 20-25-re, Osszlakasszamat pedig — a kisebb telepiilésméretb6l adoddéan — mintegy
600-700-ra becsiilom. Igy 6sszesen koriilbeliil 270-re teszem a 2010-ben Magyarorszagon
1étezd, a definiciomnak megfeleld lakoparkok szamat, amely mintegy 40 000 lakoegységet
jelent. A lakdparkok esetében a 2010-es hazai 231 fos atlagértéknél [36] nagyobbat, 240 {6t
adok meg a 100 lakésra jutd lakok szamanak. Egy nagyobb mintat magaban foglalo budapesti
kérddivezés lakoparki ingatlanjaiban a mutato atlagértéke 250 volt (CSIZMADY A. 2008). A
fenti érték meghatdrozasakor a lakdparki Osszlakasdllomany altalam 95 %-ra becsiilt
lakottsagi aranyat is figyelembe vettem. Az utobbi mutatd a ténylegesen lakott ingatlanok €s
az Osszes ingatlan aranyat jelenti. Interjuim is alatdmasztottdk, hogy a befektetési célbol
vasarolt ingatlanokat tulajdonosaik gyakran kiadjak albérlOknek, igy tobbnyire ezek is
lakottnak mindsithetdk. Az 0j épitésii lakoparkok még el nem adott ingatlanjainak Osszesitett
szamarol nincs pontos adat. A fentiek alapjan mintegy 96 000 fore becsiilhetjiik a hazankban
2010-ben lakoparkokban €16k szamat, ami az orszag lakonépességének csaknem 1,0 %-a.

Az emlitett érték joval elmarad az egyesiilt allamokbelitél — amely hozzavetdlegesen
8,5 % —, és tavol esik a hazankban lakotelepeken €10k aranyatdl is. Figyelembe kell venni
azonban, hogy az ujonnan épitett lakasok csoportjan beliill magasabb a lakdparkiak aranya,
valamint azt is, hogy ez a lakoforma az orszagban csak koriilbeliil 10-15 éve kezdett

elterjedni. Az 1990 és 2009 kozott wjonnan é€pitett lakasokon beliil 6,6 % a lakoparki
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ingatlanok ardnya. Az 1998-2009 kozotti, a zart ingatlanfejlesztések terjedése szempontjabol
igazan jelentds idOszakot vizsgalva viszont mar 10,5 % az emlitett mutatd értéke, amely
figyelemre méltd E beruhdzasok tulsulya a budapesti agglomeracioban és azon belill a
fovarosban szintén aldtamasztja a globalis jelenségek mar emlitett, szomszédsagi-hierarchikus
terjedését. Ezt tdmasztja ald, hogy a fOvarosban 1998-2009 kozott épiilt lakasokon beliil az
adataim alapjan a — szintén dontéen ekkor létrehozott — lakoparki ingatlanok ardnya 36,1 %,
ami joval magasabb, mint az orszagos atlag. A kiilfoldi szakirodalom alapjan a jelenség
leginkabb a globalizacidé hidféallasaiban, igy Magyarorszagon Budapesten jelenik meg ¢és
terjed, ami alatdmasztja a nemzetkézi ¢€s hazai lakoparkok hasonlosdgan alapulo
hipotézisemet (ENYEDI GY. 2004, LENTZ, S. 2006).

3.2. A lakoparkok magyarorszagi tipusai

A kiilfoldi lakoparkokhoz hasonl6an a magyarorszagiak is tobbféle modon tipizalha-
tok. A hazai kutatdsok sokféle szempontot, tobbek kozott az elhelyezkedést, a morfologia
jellemzdket, a funkciokat, az allando/ideiglenes lakottsagot vagy az ott ¢l0k tarsadalmi
statuszat veszik figyelembe. Igy példaul funkcioik alapjan megkiilonbdztetik az idéskortak
altal lakott ,,nyugdijas”, vagy a tarsadalmi helyzetet illetden a fels6 kozéposztily altal
benépesitett lakoparkokat. Mivel az emlitett jellemzok koziil a morfologiai adottsagokat, a
lakoegységszammal kifejezett méretet, a funkciokat — igy az elkeritettség modjait és a
biztositott szolgaltatdsokat — valamint az elhelyezkedést tudtam &tfogéan vizsgélni, ezért
tipizalasomat ezekre alapoztam. Ezek koziil a pontosabb beépitési mod és részben a méret
altalam vizsgalt jellemz61 még alig jelentek meg a hazai szakirodalomban. Ugyanakkor
fontos, egymassal is 0Osszefliggd tényezOknek tekintem ezeket, amelyek a lakdparkok
megitélését vagy az azokkal kapcsolatos konfliktusokat is meghatarozzak.

Az osztadlyozds soran el6szor azt vizsgaltam, hogy a lakoparknak nevezett
ingatlanfejlesztések az orszag megyei jogu varosaiban €s azok szuburban dveiben milyen
mértékben felelnek meg a kialakitott definici6 kritériumainak. A fenti telepiilési csoportban
végzett tipizalas soran a lakoparkon kiviil két tovabbi kategoriat kiilonboztettem meg. A csak
elkeritett ingatlanfejlesztéseket a ,részleges funkcioju” lakdparkoknak nevezem. A ,,nem
valodi” lakopark tipusba azokat a létesitményeket soroltam, amelyekre sem az elkeritettség,
sem a szolgaltatasok biztositdsa nem jellemzd. Ez utobbi két tipus ardnya a nem regionalis
centrum megyeszékhelyeken, és a nem megyeszékhely megyei jogh varosokban a
legmagasabb (12. abra, 57. 0.).

Tipologidm legfontosabb részének a kutatas kovetkezd szakaszat tartom, amelynek
soran a budapesti varostérségbeli lakoparkokat vizsgaltam. Mivel ezek az ingatlanfejlesztések
Magyarorszagon beliil itt a legelterjedtebbek, ezért itteni tipusaik az Osszes, hazankban
eléforduld lakoparktipust reprezentaljak. A besorolast ugy végeztem, hogy a budapesti
agglomeracioban minden, a definiciomnak megfeleld ingatlanfejlesztést megkiséreltem
regisztralni €és Osszesiteni. Ezt kovetden a kordbban leirt négy f0 jellemzd szerint

csoportositottam azokat (9. tablazat). Mivel a lakopark-jelenség igen sokféle épitészeti
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formaban fordul eld, ennek megfeleléen tobbféle tipust €s altipust hoztam létre. A
morfoldgian beliil figyelembe vettem példaul, hogy az adott ingatlan telekhataron all-e, vagy
sem. Ezt indokolta, hogy az eldbbi csoportba altalaban az intenzivebben beépitett — és a
telkeket emiatt jobban kihasznald, az elkeritést az éptilettombokkel biztositdé — tipusok
keriilnek. A telekhatartol beljebb, szabadon allo6 formaban megvaldsuld 1étesitmények esetén
a fizikai elzartsagot fOként keritések biztositjak, és kevésbé siirli beépitésiiknek koszonhetden
altaldban magasabb szinvonalinak szdmitanak.

9. tablazat. A magyarorszagi lakoparkok tipizalasa

(Forras: sajat szerkesztés)

. . PP . Jellemz6 , L
Tipus Altipus Beépitési moéd Méret o4 Fekvés Példak
szolgaltatasok
- . ) tébbnyire Piliscsaba,
1. csaladi . k“'°f‘ tlellk»’ak’en, tobbnyllrel . portaszolgalat, szuburbia, vagy Magdolna-Vélgy;
. nincs egyéni épitéssel (csaladi legalabb 20 telek s PR .
hazas . . . jatszotér, park | kilterileti hatarhoz | Budapest, XV. ker.,
hazas, vagy ikerhazas) . S .
kozel Millenium lakoépark
hagyomanyos
tarsashazhoz hasonléan legalabb 20, féKként a
egyetlen épllettdmb, de legfeljebb 199 . Budapest, Ill. ker.,
. o , ; e kézponthoz
21 tébb kézosségi lakas (199 lakas jatszotér, kert, kézelebbi Golden Grape
. ., .. | szolgaltatassal; tébbnyire felett a tobbi szokokat, jacuzzi, e Residence,
tombtarsashazi . AP . teleplilésrészek h .
zartsoru beépités; lehet paramétertdl uszoda (Budapest: belsé Kecskemét, Forras
tébb, egymassal érintkez6 | flgggetlenil a 3. o lakopark
X . e . , . keriiletek)
része is; az épulet akar az tipusba kerl)
egész telket is korbedlelheti
a telke(ke)n (tdbbnyire
szabadonallé6 médon)
egymastél elkdloniilt, vagy legalabb 20, , fokent Budapest, Il. ker.
2. 22, o . jatszoter, kert, L Volgykert lakopark
. . e félig elkdlondlt, tobb legfeljebb 199 il . teleplilésperem
tarsashdzas | szabadonallé . P s e . |székékat, jacuzzi, P
tirsashézi tarsashazi tomb talalhato; |lakas, és tobbnyire d (Budapest: kiils6 Kecskemeét
arsashazi altalaban kevésbé intenziv | legfeljebb 4 emelet uszoda keriiletek) Arboféizmela‘; ek
beépités a 2.3 tipushoz P
képest
a telke(ke)n (t6bbnyire a
telekhataron allé)
egymastdl teliesen vagy
félig elkdlondlt tobb legalabb 20, foként a Budapest, ll. ker.,
2.3. telekhatdron | tarsashazi témb; gyakori legfeljebb 199 jatszotér, kert, kézponthoz Zen Garden
allo tarsashazi az épilettdmbok altal lakas, és toébbnyire szokokut koézelebbi Kecskemét, Central
bezart belsé udvar; legfeljebb 4 emelet telepiilésrészek laképark
altalaban intenzivebb
beépités a 2.2 tipushoz
képest
a telke(ke)n (tdbbnyire
31 szabadonallé) egymastol
szabadonallé elkulonailt, vagy #élig 1y 4pp 200 lakés o fGként Budapest, X. ker.,
. elkiléndlt, nagy s . kert, jatszotér, teleplilésperem
apartmanhdazas . . PR (és tébbnyire . o Sasad Resort
. Osszlakasszamu tébb . portaszolgalat (Budapest: kiils6 .
(a 2.2 tipushoz . s Aleis legfeljebb 4 emelet) . .. lakopark
hasonlé) tarsashazi tomb; altalaban kerlletek), bamadv
3. apartman- a 2.3 tipushoz képest
hazas kevésbé intenziv beépités i
.2.
3.2 nem, vagy sok szintd, nagy legalabb 200 lakas o fokent Budapest, X. ker.,
csak részben . . P . . kert, jatszotér, o .
1« |Osszlakasszamu tombok (a (és legalabb 5 . telepllésperem, Mandarin Kert;
szabadonallé P p P portaszolgalat . .
apartmanhazas tobbi jellemz6 teszéleges) emelet) bamadyv, folyépart |Tisza Palota, Szeged
luxuslakassa atalakitott
4. belvarosi , régi polgari palota vagy , i i Budapest: belsé Budapest, V. ker.,
atalakitott nincs bérhaz, tdbbnyire zértsora | '©9a1abb 20 lakas | - portaszolgélat keriiletek Palazzo Dorottya
beépités
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A kozgondolkodas — koztiik néhany kutatd €s épitész — altaldban csak a csaladi hazas,
¢s a szabadon all6 tarsashazi tipusokat nevezi ,lakoparknak™. A kisebb tOmbtarsashazi
tipusokat ,tarsashazaknak™, a telekhataron allo tarsashazi és az apartmanhazas tipust gyakran
— foként a morfoldgiai hasonldosagok alapjan — ,,lakotelepeknek™ mindsitik. Ennek a kiilfoldi
szakirodalommal egyezd véleményem szerint leginkabb az emlitett 1étesitmények zartsaga,
maganteriileti jellege ¢€s fenntartdsa, jobb mindsége ¢és specidlis funkcidoi — példaul
,klubjavak” forméjaban valo szolgaltatasok nyujtdsa — mondanak ellent.

A nyugati, csaladi hazas lakoparkhoz legkozelebb allo tipus az altalam ,,csaladi
hazasnak” nevezett, melynek nem kiilonittettem el tovabbi altipusait (ATKINSON, R. —
BLANDY, S. 2009). Elhelyezkedésében ¢és beépitési moddjaban rokonithaté CSizMADY
ADRIENNE ,,csalddi hazak lakoparkka egyesitése” révén létrejovo, szuburban csalddi hazas
tipusaval (CSIZMADY A. 2008). A hasonlosagot tamasztja ala, hogy ,,z6ldmez0s” beruhdzas
keretében létesitik ezeket a szuburban jellegli telepiiléseken, és a nagyobb varosok peremein
(9. tablazat).

Az ingatlanfejlesztd altalaban csak az infrastrukturajat €piti ki, majd a telkeken az
ingatlanvasarlok hozzak létre a tobbnyire legfeljebb kétszintes csaladi vagy sorhédzakat.
Néhany esetben az ingatlanfejlesztd hozza Iétre a lakdépiileteket is, és ezutan értékesiti
azokat. Jellemzd szolgaltatdsok koz¢é tartozik az Orzés és valamilyen kozosségi tér — példaul
jatszotér, park — , vagy kozosségi haz jelenléte. Szdmtalan, a fentihez hasonlo, de annal
lényegesen egyszerlibb csaladi hazas ingatlanfejlesztést is lakoparknak neveznek. Koziilikk az
altalam lakoparkként definialtak sajatossaga, hogy tobbnyire szigoruan 6rzott beruhazasok, €s
térbelileg is elkiiloniilnek telepiilésiik kdzpontjatol. A fenti tipus ingatlanfejlesztései altalaban
nem nagyméretiiek, de el6fordulnak kivételek, példaul a piliscsabai Magdolna-Volgy (14.
kép). A definiciomnak megfeleld, csaladi hazas tipus Budapesten egyediil a XV. keriiletben
fordul eld, és az Osszes fOvarosi lakOparki ingatlanszdmbol csupan 0,2 %-os aranyban
részesedik (6. tablazat, 53. o.; 10. abra, 54. 0.). A fOvarosi tipusokon beliil ezek a legkisebb
méretli beruhdzasok. Itt azonban sziikséges megjegyezni, hogy Budapesten tobb olyan
lakopark létezik, ahol az ingatlanfejlesztésen beliil — mas beépitési tipusokndl kisebb
aranyban — a csaladi hazas beépités is el6fordul.

Az egyes kutatok altal hangsulyozott lakételep-lakopark analdgidnak az lehet az egyik
alapja, hogy Budapesten beliil az intenzivebb beépitésii, tarsashazi és apartmanhazas tipusok a
legelterjedtebbek. Ilyen értelemben tehat ezek tekinthetdk a ,.tipikus” févarosi lakdparknak
(CsizmADY A. 2008). A csaladi héazassal szemben a ,tarsashazi” tipust intenzivebb
beépitettség jellemzi, amely az Osszes budapesti lakoparki ingatlanszam 44,8 %-at foglalja
magaban. Elnevezése abbdl adddik, hogy az ide tartozd ingatlanok épiiletei — példaul a
tombtarsashazi altipus esetén — méretiik €s kiilsé megjelenésiik alapjan leginkdbb egy
nagyobb tarsashazra emlékeztetnek. Az ¢épililettombok tagoltsdga ¢€és egymassal valo
¢rintkezése alapjan a tipuson beliil megkiilonboztetjiik a ,tombtarsashazi” — csak egy
¢épiiletbdl all, 36. kép —, a ,,szabadon all6” — az épiiletek nem a telekhataron vannak (9. kép) —,
¢s a ,telekhataron 4116 (37. kép) altipusokat. A tarsashazas tipusra a sokféle méretii, tipusu €s
aru lakas, illetve a tombtarsashazi és a telekhataron allo altipusaira az épiilettombok altal

62



kozrefogott zart, belsd udvar jellemzd. A szolgaltatasok korébe a kert, a jatszotér, a szokokut
¢s az uszomedence tartoznak a leggyakrabban. A ,,szabadon 4ll6” altipus ritkabb beépitése, €s
az apartmanhazas tipushoz viszonyitott kisebb lakasszdmanak készonhetéen gyakran magas
statusza népességnek ad otthont, és luxuskivitelben késziil.

Tipologidmat mas osztalyozasokhoz viszonyitva elmondhat6, hogy a tarsashazi tipu-
som lényegében megegyezik a kiilfoldi szakirodalom &ltal leirt, tobbek kozott ,,zart lakoblokk
¢s lakotorony”’-nak nevezett lakoparktipussal (HAMERS, D. — TENNEKES, J. 2009). CSIZMADY
ADRIENNE ,klasszikus lakopark™ tipusahoz a kisebb méretli szabadon allo tarsashazi tipusom
all kozel, az alacsony beépitési intenzitas €s a jobb hirli kornyéken valo fekvés alapjan. A
szerz0 ,kozepes lakopark™ kategéridja a szabadon all6 és a telekhatdron 4llo tarsashazi
tipusaimmal rokon a méret €s részben az elhelyezkedés szerint. Ugyanakkor a fenti
szakirodalmi tipusban példdul nem hangsulyos az épiiletek és a telekhatar egymashoz valo
viszonyulasa, amely megitélésem szerint a lakopark zartsdgat is meghatarozza. Ugyanis
példaul a korkorosen a telekhatarra épitett tombok nem biztositanak betekintést az ilyen
ingatlanfejlesztések udvarara.

A tarsashazi tipus valtozatait nagyobb aranyban épitik ,,barnamezds” beruhazasként,
illetve a telepiilések kozponthoz kozelebbi részein, ugyanakkor kisebb mértékben és
lakdsszammal a varosperemeken és a szuburban zonaban is elfordulnak. Ennek megfelelden
egyes kiilsd keriiletekben — példaul XVII., XXII. — csak ilyen ingatlanfejlesztéseket talalunk,
¢s egyes belvarosi — példaul VII. — , illetve budai — II., III. — kertiletekben is magas a csoport
aranya. A tipus belvarosi nagyobb mértékii eldfordulasat magyarazza, hogy a témbtarsashazi
altipusat itt célszeri 1étesiteni a rendelkezésre allo sziikosebb teriilet — jellemzden egy-egy
telek — , ugyanakkor a magasabb ¢&s silirtibb beépitést lehetdveé tevo épitési szabalyozas miatt.
Ennek megfelelden ez az altipus jelenti a lakoparkok tobbségét az egyes keriiletekben, igy a
VII-ben, a IX-ben és az I-ben, bar a budapesti lakoparki ingatlanszambol csak 20,2 %-os
aranyban részesedik. A szabadon allo tarsashazi altipust ritkabb beépitése miatt leginkabb a
kiils6 keriiletekben hozzak 1étre. Ezt tdmasztja ald, hogy a XVII., XIX. és XXII. keriiletekben
a legmagasabb ennek az altipusnak az Osszes lakoparkhoz képesti aranya, ami a fovarosi
14,0 %-os aranyahoz képest is magasabb. E keriiletekhez képest az altipus részesedése az
elitebb jellegi III. és II. keriiletben alacsonyabb, de mégis az itt eléforduld lakdparki
tipusokon beliill ez a legjelentdésebb. Abszolut értelemben is a III. és II. keriiletben a
legnagyobb a szamuk. Ennek a f6 oka, hogy ezekben a magasabb tarsadalmi-gazdasagi
statusziiak altal lakott keriiletekben addodik leginkabb kereslet a kevésbé intenzivebb
beépitésii, ezért fajlagosan dragadbb, nagyobb lakdsszamu beruhdzéasokra. A telekhatdron allo,
intenzivebb beépitésii tarsashdzi altipust a szabadon allbhoz képest alapvetden a siiribb
beépitésti kertiletekben, illetve lakonegyedekben célszerti létrehozni. Ezt tdmasztja ald
részben, hogy az emlitett alcsoport aranya a X. keriiletben a legnagyobb Budapesten, és
szamszertileg 1s a XIII, X. és VIII. keriiletben talalhat6 a legtobb abbodl. E teriileteken joval
magasabb az altipus ardnya a fovarosi atlaghoz (10,7 %) képest, viszont a budai keriiletekben
ritkdbban fordul eld.

Az apartmanhazas tipus jellemzdje, hogy benne igen jelentds aranyban €s szamban

fordulnak elé altalaban az egymdashoz hasonld, kisebb alapteriiletli, apartman méretli
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— sokszor csak egy vagy masfél szobas — ingatlanok. A nagy lakdsszamnak k&szonhetéen
ennek a tipusnak a részaranya a legmagasabb (53,0 %) a fOvarosi lakoparki ingatlanokon
beliill, és az atlagos mérete is ennek a legnagyobb (414 lakas / lakopark). A tarsashazihoz
hasonléan ezen a tipuson beliil is szabadon all6 (9. kép), €s nem, vagy csak részben szabadon
allo altipust (3.2. altipus, 33. kép) kiilonitek el. A tomb jellegli apartmanhazas tipust — kis
szdma miatt — nem tekintem 6nall6 altipusnak, hanem a nem, vagy csak részben szabadon 4116
altipusba sorolom be.

Az apartmanhazas tipus a szolgaltatasait tekintve hasonlit a tarsashazihoz. Az
analogiat a kiilfoldi szakirodalmi példak is alatamasztjak, tobbek kozott a ,,zart lakoblokk €s
lakotorony” néven szerepld lakoparktipussal vald nagymértékli egyezés (HAMERS, D. —
TENNEKES, J. 2009). CSIZMADY ADRIENNE ,lakotelepszert” és ,.kvazi” lakoparkjaihoz az
apartmanhazas tipusom all legkdzelebb, foként a nagy lakasszam, a sokszor kicsi lakdsméret,
illetve részben a jelentds szintszdm alapjan, illetve a fekvés szerint (CSIZMADY A. 2008). A
tarsashazindl mar emlitett tipizaldsi szempontjaim — példaul a telekhataron valo
elhelyezkedés — jelentik itt is a kiilonbséget.

Az elhelyezkedést illetden elmondhatd, hogy az apartmanhazas tipus 0sszesitett aranya
nem mutat jellemzd térbeli Osszefliggéseket Budapesten. Sok kiils6 kertliletben magas
részesedésiik, a XXI. keriiletben példaul csak ilyen tipus fordul eld. Figyelembe kell azonban
venni, hogy nagy lakdsszamu tipusrol révén szo, amely esetében mar néhany létesitmény is
megnoveli azok részaranyat. A lakasok szdma alapjan viszont elmondhato, hogy kiilfoldi
tarsaikhoz hasonloan a folyoparti — XIII., XI., IV. — keriiletekbe koncentralodnak leginkabb.
A kevésbé intenziven beépitett, és emiatt tobbnyire dragabb szabadon allo altipus aranyaban
¢s abszolut értelemben is inkabb a kiilsd, illetve budai keriiletekben az elterjedtebb. A
févarosi Osszlakoparki ingatlanok szaman beliil viszont kisebb a részesedése (15,1 %) mas
altipusokhoz képest. A nem, vagy csak részben szabadon allo altipus a legnagyobb méretli az
0sszes koziil. A folyé menti — példaul XXI., XIII., XIV. — , illetve kisebb mértékben egyes
kiils6 — XVIIIL. — és belsod pesti — VIII, VI. — kertiiletekben fordul eld a legnagyobb aranyban.
Az abszolut értelemben vett elterjedés jellemzoi is hasonléak. A sok lakas miatt az
ingatlanszam alapjan ez a leggyakoribb, 37,8 %-ot kitevé lakdparki altipus Budapesten. A
vizpart mellé telepiilo, gyakran barnamezds létesitményeket — a hely adottsdgait minél
jovedelmezObben kihasznalandd6 — meglehetdsen intenziven beépitik. A fenti altipus belsd
pesti kertiletekbeli eléforduldsat magyarazza, hogy jelentdsebb profitot biztositd intenzivebb
beépitést az itteni épitési szabalyozas lehetove teszi.

Az altalam ,,belvarosi atalakitottnak” nevezett tipus meglehetdsen specidlis, €s
szlikkortien terjedt el ezidaig a fovarosban és az azon kiviili teleptiléseken. Régi, tobbnyire a
masodik vilaghdboru elott épiilt, kozlekedés ¢és intézményi ellatottsag szempontjabol jo
adottsagun, altalaban muemléki védelem alatt alloé lakoépiiletek atalakitdsaval hozzék létre
ezeket. Erre az onkorményzatok altal jovahagyott, belvarosi rehabilitacio keretében kertil sor.
Homlokzatuk meghagyasa mellett az épiiletek belsejét a mai igények szerint atépitik
(10-11. kép). Ezek a beruhazasok latszolag ,csak™ egy felujitott bérhaznak tlinnek, de
val6jaban sokféle ¢s meglehetdsen draga luxusszolgéltatdsokat — példaul bevasarloszolgalat,

jacuzzi, edz6terem — nyujtanak lakdiknak. Szigora 6rzésiik kamerdk €s biztonsagi 6rok révén
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valosul meg [37]. Az emlitettek miatt — definiciom alapjan — lakdparknak tekinthetOk.
Fajlagos ingatlanaraik nagyon dragdk, igy foként kilfoldiek vasaroljadk azokat, és
Magyarorszagon beliil szinte csak Budapesten vannak jelen, lakésszdmuk a csaladi héazas
tipus utdn ezeknek a legkisebb. Kiilfoldon is helyenként eléfordulod, lakoparkként leirt tipus
(PETRI O. V. — AXENOV, K. E. — KRUTIKOV, S. A. 2009). CSIZMADY ADRIENNE emlitést tesz
,belvarosi atalakitott” tipus a belsd, fOként pesti, kisebb részben budai — V., 1., V1., VIL, II. —
keriiletekben fordul eld a legnagyobb aranyban. Bar az V. keriiletben csak ilyen lakdparkot
talalunk, masutt a lakoparkokon beliil kisebb a részesedése, amelyet egyrészt exkluzivitasaval,
masrészt a kevesebb, ingatlanfejlesztok altal atalakitasra megfelelonek itélt épiilet jelenlétével
lehet tobbek kozott indokolni. Szamszertileg a legtobb ilyen ingatlan a VI. és az V., illetve az
I. keriiletben talalhat6. A budapesti lakoparkokon beliili, ingatlanszdm alapjan valod rész-
aranyuk nagyon alacsony (2,0 %).

A fOvarossal ellentétben az agglomeracidé Budapesten kiviili telepiilésein a csaladi
hazas tipus adja a zart ingatlanfejlesztések szamanak jelentds részét. A lakoegységek szdma
alapjan e tipus ardnya a legmagasabb az eldvarosi ovben (54,7 %), a tobbi lakoparki
csoporthoz képest (11. abra, 55. 0.). Ezt az ingatlanfejlesztések szdmara rendelkezésre allo
nagyobb szabad foldteriilettel, és a csalddi hdzas szuburban ¢életformat a biztonsagi
szempontokkal 6sszekapcsold 1étesitmények vonzerejével lehet magyarazni. Az emlitett okok
miatt a lakdegységszam is joval magasabb (162 ingatlan / lakdpark), mint a févarosban.
Tovabbi lényeges kiilonbség, hogy a szuburban dvre egyaltalan nem jellemzdéek — az ottani
teleptilések morfoldgiai arculatatol idegen, igy az épitési szabalyozés altal sem tamogatott —
nagy lakasszamu és intenziven beépitett apartmanhdzas beruhazasok. A csalddi hazas tipus
képviseléi Budapesttdl altalaban tavolabb talalhaték, mig a tobbi, intenzivebben beépitett
lakopark tobbnyire ahhoz kozelebb helyezkedik el. Ennek egyik oka, hogy a févaros
kozelében magasabbak a telekarak, ami a striibb beépitést teszi gazdasagilag kifizetddove.
A nagyobb beépitettségii tipusok koziil csupan a tarsashazi fordul el (az eldvarosi lakoparki
lakdegységszam 43,8 %-a). Utdbbi altipusai koziil a fOvarossal ellentétben nem a
tombtarsashazi, hanem a szabadon all6 a leggyakoribb. A telekhatdron 4ll6 altipus is
elterjedtebb, mint Budapesten, amit szintén a kevésbé siiri beépitési moddal, illetve a
nagyobb méretli és szamu ¢€pitési telek meglétével indokolok. A belvarosi atalakitott tipus
csak egy telepiilésen — Vac — fordul eld, €s részaranya is alacsonyabb, mint a fovarosban. A
kisebb vasarloeronek ¢és a szelldsebb beépitésnek koszonhetéen a Budapest kornyéeki
laképarkok atlagosan fele akkora méretiiek, mint a févarosiak.

A lakoparkoknak tehat sokféle funkcionalis-morfologiai tipusa kiilonithetd el
Magyarorszagon, melyek koziil a budapesti agglomeracidban eldfordulok az dsszes fontosabb
hazai tipust reprezentaljadk. Részben a magyar szakirodalom &ltal még nem hasznalt, fOként
funkciondlis €és méretbeli szempontokon alapuld osztalyozasomban négy f6 tipust
kiilonboztetek meg. Ezek jelentds eloszlasbeli eltéréseket mutatnak a fOvarost €s annak
elovarosi ovét illetden. A budapesti varostérségben az apartmanhdzas, stirlin és magasan
beépitett tipus a legelterjedtebb, amely a fovarosra, annak is a leginkdbb a folydparti

keriileteire koncentralodik. A masodik legtobbszor eldforduld {6 tipus a tarsashazi, amely
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Budapest egyes kiilsé és belvarosi keriileteiben nagy szdmban €s aranyban taldlhatdo meg. Az
agglomeracio tobbi telepiilésén szintén elterjedt, bar nem a leggyakoribb tipus. A kevésbé
jelentds belvarosi atalakitott tipus a fovarosban a belsd keriiletekre koncentralodik, az
elévarosi 6vbol pedig szinte teljesen hianyzik. A csalddi hdzas csoport viszont Budapesten
beliil szamit ritkdnak, ugyanakkor az agglomeracido tobbi telepiilésén — a lakasszamot
tekintve — ez a tipus a leggyakoribb.

A fentiekben bemutatott elterjedési jellemzék megegyeznek a nemzetkdzi szakiro-
dalom 4altal leirtakkal, ami a hipotézisemet igazolja. A zart ingatlanfejlesztések terjedését
meghatarozo kiilonb6z6 tényezdcsoportok — példaul gazdasagi, politikai, természet- é€s
tarsadalomfoldrajzi — 1s sok szempontbol a kiilfoldiekkel egyez6 moddon miikddnek
hazankban. Az 0Osszes tipusom megfelel a nemzetkdzi szakirodalom 4altal leirt kiilonb6zd
valtozatok tobbségének, bar a hazai ingatlanfejlesztések sokszor kevesebb szolgaltatdst
nyujtanak azoknal. Még ezzel egyiitt is Osszességében a tipizaldsom eredményei szintén
alatdmasztjak a kiilfoldi és hazai lakdparkok hasonlosagara vonatkozd hipotézisemet.
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4. A lakoparkok tarsadalomfoldrajzi vizsgalatanak eredményei
(telepiilési esettanulmanyok alapjan)

Az ¢rtekezés eddigi részeiben ismertetett, a lakoparkokkal kapcsolatos problémakat,
kérdéseket esettanulmanyok segitségével, a kivalasztott mintateriileteken vizsgalom. Az
Osszehasonlitas céljabol a harom mintateriilet, Piliscsaba, Kecskemét, Szeged lakoparkjainak
jellemzdit elemzem. Az egyes vizsgalt kérdések kapcsdn az ingatlanfejlesztok, a
lakoparkokban és kornyékiikon €1k, az dnkormanyzat és a civil szféra szerepét, kialakitott
allaspontjait vizsgalom.

4.1. A Kkutatas célteriiletei (az esettanulmanyok telepiiléseinek rovid

bemutatasa)

A lakoparkok magyarorszagi megjelenésének elézményeit attekintve megallapithato,
hogy telepitésiiket foldrajzi, gazdasagi, telepiilésrendezési, politikai, és tarsadalomi tényezdok
egyarant meghataroztdk. Bar a telepililésrendezési, illetve az ingatlanpiaci jellemzdkkel
kapcsolatosan viszonylag kevés tarsadalomfoldrajzi vizsgélat sziiletett 1daig, kutatasi
szempontbol ezek a kérdések nagy jelentdséglick. Ennek megfeleléen vizsgadlom az emlitett
tényezoket az esettanulmanyokban.

A zart lakokozosségek Magyarorszagon jelenleg a telepiiléshierarchia legfelsdbb
szintjein — Budapest varosrégio, régiokdzpontok ¢és megyei jogu varosok — tekinthetok
altalanosan elterjedtnek. A kivalasztott mintateriiletek Iétesitményei nemcsak az egyes
teleptiléstipusok, de a kiilonb6zd lakoparktipusok kozott is Osszehasonlitasra adnak
lehet6séget. Igy a budapesti varosrégiobeli Piliscsaba Magdolna-Volgy laképarkja a csaladi
hazas, a szegedi Tisza Palota az apartmanhazas, a kecskeméti Arborétum pedig a tarsashazas
tipusba tartozik. Ezek a beruhazasok kiilonb6zd statusza népességnek adnak otthont, igy
— ingatlanaraik alapjan — a Magdolna-Volgy a ,,felsé”, az Arborétum a ,.k6zépsd”, és a Tisza
Palota az ,als6” kategdriaba sorolhatd. Ez utdbbi sordn az ingatlanarak mellett a
lakoparkokban €10k gépjarmiivel valo ellatottsdganak mértéke is fontos tdmpontnak bizonyult.
A fentieken kiviil a hdrom laképark példajan a ,,z6ldmezds” (Magdolna-Volgy, Arborétum
lakopark), illetve a ,,barnamez6s™ (Tisza Palota) beruhazasokat is egybevetettem.

A budapesti varostérségbeli esettanulmany telepiilése Piliscsaba, a 2010-ben 8 074 {0s,
1990 ota 33,3 9%-al novekedett lakasadllomanyu, szuburban nagykozség Budapest
kozigazgatasi hataratol 16 km-re, annak kdzpontjatol 26 km-re fekszik. Emellett vasuton is
Osszekottetésben all a fovarossal. A nagykozségen haladt keresztiil a Budapestet Béccsel
0sszekotd Budapest-Esztergom orszagut — ma: 10-es f0Ut — amely eldsegitette a kornyékéhez
viszonyitott gyors fejlddését. Ez utobbihoz az 1895-ben megnyilt Esztergom-Budapest
vasutvonal is hozzéjarult (HAuCK J. 2001).

Figyelemre méltd, hogy a nagykozség teriilete tobbszor is valtozott a torténelem soran.
A 19. szazad végén Jozsef Karoly foherceg Piliscsaba teriiletén, a vastutvonal mellett az

67



uradalméabol egy — az idOszak telepszerli lakoformainak megfeleld — villatelepet parcelldzott
ki (13. kép). A kiilon vasuti megalloval rendelkezd, kovezett, fasoros utakkal ellatott,
z0ldovezeti telepiilésrész sok budapesti értelmiségit, hivatalnokot, tisztviseldt, majd a katonai
elit tagjait is vonzotta az odatelepiilésre (CSiky B. 2001). A kornyéken tobb laktanya is
miikodott — az 1. vilaghdboru utani rovid iddszak kivételével — egészen az 1990-es évekig. A
gyorsan fejldé nyaralotelep 1925-ben Klotildfalva elnevezéssel 6nallosult Piliscsabatol, '
majd 1950-ben Pilisfalu néven visszacsatoltdk ahhoz. A telepiilés tobbi részéhez viszonyitott
kiilonallasa azonban — példaul lokalis identitds, 6nallo civil szervezetek, sajat Gijsag kiadasa —
részben mind a mai napig megmaradt (CSiKy G. 2008). Klotildliget 1965-ben fliggetlen
plébaniava alakult, amely a vizsgalt Magdolna-Volgy, illetve Pilisjaszfalu teriiletét is
magaban foglalja. Jelenleg Klotildliget nagy része kertvarosi lakoéteriilet, népessége 3 000 16
koriili [26]. 1994-ben Piliscsaba masik, annak kdzponti belteriiletével nem érintkezd része,
Pilisjaszfalu valt ki — népszavazas eredményeként — a nagykdzség teriiletébdl (13. abra).
Elszakadasdnak indokaként aladrendelt helyzetére, nem kielégitd fejlesztésére hivatkozott
(KEKESI L. 2004).

A telepszerti, a lakdparkokkal tobb-kevesebb morfologiai hasonlosagot mutato telepii-
lésrészek a mar emlitett Klotildligeten, a Magdolna-Volgy lakoparkon, és a tobbi,
lakoparknak nevezett létesitményen kiviill nem jellemzdk Piliscsabara. Telepiilésmorfo-
logiailag a nagykozség kozpontja (Ofalu) falusias jellegii lakoteriilet, amely telekstrukturaja
fésiis beépitésti. Az Ofalu Gjabb, kisebb — az 1960-as években épiilt, ott élék altal ,,OTP-
telepnek” nevezett (15. kép) — teleplilésrészei kertvarosi lakod-, valamint vegyes
teriiletfelhasznalasut egységek. Az utdbbiak teriiletére koncentralodik a nagykozség
kereskedelmi, vendéglatasi és szolgaltatd funkcidinak dontd része. Az 1990-es évek elején
Piliscsaba keleti részén jott 1étre az orszagos jelentdségli Pazmany Péter Katolikus Egyetem.

A nagykdzség népessége az 1990-es rendszervaltozds oOta a varosrégid intenziv
szuburbanizacids folyamatainak kdszonhetden folyamatosan nd. A piliscsabai dnkormanyzat
— a varosrégid sok mas telepiiléséhez hasonloan — az 1990-es években jelentds méretl,
osszesen 300 hektar nagysagu kiilteriiletet vont beltertiletbe, hogy 1j telepiilésrészeket hozzon
létre (13. abra, 14. kép). Bar a lakasallomany boviilése elmarad a budapesti agglomeracio
szuburban zonajanak 143,0 %-os atlagatol, de jelentdsen meghaladja a Pest megyei (131,0 %)
és az orszagos atlagot (111,3 %)". Piliscsaba lakonépessége 2010. jan. 1-jén az 1990-es érték
155,2 %-a volt. Ez jelentdsen feliilmulja nemcsak az orszagos (96,5 %), hanem a Pest megyei
(129,5%) és az agglomeracio szuburban 6vének az atlagat is (143,0 %).

A nagykozségben részben a szuburban népességnovekedés miatt is gondot jelent a
miiszaki infrastruktira kiépitetlensége, illetve szlikds kapacitdsa, példaul a rossz mindségi
utak. A szocidlis infrastruktirara is hasonld problémak jellemzdk, igy kevés az 6vodai
férohely. Feltehetden részben az emlitett hianyossagokkal 6sszefliggésbe hozhato, idonként
jelentds — példaul az ,.0slakosok™ és ,,bekoltozok™ kozotti — tarsadalmi konfliktusok miatt

'8 1926-t61 1949-ig, majd a rendszervéltozastol napjainkig Klotildligetnek hivjak.
' Ebben az is kozrejatszik, hogy Pilisjaszfalu kivalasaval alacsonyabb mértékii a novekedés.
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Piliscsaba telepiilési 6nkormanyzati viszonyai instabilnak mindsithetdk [26]. Erre utal, hogy
volt olyan polgarmester, aki a négy éves dnkormanyzati ciklus vége elétt lemondott.

Szeged a dél-alfoldi régi6 székhelye és regiondlis kdzpontja. 2004 6ta viszonylag
dinamikusan novekvd, 2010-ben 169 713 fos lakonépességével a harmadik legnépesebb
magyar varos. Fontos allamigazgatasi €s kulturdlis funkcioi, felsdoktatdsi intézményei, a
részben ahhoz kapcsolodd kozszolgaltatasi, kozlekedési csomopont szerepkdre — példaul
M5-6s €és M43-as autopalydk, vasuti fovonal, folyoparti fekvése, hidjai — stratégiai
szempontbol felértékelik. Hatar menti fekvésének is jelentds a szerepe.

A Tisza-parti nagyvaros ugyanakkor sok szempontbdl eltér a klasszikus alfoldi mezd-
varosoktol. Tobbek kozott abban, hogy viszonylag kordn varosi rangot szerzett, valamint,
hogy a masodik vilaghabort utani kézigazgatasi atszervezésnek is koszonhetéen mas alfoldi
varosokhoz (példdul Kecskemét, Hodmezdvasarhely) képest kisebb kiilteriilettel rendelkezik,
azaz ma mar kevésbé tanyas jellegli (BELUSZKY P. 1999, BAIMOCY P. 2009). A varos
gazdasagi fejlodésének intenzitdsa — a dél-alfoldi régioban példadul Kecskeméthez viszonyitva
— kevésbé dinamikus. Az ipartelepitésre alkalmas egybefiiggd ,,z6ldmezds™ teriileteinek
szlikdssége, valamint az M5-0s autopalya viszonylag késdi, 2005-6s megépiilése ugyancsak
szerepet jatszik ebben (FEKETE K. 1999, TOTH B. 2006, BOROS L. 2009).

A varosra jellemz6 az 1879-es arviz utan kiépitett sugaras-gylris uthaldézat, amely
részben megadja a telepiilés funkcionalis-morfologiai egységeit is. A megyeszékhely
intézményeinek, kereskedelmi, szolgaltato ¢és sokféle egyéb funkcidjanak helyet ado
belvarosara tobbnyire zart utcasoros, koz€pmagas, nagy intenzitasu beépitettség jellemz0. Ezt
egy alacsonyabb intenzitdsi ov kdveti. Néhany ,,barnamezds” lakoparkszerli 1étesitmény is
¢épiilt itt a belvaros ¢€s a lakotelepek kozott. Szeged lakotelepei ettdl a telepiilésrésztdl északra,
illetve keletre hizddnak, amelyekbdl északnyugatrdl délkeleti iranyban haladva egyre régebbi
épitésii telepiilésrészeket talalunk. A — legmagasabb presztizsti — villanegyed Ujszegeden
létesiilt, alacsony és kdzépmagas tarsashazakkal, illetve villakkal. A varoskdzponttol tavolabb
fekvo kertvarosias lakoovezet ,szellosebb”, csaladi hazas beépitésii, amelynek a
lakéfunkcidja a legjelentdsebb. Tobb ,lakoparknak™ nevezett ingatlanfejlesztést is talalunk
ebben a zonaban (21. kép). Falusias jellegli, alapvetden lakofunkciot betoltd zonat alkotnak
1973-ban a varoshoz csatolt vidékies beépitésii, még ma is 6nalldé identitassal rendelkezd,
teleptilések, igy példaul Tapé. Ezek beépitése tobbnyire utcafrontra kifuto, zartsora vagy fésiis
jellegli (MESZAROS R. 1990, 1994).

A hazankra jellemz6 szuburbanizacids jelenségek Szeged térségében is kimutathatok.
A varos koril tobb, a folyamatban intenziven érintett telepiilés — példaul Domaszék,
Bordany — talalhaté (BAIMOCY P. 2003).

Szeged varosfejlesztési politikajaban tobbek kozott a régiokdzponti — példaul oktatas,
egészségligy — szerepek erdsitése, a varos kozlekedési elérhetdségének tovabbi javitasa,
valamint a hatar menti egyiittmiikodés fejlesztése jelenik meg. Az ezredforduld ota a hazai és
eurdpai unios forrdsokra egyarant igen hatékonyan palydzo varosban kiemelt hangsulyt kap a
lakotelep-rehabilitacio. Ugyanakkor a telepiilésrdl tobbé-kevésbé hidnyzik a modern nagyipar,
¢s nincs versenyképes nagysagu repiildtere. A helyi politikum nemcsak egyes lakocélu

ingatlanfejlesztésekkel, de néhany unids forrasbol finanszirozott, nagyobb épitészeti
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felajitassal és atalakitassal — példaul térrekonstrukcidk — kapcsolatosan is megosztott. Ezek
ellen a civil szféra egy része szintén hatarozottan tiltakozik (VEDREDI K. 2010).

Kecskemét a D¢l-Alfold jelentds gazdasagi és kulturalis kézpontja, hosszi multra
visszatekintd, gyorsan atalakuld, egykori klasszikus alfoldi tanyds mezdvaros. 1950-ben lett
megyeszékhely. Népességszama az orszagban jellemz6 szuburbanizacids folyamatok ellenére
évtizedek oOta lényegében folyamatosan emelkedd. 2010-ben 112 233 {0s lakossagaval az
orszag nyolcadik legnagyobb népességli varosa, ¢és hazank — Nyiregyhdza utdn — masodik
legnagyobb lakonépességili nem regiondlis centrum megyeszékhelye. Mai atalakuldsaban a
kiilfoldi miikodd toke-befektetések jatsszak a dontd szerepet. A varos gazdasagi fejlodésére
kedvezden hatott ¢s hat annak kozlekedési csomopont szerepkore, igy kozti — tobbek kozott
a mar 1990-es ¢évek masodik felében atadott M5-0s autopalya — €s vastti kapcsolatai, a
fovarostol vald viszonylag kis tavolsdga. A ,,hirds varos” megyeszékhely jellegébdl adoddan
is sokféle allami és kozigazgatasi funkciot ellat, emellett jelentds kulturalis kozpont. Bar nem
rendelkezik egyetemmel, fOiskolajanak harom kara van, kozottik a Dél-Alf6ldon ritka
miiszaki felsGoktatasi.

Kecskemét még az 1960-es években is alapvetden ,klasszikus” alfoldi varosi arculatot
mutatott. Kdzpontja varosias zartsoru tobbszintes telkes ¢és tombds beépitésii, a belsd lakoov
varosias zartsoru foldszintes beépitésii volt. Szinte az egész varost falusias €és hostat jellegi
— csaladi hdzas foldszintes — beépités jellemezte. Ezeken kiviil az 1960-as évek végén
kezd6dott meg a kiilsé lakoovbeli lakotelepek épitése. Utdbbiak peremi részein a sz6lok
kozotti  szorvanyok (kertségek) helyezkedtek el akkoriban, amelyet a varos népes
tanyavilagabdl allo, tanyakdzpontokkal rendelkezd belsd tanyazdnaja vett koriil (LETTRICH E.
1968). Az azdta végbemend erdteljes urbanizacid, majd a rendszervaltozast kovetd
folyamatok hatasara az ismertetett funkciondlis-morfologiai szerkezet jelentdsen atalakult
(CSATARI B. 2006). Szamos helyen, példaul a varoskozpontban és a kertségekben is
intenzivebbé valt a beépités, tovabbi lakotelep-épitésekre, valamint lakoparki beruhazasok
megvalositasara keriilt sor (GUTAT M. 2005), (33. kép). A varos déli részein az ipari funkcioju
teriiletek kiterjedése mindkét idészakban tovabb nott.

Kecskemét fejlodését alapvetden meghatarozhatja a 2010-ben kezd6dott Daimler Benz
autdipari beruhazas. A megyeszékhely telepiilésfejlesztési dokumentacidjdban a modern
szolgaltatd funkcioju, illetve a harmonikus kdrnyezetli varossa valas, valamint a kulturalis €s
idegenforgalmi szerepkor erdsitése jelennek meg legfobb célokként [38]. Meglatasom szerint
ugyanakkor a telepiilésfejlesztési gyakorlatban a kdrnyezeti szempontok idOnként hattérbe
szorulnak. Emiatt egyes ingatlanfejlesztések — igy az egyik belvarosi bevasarlokdzpont
épitése [39] vagy a Mercedes-beruhazas teriiletének belteriiletbe vonasa [40] — kiilonb6zo
mértékll konfliktusokhoz vezetnek. Ez utobbiak tobbnyire az 6nkorményzat, a civil szféra, az
épitési hatosagok ¢és az ingatlanfejlesztok kozott jonnek 1étre.
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4.2. Az esettanulmanyok lakoparkjainak altalanos jellemz6i

4.2.1. A piliscsabai Magdolna-Volgy bemutatasa

A vildg szamos helyére jellemzOk a szuburban O6vben megjelend lakoparkok
(KAJDANEK, K. 2009, LE Goix, R. — CALLEN, D. 2010). Erre lathatunk hazai példat
Piliscsaban, amely a ,belteriiletbe vondsos” népességnovelési stratégiat valasztotta, mas
Budapest kornyéki dnkormanyzatokhoz hasonléan (KOVACS Z. 2005). Az 1990-es években
tobb lakdparkszerii telepiilésrész is 1étrejott a nagykozségben (13. dbra). Ezek koziil azonban
csak a Magdolna-Volgy felel meg a ,,zart €s szolgaltatasokat nyujtd lakoparki Iétesitmény”
kritériumainak, a tobbiek — Csabagyongye, Garancstetd ¢s Garancsliget — nem. Ugyanakkor
az utobbi ingatlanfejlesztések is térben ugyanugy elkiiloniilnek a telepiilés kozponti részeitol.
Tavol helyezkednek el a kozponttol, nem érintkeznek mas belteriileti részekkel, és csak
gépjarmiivel megkdzelithetdk, tomegkozlekedéssel nem. Az Alom-Volgy nevii beruhazas

még nem indult meg, és eldrelathatdoan nem is fog a kdzeljovoben megvaldsulni.

Ti NNYE€ helyi onkormanyzat
Alom-Vlgy|  Piliscsaba djabb
L " telepiilésrészei
helyi 6nkormanyzati

hatar

[RE R 2

— vasiit
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beépitett teriilet
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mezégazdasagi teriilet

]
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13. abra. A piliscsabai Magdolna-Volgy lakopark és tagabb kdrnyezete

(Forras: sajat szerkesztés)

A Magdolna-Vélgy Piliscsaba Ofalu részétél északnyugatra helyezkedik el, északrél a
Klotildliget villanegyede hatarolja. Kelet felol az ,,OTP-telepnek” is nevezett csaladi hazas
teleplilésrész van hozza a legkdzelebb, amelyet kdzepes tarsadalmi statusziak laknak.
Délkeleten egy kisebb, alacsonyabb statuszi szomszédsag — a DUl6 ut — 6vezi (16. kép). A
tobbi iranyban nagyobb tdvolsagra (példaul Pilisjaszfalun) vannak a legkdzelebbi lakott
részek (17. kép).

1999-ben vonték belteriiletbe a vizsgalt lakopark 104 ha-os teriiletét, ahol korabban
szantok ¢és gylimolcsos helyezkedett el (12. kép). A projektet egy magyar tulajdon
ingatlanfejlesztd tarsasag — a Pilis-Invest Szovetkezet — hozta Iétre, amely el8szor a sziikséges
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infrastrukturat alakitotta ki, majd a telkeket eladta. Az ingatlanokat — a tarsashazak kivételével
— a lakok épitették. Az ingatlanfejlesztd 2004-ben csddbe ment, ennek hatasara alakult meg a
lakdparkban €16k civil érdekvédelmi egyesiilete.

Vilagszerte is gyakran el6fordul, hogy a laképarkok és az illetékes Onkormanyzat
kozotti viszony nagymértékben megromlik (LE GoOIx, R. 2006). A Magdolna-Volgy és
Piliscsaba esetében is erre lathatunk példat. Az ingatlanfejlesztd cég csddbe jutdsa utan az
onkormanyzati képviselOtestiilet a korabbihoz képest ,,lakoparkellenesebb” helyi politikat
folytatott. A Magdolna-volgyiek szerették volna tobbek kozott, ha az Onkormanyzat
hozzajarul az ingatlanfejlesztés lizemeltetési koltségeihez. Piliscsaba vezetd testiilete azonban
erre nem volt hajland6. Végiil, egy sok mozzanatbol all6 folyamat utols6 allomasaként a jo
érdekérvényesitd képességli lakoparkiak 2006-ban kozigazgatasilag Onallosulni szerettek
volna. Torekvésiikkhoz azonban a koztarsasagi elndk nem jarult hozza. A lakopark és
Piliscsaba viszonya javult az utébbi években, példaul a nagykozség mar fizeti a 1étesitményen
beliil a kozvilagitast. A kapcsolat ugyanakkor korantsem nevezhetd harmonikusnak.
Piliscsaba Magdolna-Volggyel kapcsolatos —allaspontja mondhatni  6nkormanyzati
ciklusonként is jelentésen valtozik. A Iétesitmény jovojét nagyban meghatarozd harmadik
itemének épitését egy ir-izraeli nemzetkozi ingatlanfejlesztd tarsasag végzi. A munkalatokkal
azonban a gazdasagi vilagvalsag hatésara ledlltak, igy azok még csak a tereprendezés
fazisaban tartanak.

A nemzetkdzi szakirodalom altal hasznalt ,,0j vidéki lakopark” vagy a ,,zart és Orzott
csaladi hazas telep” fogalmaknak az altalam vizsgalt lakoparkok koziil a piliscsabai
Magdolna-Volgy felel meg a legjobban (HAMERS, D. — TENNEKES, J. 2009, SMIGIEL, C.
2009c¢). E zart ingatlanfejlesztés az amerikai értelemben vett ,,gated community” tipusdhoz all
legkozelebb. A budapesti agglomeracioban el6forduld leggyakoribb, csaladi hézas tipusba
tartozik. Ennek megfeleléen kevésbé intenziv beépitésii: nagyrészt kétszintes csaladi- és
sorhazak, kisebb mértékben pedig tarsashazak alkotjak (14. dbra). A 1étesitmény a bejaratanal
1év6 rovid szakasztol eltekintve teljes egészében elkeritett, ezen beliil a csalddi hazas telkek
kiilon keritéssel is elhataroltak (19-20. kép). Az éjjel-nappal miikodé portaszolgalat csak
azonositas utan engedi be a gépjarmiiveket, valamint kamerdn is rogzitik a lakoparkba
behajtokat (18. kép). Gyalog azonositas nélkiil, de a portaszolgalat eltt elhaladva lehet
belépni. A beruhazas teriiletén 365 telek foglal helyet, ezeknek hozzavetdlegesen egyharmada
meég beépitetlen.

A Magdolna-Volgy foként jomoda, Budapestrdl kiko1t6zo népességének szama koriil-
mindsithetd. Sajat bolttal, tavakkal és jatszoteres kozparkkal rendelkezik, azonban sok
tervezett kozosségi 1étesitménye még nem valosult meg (13. abra). A lakdpark tizemeltetését a
lakok altal fizetett kozos koltség ellenében egy szolgaltatd kft. végzi, amely az 6rzésen kiviil a
zoldtertliletek gondozasat és az utak karbantartdsat is ellatja. Az ingatlanfejlesztésnek egyediil
két belsd, kisebb Utja maradt — adminisztracidos okokbol — Piliscsaba Onkormanyzatanak
tulajdonaban, ezek az utak azonban nem érintkeznek a lakoparkon kiviil részekkel. A
Magdolna-Volgy tobbi része egyértelmiien maganteriilet. A lakoparkban két civil egyestilet 1s

mikodik, ezek koziil a régebben megalakult a nagyobb és a jelentdsebb. Ezeknek a lakok a
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tagjai, 0k vesznek részt a kozgylléseiken ¢€s kiilonbdzd programjaikon — példaul a nagyobb
egyesiilet altal szervezett bogracsf6z6 versenyen — is.
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(Forras: sajat szerkesztés)

4.2.2. A szegedi Tisza Palota bemutatasa

Szegeden 2010-ben adtak at — a dolgozatban alkalmazott definiciomnak egyediiliként
megfeleld — Tisza Palota lakoparkot (15. abra). Elkerités és szolgaltatasok nélkiili projekteket,
mint példaul a Vadaspark és a Franciahogy ,lakopark™, mar az 1990-es évek végétdl is
épitettek (HEGEDUS G. 2009c¢), (21-22. kép). Mintatelepiiléseim kozott egyébként Szegeden a
legmagasabb a ,,barnamezds” lakdparkok ardnya, amely a varoskdzponthoz kozeli tertiletek
intenziv funkcidvaltozéasara utal (NAGY E. — NAGY G. — Kiss J. P. 2003). Kiilonos példaja
ennek a Franciahdgy lakopark, amelyet egy hasznalaton kiviili temetd helyén hoztak Iétre.

A Magdolna-Volgyhoz képest igen intenziven beépitett Tisza Palota ingatlanfejlesztés
a szeged-felsévarosi lakotelep mellett ¢éptlt. Nyugati iranyban alacsonyabb statuszu
népességnek otthont add lakotelepi épiiletek, €szaki €s keleti irdnyban a varosi sporttelep
hataroljak. Ez utdbbi és a vizsgalt lakdpark kozott egy lizleti-szolgaltatd funkcidja tombot is
létrehozott az ingatlanfejlesztd. Ez utdbbi, Tisza Centernek nevezett épiiletben van a cég
sz€khelye, egy tavkozlési tarsasadg ligyfélszolgalata, valamint tobb kisebb-nagyobb iizlet.
Keleti iranyban — a beruhdzastol kissé tdvolabb — a Petofitelep elnevezésii, kozepes statusza
csaladi hazas telepiilésrész, délen pedig a Tisza artéri erdje huzodik (16. dbra, 24-25. kép). A
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lakopark helyét korabban egy flirésztelep foglalta el, amelyet 2006-ben bontottak le
(23., 26. kép). Ezt kdvetden kezdte el a beruhdzast szegedi székhelyti, de kiilfoldi tulajdonosu,
¢€s magyarorszagi, azon beliil foként szegedi ingatlanfejlesztéseket végzd cég. Az épitkezés
2010-ben zarult, a Iétesitmény lakasainak egy része még eladatlan.
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Kiilf6ldon a ,,zart lakdblokk és lakotorony”-nak nevezett, siirin beépitett, a varosok
kozponti részein, sokszor vizpart mellett Iétrehozott lakoparktipusok elterjedtnek szamitanak
(NABIELEK, K. 2009). Magyarorszagon ezek a gyakori ingatlantipusok jellemzbéen a
barnadvben fordulnak eld, példaul a Duna partjan (CSEFALVAY Z. 2008). Ezek egyik Tisza
menti példdja a targyalt szegedi lakopark, amely tipizdlasom alapjan a nem, vagy csak részben
szabadon 4ll6 apartmanhazas altipusba tartozik. A beruhdzas 276 lakast foglal magaban,
egyes részei kilenc emelet magasak, népessége kozelitdleg 400-500 fore tehetd. A 0,6
hektaros ingatlanfejlesztés tobb lépcsOhazbol és az altaluk U-alakban korbezart, észak felé
elkeritett udvarbol all (27. kép). A parkositott udvar egy padokkal és pergolaval ellatott
sétannyal i1s rendelkezik. Az épiiletek alatt kétszintes meélygarazs talalhato (31. kép). A
bekamerdzott Iétesitmény teriiletére, illetve azon beliil az egyes lépcs6hdzakba beléptetd
kodok segitségével lehet bejutni. A beruhazas teriiletét feltoltottek, igy kornyezetétdl ennek
révén is elkiilonil (29. kép). A Tisza Palota épiilettdmbje hajo alakti, a bejarati kapuk
kialakitdsa szintén a varosrész vizhez kotddé multjara utalnak (28., 30. kép). Foldszintjén
utcafrontra nyild iizlethelyiségek 1is megtalalhatok. A lakoparkon belili kiilonbozd
szolgaltatasokat — igy példaul az udvari zdldteriiletek gondozasat — az ingatlanfejlesztd ceég
végzi. Ingatlanarai a harom vizsgalt lakdpark koziil a legalacsonyabbak mindsiilnek.
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16. abra. A Tisza Palota és kornyéke

(Forras: [41] alapjan sajat szerkesztés)

4.2.3. A kecskeméti Arborétum lakopark bemutatasa

Kecskeméten az elso lakdparkokat az 1990-es évek elején kezdték Iétrehozni (PUSKAS
H. 2002). Szegedhez viszonyitva itt kisebb a belvarosban létesiild, illetve a ,barnamezds”
projektek aranya. Ennek oka abban keresendd, hogy a varos gazdasiga sikeresebben
alkalmazkodott a rendszervaltozas utani helyzethez. Ezért a novekvo vasarloerdnek is
koszonhetd, hogy nagyobb a zart 1étesitmények szama és aranya, és sokféle tipusuk jelent
meg. A részletesen vizsgalt Arborétum lakoparkon kiviil a Central, Forras, Margaréta, és
Oszikék projekteket is valodi lakoparknak tekinthetjik (36-38. kép). A telepiilés egyik
legmagasabb telekarfekvésli része a Domb laképark nevii ingatlanfejlesztés. Ez utobbi
azonban — mas beruhazasokhoz hasonldéan — csak id6szakosan 6rzott, valamint nem elkeritett,
igy nem felel meg a dolgozatban hasznalt definicionak (34-35. kép). A lakopark kifejezés
itteni népszerliségét jelzi, hogy a Mercedes-beruhazas alkalmazottainak is egy ilyen
elnevezési ingatlanfejlesztést 1étesitenek (17. abra).

Az Arborétum lakopark Kecskemét belteriiletének peremén, a varos okologiai és
rekreéacios ugynevezett ,,Z0ld Folyosé” elnevezésii, erd6kbdl és mezdgazdasagi részekbol allo
teriiletén Iétesiilt, a korabbi ,kertségek 1.” Ovezetben (LETTRICH E. 1968), (33. kép).
Eszakkelet fel6l a Margaréta iddsek otthona hatarolja. Kissé tavolabb az 1980-as években
épiilt, jomoduak altal lakott, Holland- és Bogovicsfalunak nevezett, sor- és csaladi hazas
telepiilésrész talalhato (39. kép). A szintén tehetdsebb réteg altal lakott Margaréta lakopark, és
az alacsonyabb statusza Széchenyivaros lakotelep is itt helyezkedik el (37., 40. kép). Eszakon
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egy gyorsan atalakuld tanyas kiilteriilet, a Mariahegy, nyugaton a varosi Arborétum, délen
pedig a mar emlitett luxushazakkal rendelkez6 Domb lakopark elnevezésti ingatlanfejlesztés
ovezi (18. abra, 41. kép).
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17. abra. Lakdéparknak nevezett Iétesitmények ¢€s ,,valodi” lakoparkok Kecskeméten

(Forras: [42] alapjan sajat szerkesztés)

A 2000-es évek elején indult ingatlanfejlesztés helyén korabban szant6fold, majd az
1990-es években parlag teriilet volt (42. kép). Az eredeti, a kivitelezést elkezdd magyar
beruhdz6 csddje utdn egy foként Kecskeméten befektetd szintén hazai cég vasarolta meg
2005-ben a félkész épitkezést, melynek végiil az 6sszes ingatlanjat értékesitette. A lakopark
utolso litemének létrehozésa a gazdasagi vilagvalsag miatt 2011-re tolodott (19. abra).

Néhany hazai és kiilfoldi szakértd — tobbek kozott épitész — a kdzepes magassagu,
kevésbé intenziven beépitett, szabadon 4ll6 1étesitményeket tekinti az ,,igazi” lakdparkoknak.
Az ilyen projektek a varoskdzpontokhoz viszonyitva az apartmanhazas tipusnal altalaban
tavolabb, de a csaladi hazas lakoparkoknal kdzelebb jonnek létre. A nemzetkozi szakirodalom
fentiecknek megfeleld, ,,zart és 6rzott lakopark™ fogalmara jelent hazai példat a kecskeméti
Arborétum lakopark (SMIGIEL, C. 2009¢). Ez utdbbi beruhazas — beépitésének stirlisége és
szintmagassaga alapjan — a szabadon all6 tarsashazi (2.2.) tipusba tartozik, amely tobbféle,
tarsashazi és sorhdzi ingatlannal rendelkezik (43., 45. kép).
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hasonldan — a jardan ellendrzés nélkiil at lehet menni, de a kamerak a gyalogosokat is rogzitik
(43. kép). A lakoparkban jelentdés méretii, korszerii jatszotér talalhatd padokkal, ivokuttal (44.
kép). A sorhdzakhoz és a foldszinti tdrsashazi lakasokhoz kiilon levalasztott kertek is
tartoznak

(46. kép), az eldbbiek sajat ontozorendszerrel ellatottak. Az ingatlanfejlesztd altal megbizott
cég végzi a takaritast, a zoldteriiletek gondozésat és a k6zos koltség beszedését.

4.3. Az esettanulmanyok fobb eredményei

Esettanulmanyaimban a lakdparkok létesitésében és miikodésében érintett fObb telepii-
lési szereplokkel kapcsolatos konfliktusokat foglalom Ossze, melyeket konfliktusmezokként
irtam le. Vizsgaltam a kiilonb6z6 csoportok ilyen tipusu ingatlanfejlesztésekkel és az azokban
¢lokkel kapcsolatos véleményét is. Ezek segitségével modelleztem a lakoparkok Iétesitési és
miikodeési folyamatait, valamint telepiilési megitélésiik jellemzdbit.

4.3.1. A fobb telepiilési szereplok rovid bemutatasa

A laképarkok létesitésének €s az adott telepiilésen beliilli miikodésének vizsgalata
szamos kérdésre valaszt ad. Megvizsgalhatjuk, hogy egy adott telepiilésen milyen telepiilési
szerepldk és hogyan miikodnek kozre a létrehozasukban. Annak elemzése, hogy kinek milyen
érdeke — vagy ellenérdeke — fizédik az ¢épitésiikhdz, egyuttal létrejottiik okaira is
magyarazatul szolgal. A nemzetkozi kutatdsok a fenti kérdések koziil néhanyat vizsgélnak
ugyan, azonban csak ritkdbban meriilnek fel azokban a foldrajzi térbeliség szempontjai. A
szakirodalom 4ltaldban az Onkormanyzatok szerepét €s a lakoparkba koltozok keltette
keresletet emeli ki (DE DUREN, N. R. 2006). A kérnyéken ¢€lokre €s a civil szférara altalaban
nem tér ki, illetve nem tartja jelentdsnek a szerepiiket.

Az esettanulmdnyaim kutatasi eredményei alapjan a lakoparképités leghangsulyosabb
részvevoi altaldban az ingatlanfejlesztok, akik jelentOs anyagi erdvel, kiterjedt kapcsolatrend-
szerrel rendelkeznek, és gyakran nemzetkdzi szereplok. A kilfoldi vizsgalatok is
alatdmasztjak az intenziv beépités formajaban megvaldsuld profitmaximalizalasi torekvést
(McKENZIE, E. 1994). Ezt a résziikr6l megnyilvdnuld nyereségorientalt tevékenységet
mindharom esettanulmadnyom eredményei alatdmasztjak.

Az ingatlanfejlesztok a zart lakokozosségek miikodtetésében — igy a kozos koltség
beszedésében, az infrastruktira és a szolgaltatasok fenntartdsaban, és a kozgylilések
megszervezésében — is jelentds szerepet jatszanak. Piliscsaban egy hazai, ingatlanfejlesztéssel
foglalkoz6 szovetkezet hozta 1étre a Magdolna-Volgy lakoparkot, amely mas beruhdzéasokat is
végzett Magyarorszagon. Igy Budapest kornyékén mashol is szeretett volna hasonld
fejlesztéseket megvalositani. Erre azonban nem keriilt sor, mert a szovetkezet cs6dbe ment. A
szegedi Tisza Palota beruhazoja a legjelentdsebb szegedi ingatlanfejlesztd. A nemzetkozi
érdekeltségli — egy kiilfoldi tizletember tulajdondban allo — cég tobb szegedi és egy fovarosi
lakasberuhazast is megvalositott. Az Arborétum lakopark a Magdolna-volgyivel mutat
parhuzamot abban, hogy az eredeti, kecskeméti szé¢khelyli és ugyancsak magyar hatterti
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vallalkozas itt is csédbe ment. Ezt kovetden egy ugyancsak kecskeméti érdekeltségl, és
magyar tulajdonban all6 cég vasarolta meg a félig elkésziilt ingatlanfejlesztést.

A kilfoldi és hazai kutatdsok egy részéhez hasonldoan az eredmények azt is alata-
masztjak, hogy az ingatlanfejlesztokon kiviil a telepiilési onkormanyzatok tevékenysége is
donté fontossagu a lakoparkok létrejottében (DE DUREN, N. R. 2006, BODNAR, J. — MOLNAR,
V. 2010). Az 6nkormanyzatok engedélyezik ugyanis a létesitést, és adjak meg a beépités
paramétereit. Nekik az a f6 érdekiik, hogy a jomodu adofizetdket a telepiilésre vonzzak,
ugyanakkor mentesiiljenek az infrastruktira kiépitésének, illetve tagabb értelemben a
koltséges varosrehabilitacid gazdasagi terhei alol (MCKENZIE, E. 1994), [34]. Altaldban a zart
lakokozosségek 1étrehozasa utan azok milkddtetésében az dnkormanyzatok kozvetlentil mar
ritkdn vesznek részt. Ugyanakkor szerepiik mégsem elhanyagolhatd, mivel a lakdéparkokban
¢lok 1s szamos szocialgeografiai funkcidt a telepiilésen vesznek igénybe, igy ebben az
értelemben fliggnek az dnkormanyzattol.

A kutatasaim alapjan megallapithato, hogy egyes telepiilések — példaul Piliscsaba —
onkormanyzati viszonyai meglehetOsen instabilak, igy telepiiléspolitikajuk nagymértékben
valtozhat a lakoparkokat illetéen is. A rovid tava helyi politikai érdekek raadasul idonkeént
feliilirjak a hosszu tavu, a telepiilés egészét érintd szempontokat, ami a lakoparkok esetében a
kornyezeti és tarsadalmi fenntarthatosdg — a megndvekedd forgalom vagy a fokozddo
szegregacio — problémait is felveti.

Sajatos telepiilési csoportot jelent e tekintetben is a Magyarorszagon szintén egyre
jelentdsebbé valo civil szféra. Ez — a hazai szakirodalom szerint — megosztott, és a lakoparkok
hatasainak kovetkezményeként valtozatos modon szervezddik a kiilonbozd telepiiléseken
(CSANADI G. et al. 2010). Bar a legtobb kutatds nem tartja lényegesnek a szerepliket,
eredményeim szerint a zart lakdkozosségek Iétesitési folyamataval ¢s miikddésével
kapcsolatban mégis szerepet jatszhatnak. Ezek a szervezetek ugyanis — kiilondsen a budapesti
varostérségben ¢és a nagyobb varosokban — jol 6sszehangoltan mitkodnek, és példaul tiltakozo
akcidikkal szamottevd befolyast képesek gyakorolni mind az Onkormanyzatra, mind az
ingatlanfejlesztOkre. Mintateriileteim koziil a civil egyesiiletek a vizsgalt kérdéseket illetéen
Piliscsaban jatsszédk a legfontosabb szerepet. Ezek szervezettsége €s jelentdsége lényegesen
nagyobb, mint Szegeden vagy Kecskeméten [23].

A lakoparkban élok az ingatlanfejlesztdkkel és az Onkormanyzattal is szoros kapcso-
latban allnak. A kiilfoldi és hazai szakirodalom alapjan ez a csoport a lakoparkositési
folyamat egyik legfObb haszonélvezdje. Ezt tamasztja ala, hogy e zart ingatlanfejlesztések
biztonsagos kdrnyezetet €s j6 mindségli szolgaltatasokat biztositanak a szamukra, igy emiatt
altaldban j6 viszony flizi Oket az ingatlanfejlesztokhéz. A lakdparkban ¢l0k annak
izemeltetését, valamint az esetleges kivitelezési hibakkal kapcsolatos garancialis jogok
érvényesitését illetden a beruhdzoi csoportra vannak utalva. Utobbiaknak viszont fontos a
létesitményeikben ¢€lok elégedettsége, mivel ez pozitiv referencidt jelent szamukra az
ingatlanpiacon. A zart lakokozosségekben €10k kore nem egységes, szamos, kiilonb6zo
megitélésii telepiilésrél vagy telepiilésrészrdl érkeznek 1y lakohelytlikre. Bekoltozésiik utan
kornyezetliikhoz képest jellemzOen magasabb tarsadalmi statuszt képviselnek, azonban a

kiilonboz6 1étesitmények kozott ebben a tekintetben is jelentdsek az eltérések. Igy példaul a
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piliscsabai Magdolna-Vdélgyben él6knek a legmagasabb a tarsadalmi statusza, ezt kdveti a
kecskeméti, majd a szegedi beruhazas.

A lakoparkok kornyékén élok Magyarorszagon tobbnyire passziv szerepet jatszanak
az ingatlanfejlesztések létesitési és mikodési folyamataban. A lakdparkok a korabban
bemutatottak szerint sokféle jellegii telepiilésrésszel hatdrosak, melyek népessége a jovedelmi
helyzet, ¢letkor, foglalkozas €s csaladi allapot szerint sem tekinthetd egységesnek. Homogén
telepiilési csoportként amiatt is ritkdn lehet Oket kezelni, mert gyakran jelentOs térbeli
tavolsdgra helyezkednek el egymastdl, igy gyakran eltéréek az ¢érdekeik. Ezzel is
magyarazhato, hogy a lakoparkok kornyékén €10k ritkan szervezddnek egy beruhdzas kapcsan
egyseéges civil szervezetté, amire esettanulmanyaimban sem lattam példat. A vizsgalt harom
mintateriilet kornyékére a fenti megallapitdsokkal megegyezden nagyfoku tarsadalmi és
jovedelmi heterogenitas jellemzd.

A Dbemutatott telepiilési szereplok tehat érdekeiket, motivacioikat, tarsadalmi
Osszetételiiket tekintve jelentdsen kiilonboznek egymastol, és egyes csoportjaik szintén
heterogének a fenti jellemzOk alapjan. A zart lakokozosségek létesitése és miikodetése soran
jatszott szerepiik szintén nagymértékben eltérd. Osszességében ezeket a telepiilési szereploket
¢s kapcsolataikat talaltam alkalmasnak arra, hogy a lakoparkok Iétesitési és milkddési
folyamatanak az ott ¢élokre és a telepiilésekre gyakorolt kiilonb6z0 hatasait modellezni
lehessen.

4.3.2. A {0 telepiilési konfliktusmezok azonositasa

A lakoparkok Iétesitése és miikddése kapcsan a kornyezetiikre gyakorolt szamtalan
hatas koziil altalaban a telepiilési szereplok kozotti konfliktusok a jellemzdéek. A
mintateriileteken az esettanulmdnyok kapcsan feltart érdekellentétek kiilonbozé konfliktus-
mezOkbe csoportosithatok. Ez utobbiak gyakran szorosan kapcsolodnak egymadashoz, ezért
csak teoretikusan lehet teljesen elkiiloniteni azokat.

A L létesitési” konfliktusmezé vizsgéalata arra ad valaszt, hogy az egyes, vizsgalt
telepiilési szereplOknek milyen érdekei vagy ellenérdekei fiizO6dnek a lakoparkok
létrehozasahoz. Ahogyan mar kordbban utaltam ra, a folyamat nagymértékben megosztja az
emlitett telepiilési csoportokat, és gyakran jelentds konfliktusokat valt ki. Emiatt ezt tekintem
esettanulmanyaim az egyik legfontosabb ¢és legstilyosabb konfliktuskdrének, amely a Iétesitési
folyamat legelejétdl a lakdpark épitésének befejezésig tart.

A létesitési ellentétkor bemutatdsa nem lehetséges a beruhdzasok 1étrehozasi folyam-
atdnak elemzése nélkiil, ezért az alabbiakban eldszor ennek ismertetését végzem. Kutatdsom
alapjan az ingatlanfejlesztok toltik be a 1étesitési folyamatban a legfontosabb szerepet. Ehhez
kapcsolédoan 1ényeges kérdés, hogy az ilyen jellegli beruhazasok inkabb kereslet- vagy
kindlatvezéreltek-e. E szempont viszonylag ritkdbban jelenik meg a nemzetkdzi és a hazai
szakirodalomban (LEISCH, H. 2002, CSizMADY A. 2008). A kutatok csak egy kisebb része
feltételezi a kinalati tényezdk — példaul globalis fogyasztasi mintdk hatdsa, marketing —
elsddleges szerepét. Dontd résziik a keresleti 0sszetevoket, igy a biztonsag iranti vagyat vagy
a lakoparkok biztositotta ,klubjavak” szerepét hangstlyozza (WEBSTER, C. 2002, Low, S.

2004). Az ingatlanfejlesztok azzal érvelnek, hogyha a beruhdzésaik irdnt nem lenne kereslet,
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akkor nem 1is hozndk létre azokat. A mintateriileteimen azonban — a professzionalis
marketinget, az eldnyds projekthelyszineket vagy a befektetok szamos igényének
onkormanyzati teljesitését figyelembe véve — a kinalati tényezdk tiinnek hangsulyosabbnak.
Az ingatlanfejlesztok a szakirodalom 4ltal leirtakhoz hasonldoan f6 lakdparképitési
motivacidjukként a profitnovelési lehetdséget emlitik. gy a Magdolna-Volgy esetében is
hangsulyos elem a bevételndvelés: ,,Ez [Magdolna-Volgy]| egy picit tavolabb van mar Pesttol.
Urémoén nem kell bekeriteni egy uj parcelldzast, hogy el lehessen adni, annyira kézel van
Pesthez, hogy haromszoros aron is elkapkodjak a Magdolna-Vélgyhoz képest. Itt meg ki
kellett valami kuriozumot talalni, hogy ide ki akarjanak jonni még 25 km-re az emberek...”
(P., ingatlanfejlesztd). Ezenkiviil a befektetok szempontjabol fajlagosan kisebb beruhazasi
koltséggel, és egyszerlibb munkaszervezéssel jar a lakoparképités mas ingatlanformakhoz
képest. Az ingatlanfejlesztOk megemlitik azt is, hogy hazdnkban a definicidmnak megfeleld
létesitményekre — azok magas k6zos koltsége miatt — kisebb az igény.

A beruhazok a lakoparkok I1étesitésében a mar kordbban bemutatott tényezok koziil a
természet- és tarsadalomfoldrajziakat is figyelembe veszik. gy kedvezé természeti adottsagu,
jol beépithetd, megfeleld kozuti kapcsolatokkal rendelkezd helyszineken épitik projektjeiket,
amit esettanulmanyaim is jol példaznak. A Magdolna-Volgy esetében a hegyvidéki,
panoramas, ugyanakkor a 10-es fout menti elhelyezkedést, a Tisza Palotanal a folyo
kozelségét €s a varoskdzpont elérhetd tavolsagat tartjak az ingatlanfejlesztok €s a lakdparkban
¢lok eldnyosnek. A kecskeméti Arborétumnal pedig a varosi arborétum kozelségét €s a
kedvez0 elhelyezkedést emlitik. Kiilfoldi €s hazai lakoparkok esetén egyarant megfigyelhetd,
hogy a befektetOk az emlitett adottsdgokat — példaul Tisza, Arborétum — beépitik projektjeik
nevébe, és eldszeretettel hangsiulyozzak marketingtevékenységiik soran (HEGEDUS A. 2008).

Eredményeim szerint tehat a marketing — a szakirodalomban leirtakkal megegyez6
moddon — kiemelten fontos szerephez jut a lakoparkok értékesitési folyamataban (LUYMES D.
1997, TIMAR J. 2001). Szadmos beruhazd részérdl tudatos markaépitésre — ,,brand”
létrehozasara — keriil sor, amely a lakopark vagy a cég nevét foglalja magéban, igy példaul a
piliscsabai Magdolna-Volgy esetén. Ez utobbi a Budapest korny€ki telepiiléseken jellemzo,
kinalatvezérelt modon Iétrehozott ingatlanfejlesztések soraba tartozik. Erre utal a lakopark
marketingért felelds szakértdjének stratégidja is: ,, 4 tajba is belehelyeztem [a lakdparkot],
(...) preferaltam a tajat, mert azt akartam, hogy egy vagy keltédjon azokban, akik esélyesek
lehetnek, hogy megvalositsak ebbéli vagyukat, hogy egy ilyen helyen lakjanak.” (J.,
ingatlanfejlesztdi csoport). A Magdolna-Volgy kapcsan a marketing a ,,gvonyorii természeti
kornyezetet”, a j6 kozlekedési lehetdséget, a beruhazas zart jellegét és szolgaltatasait emeli ki.
Ezenkiviil az el6varosi életforma kedvezd adottsagait — példaul a kert meglétét —
hangsulyozza [45], [46]. A tobbi lakopark esetén a gazdaséagilag €sszerli, jo ar/érték ardnyu
ingatlanpiaci lehetdségre hivjak fel a figyelmet ingatlanfejlesztdik (32., 48. kép). Feltehetden
a ,,modern lakotelep” elditéletek megsziintetésére is szolgal, hogy a Tisza Palota honlapjan a
beruhdzas modern, illetve luxus jellegét allitjak elétérbe [47]. Ezenkiviil a j6 panoramat és az
épiiletegyiittes teriiletének feltdltéset emelik ki. A vizsgalt létesitmények marketingtevé-
kenysége koziil a kecskeméti tiinik a legsokoldalibbnak. Ez — tobbek kozott — a lakopark

¢lhetdségére, az altala nyujtott ,,stilusos szabadsagra”, az alacsony fenntartdsi koltségre €s a jo
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pénziigyi befektetésre helyezi a hangsulyt [48]. A marketingtevékenységet az ingatlanfejlesz-
tok mindhdrom esettanulmanyban sikeresnek itélik meg. Tehat Osszességében az
ingatlanfejlesztOk reklamtevékenységében a térnek a lakdparkokkal kapcsolatos beruhdzoi
atértelmezése is megjelenik. Ezt a HENRI LEFEBVRE altal leirt tarsadalmi tértermelésként
interpretalom (LEFEBVRE, H. 1991).

A profitmaximalizalas jegyében a befektetdk torekednek arra, hogy minél szélesebb
célcsoport szamara tudjak eladhatova tenni a beruhdzasaikat. A vasarloi kozonség egy sajatos
szegmensét jelentik a lakotelepeken €lok. A lakotelepekrol torténd lakoparkba koltozésrdl a
hazainal szerényebb mértékii — foként posztszocialista orszagbeli — nemzetkozi szakirodalom
all rendelkezésre. Ennek f6 oka, hogy a kérdésnek nincs olyan nagy jelentdsége kiilfoldon.
Mas orszagokban ugyanis a lakopark nagyobb ardnyban szuburbéan jelenség, amely tobbnyire
csak a jobbmoduak szamara megfizethetd. Ez a réteg viszont jellemzéen nem lakotelepeken
¢l. Ezzel szemben a posztszocialista orszagokban helyenként szdmottevd az ilyen iranya
koltozeés (CSizMADY A. 2008, KRUPICKAITE, D. — POCIUTE, G. 2009). Hazankban is létezik a
lakotelepekrdl a lakoparkokba iranyuld mobilitds. Szegeden az ingatlanfejlesztd kiilon
stratégiat is kidolgozott a lakotelepi célcsoportra: ,,,,...marketing oldalrol is foglalkoztunk
[velik]. Honapokon keresztiil liftreklamok, szorolapok, egyebek. Volt is egyébként
eredménye.” (T., ingatlanfejlesztd).

A L létesités1” konfliktusmezOhdz tartozik, hogy az ingatlanfejlesztok a fenti motiva-
ciok megvaldsitdsa soran gyakran ellentétbe keriilnek az dnkormanyzatokkal. J6 példa erre a
piliscsabai esettanulmanyban a Magdolna-Volgy harmadik {itemének beruhdzoi és egy
korabbi képviselotestiilet kozotti pereskedés. A nemzetkozi hatteri ingatlanfejlesztd cég
megszerezte az utolsd iitem létrehozasahoz sziikséges Osszes engedélyt. Az ekkor
meglehetdsen lakoparkellenes allaspontot képviseld nagykdzség viszont probalta kiilonbozo
eszkozokkel — igy valtoztatési tilalommal — megakadalyozni a beruhdzds megvalosulasat. A
befektetdi csoport befolyasara utal, hogy jogi Gton sikeresen fellépett az 6nkorményzat ellen.
Végiil az Gjabb képvisel6testiilet némileg intenzivebb beépitést tett lehetéveé a szoban forgd
itemben, a cég pedig ennek ellentételezéseként elallt kartéritési igényétdl. A szegedi
mintateriileten is voltak kisebb ellentétek az dnkormanyzatok és az ingatlanfejlesztok kozott.
Az utobbiak szerint az dnkormanyzat és a kiilonb6z6é hatosdgok tulzottan lassan dontenek
néhany kérdésben — példaul egyes engedélyeket sokszor csak késve adnak ki. Olykor pedig az
onkormanyzat a beruhdzok altal jogtalannak itélt anyagi hozzdjarulast kér tolilk. Ezt mutatja,
hogy a cég szerint a szegedi onkormanyzat — a fenntartasi koltségek miatt — a Tisza Palota
infrastrukturalis létesitményeinek csak egy részét vette at: ,,4 Tisza Palota résznél probaltuk
dtadni a mellette lévo utat, belso utat, nem vették at, most mar inkabb afelé tendal az egész,
hogy minél kevesebb dolgot kelljen karbantartani, felujitani [az Onkormanyzatnak].”
(T., ingatlanfejleszt6). igy — a szakirodalom 4ltal jelzett — koz-magan-partnerségi viszonyként
is értelmezhetd a lakoparkok létesitése. Ennek keretében az Onkorméanyzat mentesiil az
ingatlan- €s infrastruktarafejlesztés koltségei alol.

A lakoparkok épitéséhez kapcsolodoan a szakirodalom alapjan vildgszerte gondot
jelent az ingatlanfejlesztOk €s a telepiilési 6nkormanyzatok viszonya is. Kiilondsen azokban

az orszdgokban, ahol a telepiilésrendezési szabalyozas kismértékli, vagy az dnkormanyzatok
82



ilyen jellegli jogositvanyai sziik kortiek (Souza, DE M. 2007). Az dnkormanyzati szakértok
mindharom mintateriileten ,,ingatlanfejlesztéi nyomast” emlitenek. Ez tobbek kozott egyes
kiilteriiletek belteriiletbe vonasara vonatkozd, vagy ingatlanfejlesztéseik lehetd legnagyobb
mértékli beépitési szandékaban nyilvanul meg. A kecskeméti dnkormanyzati szakértdk az
ingatlanfejlesztOk erdteljes érdekérvényesité fellépésérdl szamolnak be. Ugyanakkor
véleménylik szerint a varos képes ellendllni az érdekeit nem szolgald befektetdi szdndékok-
nak. Példaként emlitik, hogy a telepiilésrendezési szabalyozas nem engedélyez egyes, a ,,Z61d
Folyos6™ teriiletére tervezett létesitményeket. Az Oonkormanyzati csoporthoz sorolt kutatok
hangstlyozzdk azonban, hogy korabban az ingatlanfejlesztok meglehetdsen szabad kezet
kaptak Kecskeméten. A Forras lakopark épitiletblokkjat példdul komplett tombrehabilitacio
keretében, a belvaroshoz kozeli épiiletek és kozteriiletek teljes megsziintetésével hoztak 1étre:
wAmikor a Forras Lakopark épiilt, akkor még szabadon megtehette [az ingatlanfejlesztd],
hogy a tombdt lepucolta és szépen korbeépitette az egészet. (...) most mar ezt nem engedi a
rendezési terv, tehat most mar nem lehet telkeket osszevonni. Legaldabbis a belvaros teriiletén
tiltjia” (G., onkormanyzat). A médiaelemzésem egyes cikkei szintén alatdmasztjak, hogy a
varos telepiilésrendezési tevékenységét idonként sulyosabb konfliktusok kisérik, amelyek
olykor politikai felhangoktél sem mentesek [39], [40]. Megallapithatd azonban, hogy
mindharom mintateriileten nott a befektetdi szféra feletti onkormanyzati teleptilésfejlesztési €s
-rendezési befolyds az 1990-es évek viszonyaihoz képest.

A fentieket tul a lakoparkok Iétesitésével kapcsolatban az dnkormanyzatok képviseldi
kiemelik az ingatlanfejlesztések révén novekvd adobevételeket €és az elhanyagolt, egyéb
célokra nem hasznalt teriiletek revitalizacidjaval jaro elonyoket. Ugyanakkor negativumként
szamolnak be arrdl, hogy az ingatlanfejlesztok altal igért beruhdzasok idonként csak részben
valdsulnak meg. Mintateriileteim koziil Piliscsaban az volt az 6nkormanyzat szandéka, hogy a
lakopark épitésével odavonzza a jomodu adofizetdket a telepiilésre, az allami normativakat is
novelve ezzel. Ez az elképzelés viszont nem valosult meg, mivel a vartnal kevesebben
Iétesitettek allandd lakohelyet az ujonnan kikoltozok koziil, és idokozben a telepiilések
finanszirozési rendszere — a kdzponti allami tamogatdsok — is megvaltoztak. A piliscsabai
példaval ellentétben Szegeden a ,,barnamezds” formaban végbemend, reurbanizacidt segitd
revitalizacido volt az Onkormanyzat célja a lakoparképités tdmogatasaval. Ez egybevag a
szakirodalom megéllapitasaival, amely szerint az ilyen jellegli varosfelujitas vilagszerte egyre
novekvo szerephez jut (KOvAcs Z. 2001). A Csongrad megyei székhely barnamezos
beruhdzasainak tdmogatasdban az is kozrejatszik, hogy a varosnak kevés a beépithetd
kiilteriilete. Kecskeméten a rendelkezésre allo informéciok alapjan valoszintsithetd, hogy a
zart lakokozosségek 1étrehozasaban a beruhdzo érdekei voltak a leghangstlyosabbak.

A civil szféra valtoz6 moédon viszonyul a lakdparkok létrehozasdhoz, tobbnyire
passziv szerepet jatszik abban. Kivételeket is talalhatunk azonban, példaul az egyik piliscsabai
egyesiiletnek azonban a tobbinél nagyobb a befolyasa, és igen hatarozottan Iép fel a helybeli
atgondolatlansagara hivatkozva kezdettdl fogva ellenezte 1étesitésiiket: ,,Ezt [lakoparkositas]
egy sziik vallalkozoi csoport erdlteti. Az ¢ oriasplakatjuk hirdeti, hogy »e tdj elado«! Ebbdl is

latszik, hogy ez a taj, amely a mi otthonunk, nekik nem t6bb, mint hasznot hozo arucikk™ [35].
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Az egyesiilet véleménye szerint a beruhdzasok révén gyarapodd népességszamot Piliscsaba
szocidlis €s muszaki infrastruktirdja nem képes ellatni. Ugyanakkor a keritések mogé
koltozok adobevételei nem elégségesek a megndvekvd dnkormanyzati kiadasok fedezésére.
Az eldzOek miatt az ingatlanfejleszték mellett az engedélyezd Oonkormanyzatot ugyancsak
kritikaval illették. A Magdolna-Volgy onallésodasaval kapcsolatban is a fentiek a legfobb
ellenérveik. A szervezet a nagykozség onkormanyzatdban jelentds befolydssal rendelkezett a
lakopark elszakadasi torekvésekor, és minden rendelkezésre all6 eszkozzel igyekezett azt
megakadalyozni. A lakoparkban €l6knek emiatt is meglehetdsen negativ véleményiik van az
egyesiiletrél, kétségbe vonjak annak szakmaisagat: ,,Ok fiirtdk meg a levalasunkat is. Mondjuk
ugy, hogy alkornyezetvédok. Tehat, ha egy kornyezetvédoé megfurja azt, hogy a 10-es utat
megcsinaljak elkeriilore. Egyszer kitiltetném [Pilis]|Vordsvarra a foutra, és iiljon ott mondjuk
8 ordt, egy kiléval nehezebb lenne a végére a rdrakédott koromtol” (R., lakoparki lak6)™.

A kecskeméti €s a szegedi mintateriileten kozombodsebb a civil szervezetek lakoparkok
irani viszonya. Ugyanakkor meg kell jegyezni, hogy mindkét varosban léteznek a zart
lakokozosségekkel kapcsolatos konfliktusok. A Bacs-Kiskun megyei székhelyen ezek az
Arborétum lakopark létrehozéasakor jelentkeztek, amikor egy civil szervezet fellépett a ,,Z061d
Folyos6” beépitése ellen: ,,Alakult is egy [...] Munkacsoport (...), akik a Szabadidokézpontnak,
meg egyaltalan ennek a zéldéknek a védelmeét céloztak meg (...) nem volt ez tarsadalmilag olyan
sulyu [mozgalom]. Ez [a lakoparképités] egy sziik csoportnak a nem is az érdekeit, hanem az elveit
sertette” (B., onkormanyzat). A piliscsabai mintateriilettel valo hasonlosagra utal, hogy — az
interjiizas soran megkeresett — masik civil szervezet szintén alig rendelkezik ismeretekkel a
lakoparkrol. Annak ellenére, hogy kornyezet- és természetvédelemi profila, nincsenek
fenntartdsai annak létesitésével kapcsolatban.

A szegedi esettanulmany civil szervezetének megitélése kissé negativ a Tisza Palota-
val kapcsolatban, azonban nem érintett semmilyen azzal Osszefliggd konfliktusban. A
varosban azonban — Piliscsabahoz hasonloan — 1étezik egy ,lakdparkellenes™ civil egyesiilet.
Utébbi nem a Tisza Palota, hanem egy masik, altala til intenziv beépitésiinek tartott
— egyébként nem zart — 1étesitmény épitése miatt alakult meg €és lépett fel az Gnkormanyzat
ellen, az épitéssel ugyanis veszélyeztetettnek latta a tervezett beruhazas kornyékén ¢€lok
nyugalmat. Rdadasul tulzottan nagynak, a kdrnyezo kertvaros épitészeti arculatatol idegennek
iteli meg a létesitmény beépitési intenzitdsat és magassagat [23]. A tiltakozd akcidjuk
eredményeként a beruhazas tervezett €pitészeti jellemzdit — igy magassagat ¢s lakdsszamat —
részben csokkentették.

A lakoparkokban élok esetén a konfliktusok jobb megértéséhez hozzatartozik e
teleptilési csoport Iétesitési folyamatban jatszott szerepének bemutatdsa. A korabban
bemutatott tarsadalmi tértermelés hatékonysagara utal, hogy a targyalt telepiilési szereplok
kevés ismerettel rendelkeznek a beruhazasok teriiletének korabbi torténetérdl és lakoirdl. Ez a
megallapitas kiilondsen a Magdolna-Volgyre igaz, ami azzal is magyarazhatd, hogy az ide

2 A civil szervezetnek szerepe volt abban, hogy a 10-es fout wj, Piliscsabat elkertild reszének a megepitesére
nem keriilt sor. Utobbi megvaldsitasat a lakoparkiak viszont igényelték volna. Igy a féként Budapesten dolgozo
Magdolna-volgyiek és mas piliscsabaiak is a reggelente és délutanonként talzsufolt régi féutat kénytelenek
hasznalni.
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koltozok a masik két zart lakokozosséghez képest messzebbrol, foként Budapestrdl érkeztek.
Az ingatlanfejlesztés negativ kornyezeti és egyéb hatéasait azért sem tartjak jelentdsnek, mivel
nincs arrol ismeretiik, hogy korabban milyen teriilethasznositds jellemezte a szoban forgd
teleptilésrészt.

A zart lak6kozosségben €10k csoportjaban a létesités kapcsan azt is érdemes megvizs-
galni, hogy milyen motivacidknak koszOnhetden valasztottdk a lakdparki életformat. A
koltozés 6sztonzoi korében szintén megkiilonboztetem a kinalat és a kereslet tényezdit. Az
elobbihez sorolhatd6 a mar emlitett ingatlanfejlesztéi reklamtevékenység. Kutatdsom
eredményei alapjan elmondhat6, hogy ez valamennyi lakopark esetében jelentds hatast
gyakorolt az odakoltozOkre, annak ellenére is, hogy az utdbbiak szerint inkabb csak
figyelemfelkeltés szintjén hatott rajuk. A lakoparkokba koltozOk keresleti motivacioival
kapcsolatosan a magyarorszagi szakirodalom tobbnyire a kellemes lakokornyezet iranti igényt
¢s a jobb mindségl infrastrukturat emeli ki. A biztonsdg ¢s a homogén tarsadalmi kézegben
¢lés iranti vagyat a hazai viszonyok kozott — az eldzOekhez képest — kevésbé tartjak
jelentésnek (CSEFALVAY Z. 2008, CSizMADY A. 2008). Ez utobbi két tényezd szerepét a
posztszocialista orszdgokra vonatkozd vizsgalatok tobbsége sem hangstlyozza (KAJDANEK,
K. 2009).

Interjiim azonban az emlitett kutatdsi eredményeknek részben -ellentmondanak.
Vizsgalatom alapjan a biztonsdg hazankban a mas kutatdsokban emlitetteknél fontosabb
egyenes aranyban nd. Parhuzamot mutat az amerikai szakirodalomban emlitettekkel, hogy az
interjualanyok a nekik és kiilondsen a gyermekeik szamara szavatolt biztonsagot a lakdparkok
egyik f0 elonyének tekintik (Low, S. 2004). Napjaink magyarorszagi viszonyainak
kritikdjaként értelmezem, hogy az emlitett telepiilési csoport mintateriileteim kdzbiztonsagat
sajat és még inkabb gyermekeik szdmara nem tartjak megfelelonek. Utobbiak a lakoparkon
beliil viszont zavartalanul jatszhatnak, és nem kell tartani példaul attol, hogy ellopjdk a
jateékaikat: ,,Bent a faluban [Piliscsaba] sokkal nagyobb, sokkal tobb biineset van elkovetve,
mig itt (...) nem egyszer elofordul, hogy a gyerekkel elmegyek sétalni, féluton megunja a
biciklijet, a biciklit letolom az ut szélére. Visszafelé joviink és az ut mellol osszeszedem a
biciklit és hazahozom. Es sose tiint el semmi.” (D., lakoparki laké). A biztonsagi szempontok
a ndi interjualanyok esetében még hangsulyosabbak. Néhany kiilfoldi kutatas emliti, hogy a
hasonld, megfelelének tartott tarsadalmi statuszaakkal vald egyiittélés is a lakoparkba
koltozés fontos 0sztonzdje (BLANDY, S. — LISTER, D. 2005). A vizsgalat sordn mindharom
lakopark interjualanyai emlitették ezt a szempontot, amelynek szerepe ugyancsak a zart

A lakoparkban €10k csoportja ugyan aktiv résztvevdje, €s bizonyos €rtelemben 6szton-
z0je e zart ingatlanfejlesztések létesitési folyamatanak, azonban ennek sordn kozvetlen
konfliktusokban altalaban nem vesz részt. Ez azzal magyarazhatd leginkabb, hogy érdekeit
ekkor még az ingatlanfejlesztdi csoport képviseli, €s igy az keriil esetlegesen konfliktusokba a
tobbi szereplovel. Iddnként azonban arra is lathatunk példat, hogy a beruhdzo6 cég csddje miatt
a lakoparkban €lokkel érdekellentétek alakulnak ki. Ez legtobbszor abbol adodik, hogy ilyen
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médon nem biztositott az ingatlanfejlesztés megvaldsitdsa, illetve a garancialis jogok
érvényesitése is veszélybe kertilhet.

A kornyéken élokre sem érintettek altalaban a ,,1étesitési” konfliktusmezdben kozvet-
leniil. A lakoparkok Iétesitési folyamataban is tobbnyire passziv szerepet jatszanak, és
kozombdsen viszonyulnak a zart lakokozosségek épitéséhez. Ugyanakkor tudomasuk van a
kozeliikben levd létesitményekrdl, amit a kecskeméti mintateriileten végzett kérddivezeés
eredményei is aldtdmasztanak (11. tablazat, m). A beruhdzasok lakoihoz képest altalaban
jobban ismerik a lakoparkok teriiletének korabbi torténetét. A lakoparki helyszinekkel
kapcsolatos ismereteik gyors valtozasara, ¢és a tarsadalmi tértermelés folyamatanak
gyorsasagara ¢s hatékonysagara utal azonban, hogy az altalam vartndl mégis kevesebben
tudjak felidézni a teriilet részletesebb multjat. Ezzel kapcsolatban gyakran igen sokféle,
egymasnak ellentmond6 valaszokat adnak. Figyelemre méltd, hogy az ingatlanfejlesztés
folyamatéban a beruhdzok, és ezaltal a kinadlatvezéreltség tényezdit tartjak a legfontosabbnak
(20. 4bra, 12. tablazat, m.).

Miért épitették meg a lakoparkot? (10. kérdés)
(az Arborétum, Central és Forras lakoparkok kornyéke, N=223)

9; 4,0%

B alapvetden az
ingatlanfejlesztok
124; 55,6% érdekei miatt

23; 10,3%

B alapvetden a laképarkba
koltozok igényei miatt

O alapvetden az
onkormanyzat érdekei
miatt

67; 30,0% E nem tudja

20. abra. A kecskeméti esettanulmany lakoparkjai kornyékén él6knek
a lakoparkok 1étesitésének okairdl alkotott véleménye

(Forras: sajat szerkesztés, adatok forrasa: kérd6ivezés, illetve szamitas)

A kecskeméti mintateriileti kérdéivezés eredményeként az is elmondhatd, hogy a
lakoparkeépitést ellenzOk tabora a kdrnyéken €16k csoportjdban joval csekélyebb (13. tablazat,
m.). A beruhdzds mellett sz616 f0bb érvkeént példdul a lakhatasi lehetdségek boviilését, a
szebb varoskép létrejottét, mig ellenérvként a zoldteriiletek karositasat emlitik leggyakrabban
(14-15. tablazat, m.). Alapvetden nem ellenzik a lakoparkositasi folyamatot, és csak kis
aranyban tudatosulnak benniikk a beruhazasokkal jar6 kiilonbozo, példaul kornyezeti
hatranyok. A zart ingatlanfejlesztésekkel kapcsolatos ismerethianyukra utal, hogy ugyan
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tobbségiik ismer a szoban forgd lakdparkokat, de nem tud a beruhdzasok altal kivaltott
konfliktusokrol (16. tablazat, m.).

A fentieket 0sszefoglalva tehat elmondhato, hogy a lakoparkok 1étesitési folyamataban
a fo hajtoerdnek a beruhazoéi telepiilési csoport miitkodése bizonyul. Erre utal a kindlati
tényezOknek a keresletiekhez viszonyitott tilsulya €s az ingatlanfejlesztOk altal hatékonyan
megvalositott LEFEBVRE-féle tarsadalmi tértermelés. A folyamat gyakran jelentds
konfliktusokhoz vezet, amelyek leginkabb az ingatlanfejlesztok ¢s az Gnkormanyzat, illetve az
onkormanyzat €s a civil egyesiilet kozott jellemzok. Az emlitett érdekellentétek megegyeznek
a nyugati szakirodalomban leirtakkal.

A zart lakokozosségekben €10k finanszirozasi €s kozigazgatdsi onallosagi kérdései
vildgszerte, igy mintateriileteim egy részében is sulyos problémat jelentek. E problémakorhoz
kapcsolddik a ,,miikodési” konfliktusmezé, amely esettanulmanyaim koziil leginkabb
Piliscsabara jellemzd. Ennek hatterében tobbnyire az 4ll, hogy — a korabban emlitettek szerint
— a lakoparkokban €10k ,kettds ad6zas” ala esnek, amely ellen gyakran fellépnek (FOLDVARY,
E. F. 2006, LE Go1x, R. 2006). A lakoparkban élok szerint anyagilag ¢s mas értelemben is
hatranyosan megkiilonbozteti Sket az dnkormdnyzar®'. Véleményiik szerint jelentds mértékii
adot fizetnek Piliscsabanak, de az ennek csak egy kis részét forditja a lakdparkra. Az
onkormanyzat a Magdolna-Volgyben €10k jolétét is sajatosan értékeli: ,,/tt a lakoparkon beliil
szerintem sokkal jobban éliink [mint Piliscsaba). Ez az orrunkra is van kotve a piliscsabai
onkormanyzat részérol foként. Behoztak a luxus getto kifejezést is a lakoparkunkkal szemben.”
(D., lakoparki lako). A fenti okok miatt torekedtek a zart lakokozosségben €10k a
kozigazgatasi onallosagra. Az interjuk sordn is gyakran emlitik, hogy a lakopark helyzete
kozigazgatasilag 6nallo telepiilésként minden értelemben jobb lenne.

A piliscsabai konfliktus tehat elsGsorban anyagi-finanszirozasi tényez0kon, valamint
az ingatlanfejlesztés jogi helyzetének rendezetlenségén alapul. Utdbbit jelzi, hogy az
onkormanyzat a beruhazas maganteriilet jellegére hivatkozva korabban tobb, a lakdk altal
igényelt szolgaltatast — példaul kozvilagitas, hokotras — nem latott el annak teriiletén. A
Magdolna-Volgy €s az 6nkormanyzat kozotti masik ellentét is a lakopark részben tisztazatlan
jogi statuszanak kdszonhetd. Az ott €lok szerettek volna — alapitvanyi formaban — sajat 6vodat
létesiteni a lakopark teriiletén, az dnkormanyzat azonban ezt is megakadalyozta. Réadasul
alapitvanyoknak nem lehet ilyen célbdl unids forrdsokra palyazni. Az emlitett viszony
ellentmondasossagara is utalnak a lakoparkban é16k: ,.Erdekes, hogy az énkormdnyzat mindig
lit-vag minket, de amikor jott a német testvérvaros, csak idehoztak ket busszal korbevinni,
hogy na, milyen szép Piliscsaba! Tehat dicsekedni szeretnek a mostohagyerekkel, de amugy
nem szeretik” (P., ingatlanfejlesztd). A tobbi esettanulmany helyszinén nincsenek az
emlitettekhez hasonld sulyossagii konfliktusok az emlitett telepiilési szereplok kozott. A
piliscsabai ellentéteket részben magyarazza, hogy Budapest szuburban 6vének telepiilései a
lakoparkositasi folyamat révén még inkabb polarizalodnak tarsadalmilag. Tovabbi ok, hogy a
magas statuszi Magdolna-volgyieknek igen jo az érdekérvényesitd képessége, valamint az ott

2L A fenti allitas a kutatds idSpontjara vonatkozik. Az interjualanyok kiilonosen két énkormanyzati ciklust
illetéen szamolnak be diszkriminaciérol. A 2010-es dnkormanyzati valasztasok utan — a tartalomelemzés alapjan
—némileg javult az emlitett két telepiilési szerepld viszonya.
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lakok szama — a tobbi esettanulmany beruhdzédsaival Osszehasonlitva — a teleptilésiik
lakossagahoz képest joval nagyobb.

Az dnkormanyzathoz hasonléan egyes civil szervezetek is soknak tartjak a lakoparkok
létrehozasaval jard hosszabb tavu telepiilési koltségeket. A folyamattal jard gyarapodo
lakossagszam miatti infrastrukturalis kiadasokat szerintiik nem fedezik a belteriiletbe vonassal
¢s az adobevételek novekedésével nyert Onkormanyzati bevételek. Ez szintén a zart
lakokozosségekkel kapesolatos ,,miikodési” ellentétkorhoz sorolhato.

A lakoparkok tizemeltetése €s kozigazgatasi onadllosagi torekvései tehat jelentds konf-
liktusokat kivaltd kérdések, amelyeket ennélfogva 6nallé konfliktusmezdként értelmeztem. A
finanszirozasi €s jogi érdekellentétek, valamint a lakoparkok onallosulasi kisérletei kiilfoldon
szintén gyakoriak, €s az utdbbiak idonként meg is valosulnak.

Mind a ,,Iétesités1”, mind a ,,miikodési” konfliktusmez6hdz szorosan kapcsolodnak az
egyes telepiilési szereplok korén beliili érdekellentétek is. Ezeket jelentdségiiknél fogva kiilon
konfliktusmezébe soroltam. A ,,bels6” konfliktusmezobe esettanulmanyaim alapjan két
ellentétcsoport tartozik. Az egyik ezek koziil a lakoparkon beliili konfliktusmezd, amely a
lakoparkban €16k kozotti kiilonbozO nézeteltérését jelenti. Tulajdonképpen a ,,miikodési”
konfliktusmez6 specialis részeként is értelmezhetd. Ennek alapja, hogy a ,klubgazdasagok™
elmélete szerint a zart lakokozosségek Iényegi sajatossaga a nem ott ¢lok vagy a nem fizetd
»potyautasok™ kizardsa. Ezzel magyarazhatjuk példaul a Magdolna-Volgyben — mas kelet-
kozép-eurdpai lakoparkokhoz hasonloan — tapasztalhaté komoly ellentéteket (MOSTOWSKA,
M. 2009). A piliscsabai beruhazas esetén annak alapitasakor ugyanis az ingatlanfejlesztd nem
rogzitette jogilag, hogy az ingatlanvésarloknak kotelezé a kozos koltséget fizetni. Igy a lakok
mintegy harmada nem fizeti azt, arra hivatkozva, miszerint megkérddjelezik a Magdolna-
Volgy lakopark jellegét. A tobbségi Magdolna-volgyiek szerint az emlitett lakdk ingatlanjaik
eladasakor viszont — értékndveld tényezdként — feltiintetik azok zart lakdparkbeli fekvését.
Részben az emlitett financialis okok miatt keriilt sor a lakopark kisebb civil szervezetének a
létrehozasara 1s, amely szemben 4ll a nagyobbal. A fizetd tobbség jo érdekérvényesitd
képességére utal, hogy a nem fizetOk ellen — idaig valtozé kimenetelli — pereket inditottak. Az
Arborétum lakoparkban ilyen éles konfliktusok nincsenek, kisebb aranyban azonban
ugyancsak eléfordul a fenti probléma. Figyelemre mélté az emlitett kecskeméti 1étesitmény
tehetdsebb sorhazi, és a hozzajuk képest kevésbé jomodu tarsashazi lakdinak térbeli
elkiiloniilése és kisebb érdekellentétei is. Az egyik sorhazas ut mentén lakok példaul kiilon
sorompoval akadalyozzak meg a szomszédos tarsashazban élok sorhdzaik eldtti parkolasat
(47. kép). Az elkiiloniilés mas, kisebb jelei is megmutatkoznak, példdul a sorhazban lakok
sajat homokozot 1étesitettek gyermekeik szamara: ,,Nalunk [az egyik soron] megvan az az
osszefogas, hogy csinaltunk egy kis homokozot ide. (...) Illyen szempontbol tehat van
klikkesedés™ (., lakoparki lakd, 45. kép). Ezzel szemben a Tisza Palotdban — a kiilfoldi
szakirodalom altal is emlitett — tulajdonos-bérlé ellentétek mutathatok ki (PACIONE, M. 2006).
A masik két lakoparkhoz képest a szegedi beruhdzads esetén azonban csak kisebb mértéki
konfliktusok jellemzOk. A Tisza Palota kevésbé jomodu lakasbérldi példaul nem
hasznalhatjak a mélygarazs szintjét, amit csak a hozzajuk képest gazdagabb lakastulajdonosok

vehetnek igénybe.
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A masik, telepiilési csoporton beliili ellentétkor a beruhdzokra jellemzd, €s alapvetden
a létesitési konfliktusmezd részeként is interpretdlhatd. Lényegi jellemzdje, hogy az
ingatlanfejlesztési tevékenység sordn az épitészek eredeti terveinek megvaltoztatasara, és
— valtoz6 mértékben — intenzivebb beépitésre keriil sor, amire a szegedi €s kecskeméti
lakoparkok jelentenek példat. Kozvetve ehhez is kapcsolddik, hogy az oOnkormanyzati
csoporthoz sorolt egyes épitészek szerint tulzottan erds az ingatlanfejlesztéi befolyas a
szakmajukban. Ezt mutatja, hogy bizonyos ¢épitészek a beruhdazok érdekeit maximalisan
kiszolgald, a megengedett legnagyobb beépithetdséget kihasznalo Iétesitményeket terveznek:
»Ki lehet haszndlni a szabdlyokat ugy, hogy az mar nem lesz humdanus lakoteriilet. A
szabalyoknak ugyan megfelelnek, de kozben nagymértékben tulzsufolt létesitmény lesz
beldle.” (B., épitész, Szeged). Ezzel ugyan nem sértenek jogszabalyt, de a koz érdekeit
csorbitjak, és épitész kollegaik szakmai ellenérzését is kivaltjak.

Osszességében megallapithatd, hogy a belsé konfliktusok alapvetd oka, hogy az egyes
teleptilési szereplok — lakoparki lakok, ingatlanfejlesztok — csoportja nem tekinthetd
egységesnek, hanem kiilonb6z0 tarsadalmi jellemzdk ¢és érdekek alapjan legtobbszor
nagymértékben megosztottak. Az esettanulmanyaim sordn feltart belsé érdekellentétek
Iényegében szintén megfelelnek a nemzetkozi publikaciokban emlitetteknek.

A ,szegregacios” konfliktusmezd is hangstlyosnak mutatkozik az esettanulma-
nyokban. A lakoparkokban ¢és kornyékiikon élok kapcsolatai, illetve egymasrol alkotott
véleménye tartozik ide. Ez az ellentétkdr a Iétesitésivel €s a miikddésivel ellentétben
kimondottan a térbeliségen alapul, amely tarsadalomfoldrajzi szempontb6dl indokolja az
elkiilonitését. A tobbi konfliktusmezdvel ellentétben azonban az emlitett két telepiilési csoport
kozott ritkdk a nyilvanvald nézeteltérések. Esetiikben inkabb kozvetett érdekellentétekrdl
beszélhetiink.

A kiilfoldi és hazai szakirodalom egyardnt hangsulyozza, hogy a keritések mogott €10k
anyagi helyzete €s iskolai végzettsége a kornyezetiikhoz képest magasabb, altaldban felsd
kozéposztalybeliek lakjak e létesitményeket (VESSELINOV, E. — CAzzesus, M. 2007,
CsizMADY A. 2008). Ezt a megallapitast esettanulmanyaim interjui is aldtamasztottdk. A
Magdolna-Volgyben ¢€lok jellemzden fels6-kozéposztalybeli budapesti kik61tozok, hasonldéan
az Arborétum sorhazi lakoihoz, mig ez utobbi létesitmény tarsashazai kozéposztalybelieknek
beruhdzasok magyarorszagi eléforduldsara példa a Tisza Palota tarsadalmi Osszetétele. A
szegedi zart lakokozosségben a masik két beruhdzashoz képest altalaban kevésbé jomodu
kozéposztalybeliek laknak, akik koziil a bérldk statusza valamivel még alacsonyabb.

Bar az emlitett kiilonbségek nyilvanvaldan a mintateriileteimen kiviil is 1éteznek, a
kiilfoldi és kiillondsen a hazai szakirodalomban ritka a lakoparkokban és a kornyékiikon €lok
kapcsolatainak, illetve szegregacidjanak empirikus vizsgalata. Egyes kutatasok szerint a
beruhazasok és kornyekiik kozott kolcsondsen elonyds kapcesolatok — példaul lakoparkbeli
munkalehetdségek biztositdsa a szegényebb szomszédsagokban ¢loknek — mutathatok ki
(SABATINI, F. — SALCEDO, R. 2007). Emellett a lakoparképités a korny¢ken lakdk szdmara
elényds modon helyben maradasra készteti a romld kozbiztonsag miatt egyébként elkoltozni

szand¢kozokat (MANZzI, T. — SMITH-BOWERS, B. 2005). Mas kiilfoldi szerzok viszont a zart
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lakokozosségek és kornyékiik kozotti erdteljes elkiiloniilést, illetve ismeret- €s kapcsolat-
hianyt hangsulyozzak (ROITMAN, S. 2005). A hazai kutatok véleménye is megoszlik az
emlitett ingatlanfejlesztések szegregald hatasaval, illetve annak értékelésével kapcsolatban.
CSIZMADY ADRIENNE szerint e lakoformak valamilyen mértékii szegregéaciot biztosan
létrehoznak (CSANADI G. et al. 2010). A szegregacid azonban nem feltétleniil csak az elit,
hanem az alacsonyabb statusztiak lakdparkokba valo elkiiloniilésével is l1étrejohet a kutatd
alapjan.

Vizsgéalatom szerint szamottevd mértékli a lakoparkok hatasara létrejott elkiiloniilés.
A kutatds fontos tapasztalata, hogy a létesitmények kornyékén €s az azokban ¢€lok kozott
altaldban nagy a tarsadalmi statuszbeli kiilonbség és — ebbdl adododan is — kevés a tarsadalmi
kapcsolat. A kornyéken ¢€lok csak eleny€szd aranyban jartak a beruhazasok teriiletén.
A kiilfoldi szakirodalom leirja a lakoparkok szimbolikus, példaul csupéan tablak biztositotta
elkiiloniilésének hatékonysagat is (FrRANz, K. 2006). Ezt tamasztja ald, hogy a
mintateriileteken a gyalogos belépést elvileg lehetové tevd lakoparkokra — Magdolna-Volgy,
Arborétum — sem jellemz6 a kozelben lakdk latogatdsa. A Tisza Palotaban példaul annak
ellenére sem jart egyetlen kornyéki interjialany sem, hogy az ingatlanfejlesztd rendszeres
nyilt napokat tartott a létesitményben. Ezeket az alkalmakat a helyi médiaban meghirdette,
hangstlyozva, hogy a nem ingatlanvasarlasi vagy -bérlési szandékkal érkezdknek is bemutatja
a beruhazast. A lakdparkok elkiiloniiltsége még az Onkormanyzat egyes szakértdire is
visszatartd erdvel hat: ,,Valamilyen szempontbol ez [lakoparkok] egy visszatarto dolog.
Elvileg biztos be lehetne menni, én is besétalhatnék, de hat kicsit huzodzkodom, hogy mi van,
ha megkérdezik, hogy mit csinalok ott.” (G., kutatd, Kecskemét). A Kecskeméten végzett
kérddivezeés alapjan a kozeliilkben €10k tobbsége még nem jart a lakoparkokban (21. ébra, 17.
tablazat, m.). Kevés ismeretségiik van ott, és a meglevd kapcsolataik sem tekinthetdk
elmélyiiltnek (18. tablazat, m.).

A kilfoldi példakhoz hasonloan a zart lakokozosségekben ¢élok is elkiiloniilnek
kornyezetiiktdl mintateriileteimen; ritkdn jarnak a kornyékiikon, és alig ismerik azt
(ATKINSON, R. — FLINT, J. 2004). Kutatdsom szerint a lakoparkok statuszaval hozzavetdleg
egyenes aranyban novekszik azok szegregald hatasa, a lakok kornyékiikrol alkotott
véleményének negativ mértéke, illetve az azzal kapcsolatos informaciohiany. A mas
vizsgalatokban emlitettekhez hasonléan néhanyan nem tartjdk megfelelonek kornyekiik
kozbiztonsagat sem: ,,Az egész kornyék kozbiztonsaga nem valami jo. Esténként azért mar
félve megy le az ember. Szerintem ez barhol mashol is igy van” (G., Szeged, lakdparki lako).
Az emlitettek legnagyobb mértékben a Magdolna-Volgyre jellemzok, amelynek ingdzo
lakosait kevés kapocs koti Piliscsabahoz. Dolgozni foként Budapestre vagy mas
agglomeracios telepiilésre jarnak, ¢€s szabadidejiiket sem feltétleniil Piliscsaba lakoparkon
kiviili részén toltik. A telepiilésrél tobbnyire k6zombds vagy negativ a véleményiik: ,,Nem
foglalkozom vele [Piliscsaba, illetve a lakopark kornyéke|, dtmegyek rajta és hazamegyek.
Tehdt ennyi” (L., lakoparki lako). Atlathatatlannak tartjak a helyi viszonyokat, elhanyagolt
allapotinak a falut, és télilkk idegennek az ott ¢l6k mentalitasat. Altalinosabb magyarorszagi
problémak megjelenéseként értékelem, hogy a nagykdzségbeli 6vodakat és iskolakat sem

tartjdk gyermekeik szdmara megfelelonek: ,,Nem, senki nem jar Piliscsaban és nem is fog
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valosziniileg [iskoldba). Annyira ziiros a kozélet.” (V., lakoparki lakd). Ebben elmondasuk
szerint azok alacsonyabb szinvonala és a roma gyermekek novekvo aranya is szerepet jatszik.
A lakoparki gyermekek ilyen moddon is altaldban elkiiloniilnek piliscsabai tarsaiktol.
Mintateriileteim koziil Piliscsabdn a Magdolna-Volgy 3. iitemének Iétrehozédsa tovabbi
szegregacios konfliktusokkal jarhat a jovoben. A projekt utolsé fazisdnak megvalositasa utdn
az a nagykozség kozponti belteriiletének joval nagyobb részével fog érintkezni, mint a
jelenlegi kiterjedésti lakopark. Igy a kozelében lakok telepiilésrészeire a jelenleginél nagyobb
mértékli hatast gyakorolhat majd. A masik két mintateriilet kozil az 6vodai és iskolai
szegregacio Kecskeméten is kimutathatd, az Tisza Palotaban ¢él0kre ugyanakkor kevésbé
jellemzo az ilyen jellegii elkiiloniilés.

Jart-e mar a laképarkban? (14. kérdés)
(az Arborétum, Central és Forras laképarkok kornyéke, N=233)

97; 43,5%

Bigen
B nem

126; 56,5%

21. abra. A kecskeméti esettanulmany lakoparkjai kornyékén él6knek
a zart ingatlanfejlesztésekben valo latogatasai

(Forras: sajat szerkesztés, adatok forrasa: kérddivezés, illetve szamitas)

Osszességében tehat a szegregacid konfliktuskdrt is nagy jelentdségiinek értékelem.
Ezt tdmasztja ald az ehhez kapcsolodo, a lakdparkok statuszédval novekvd elkiiloniilés,
valamint az ottaniak és a kozelben 616k kozotti kolesonds ismerethiany. Ertelmezésemben a
két csoport szegregacidja negativnak mindsithetd, amely potencidlis jovObeli konfliktusokhoz
vezethet. Az emlitett eredmények sok kiilfo1ldi kutatas tapasztalataival is egyeznek.

A leirtaknak megfelelden telepiilési csoportonként 1ényegesen valtozo a lakdparkok,
¢s a bennikk ¢lok megitélése, amelyet a szakirodalmi eredmények is alatdmasztanak
(ROITMAN, S. 2005). Bar az el0bbiekrdl alkotott vélemény nem tekinthetd Onmagaban
konfliktusmez6nek, azonban ezek megértésé¢hez fontos informacidkat hordoz. Modellemben
emiatt a lakdparkok €s a benniik €16k telepiilési csoportonkénti megitélésének pozitiv és
negativ tényezdit kiilon is feltlintettem. Hozza kell tenni azonban, hogy a zart ingatlanfejlesz-
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tések lakoira vonatkozd megitélést az egyes telepiilési szereplok kozotti, mar bemutatott
konfliktusmezdk relacioi is részben kifejezik (22. abra).

A

Onkormanyzat

A lakopark
kérnyékén élé

Konflikusmezok
< » Konfliktus 1., Létesitési” A laképarkok és lakoik
f€»]  Belsé konfliktus 2. ,Miikodési” megitélése
>_< Egyiittmiikodés 3.,,Bels¢” IT\ Pozitiv tényezok
4. ,,Szegregacios” \/ Negativ tényez6k

22. abra. A lakoparkokkal kapcsolatos szereplok €s konfliktusmez8k modellje

(Forras: sajat szerkesztés)

Az esettanulmdnyokban vizsgalt 1étesitmények esetén az ingatlanfejlesztok a beruha-
zas terliletének kozvetleniil a beépités elotti allapotat ismerik leginkabb, mivel funkcidjuknal
fogva csupan ebben érdekeltek. Beruhazasaikkal kapcsolatban meglehetdsen j6 véleménnyel
vannak: felhivjdk a figyelmet arra, hogy a tobbféle ingatlantipus valtozatosabb Gsszetételu
lakokozosséget hoz létre, amelyet pozitivumkeént értékelnek. A lakoparkok kapcsan ugyanis a
média és a kozvélemény is gyakran hangstlyozza az egydntetien joméduakbol 4llo zart
lakokozosségek elkiiloniilését. Ezenkiviil a beruhdzok mindharom mintateriileten, kiilondsen a
Magdolna-Volgy esetén kiemelik a lakopark kozosségi jellegét, ahol az atlagosnal nagyobb a
tarsadalmi Osszetartds: ,,Tavasszal bogracsféz6 verseny meg majalis, junialis [keriil
megrendezésre]. (...) Es itt mdr nem megy el senki kiszonés nélkiil egymds mellett.”
(P. ingatlanfejlesztd).

Az onkormanyzati interjualanyok latjak az esettanulmanyok zart lakokozosségeit az
Osszes teleptilési csoport koziil a legkiilonb6zébb mdédon. Elgondolkoztatdé azonban, hogy
egyesek koziiliik viszonylag kevés informacioval rendelkeznek a szoban forgd 1étesitmények-
rol. A szegedi esettanulmanyban az emlitett csoport nem tartja lakoparknak a Tisza Palotat.
Ez lakopark-fogalom mar emlitett, sokféle értelemben valo haszndlatara, €s annak a nyugati
csaladi hazas tipussal vald mechanikus azonositdsara is utal. A Tisza Palota a helyi épitészek
szerint — néhdny 0jabb kutatas eredményeinek ellentmondva — inkabb lakotombnek mindsiil.
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Az 6nkorményzati interjialanyok mindharom esettanulmanyban altaladban jonak itélik meg e
beruhazasok épitési mindségét, a beépitési intenzitdsukrdl viszont nagyon megoszlik a
véleményiik. A Magdolna-Volgyet példaul kritizaljadk annak tulzottan strii beépitése, a
kozosségi terek hianya, valamint a szintvonalakat metszé Uthdlozata miatt. A — kiilfoldi
szakirodalom altal is leirt — kornyezetkarositd hatasok felismerésére utal, hogy az Arborétum
lakopark sokuk szerint a természeti értékeket veszélyezteti (BLINNIKOV, M. et al. 2006). A
kozterek magénositasanak €s altalaban a privatizacié folyamatanak hazai elfogadottsagara utal
ugyanakkor, hogy kizarolag a kecskeméti Onkormanyzati interjialanyok vetik fel ezt
problémaként.

Ahogyan korabban mar emlitettem, a civil szféra képviseldi koziil sokan k6zombdsen
vagy némiképp ellenségesen viszonyulnak az esettanulmanyok ingatlanfejlesztéseihez, és
csak kevés, nem mindig helytall6 informaciokkal rendelkeznek azokkal kapcsolatban. A civil
szervezetek informacidhianya magyarazhatd azzal, hogy azok tobbnyire a lakoparkok
kérdéseinél altalanosabb problémakkal foglalkoznak. Emellett a szegedi esettanulmanyban ez
annak is koszonhetd, hogy a civil szféra képviseldjének kedvezdtlenebb a véleménye a Tisza
Palotarol, amelyet emiatt sem kivan megismerni. A lakdparkokkal kapcsolatos kérdések
azonban egy gyorsan terjedd és a telepiilések tdrsadalmat sokféle modon befolyasolo
jelenséggel kapcsolatosak. Ez alapjan az erre vonatkozo ismerethidnyt és érdektelenséget a
hazai civil szféranak — a nyugati orszagokhoz viszonyitott — fejletlenségével is magyarazom.

A mintateriileteken a lakoparkban élok a 1étesitményeket tobbnyire pozitivan itélik
meg, ¢s a lakokozosségiikrdl is kedvezd a véleményiik. Elonyként értékelik ugyanis, hogy
utobbiakban nem tulzottan intim, ugyanakkor nem is személytelen kozdsségi élet folyik.
Az ezen alapul6, sajatos lakoparki €letformat az egyik, sorhazi interjualany ,,dolce vita’-nak
nevezi. A megfeleld tarsadalmi statuszinak itélt kozosségben €élés a gyermekek szocializaci-
0jat a sziileik kivdnta modon segiti eld: ,a gyerekeknek ez [Arborétum lakopark] egy
paradicsom, minden hazban ekkora koru gyerekek laknak. Nyilvan azt meg kell szokni,
hogyha kiiilsz ide, akkor a szomszéddal atbeszélgetsz [a sorhazak kertjein at], de mivel jo
szomszédi tarsasag van, ez sem problema” (J., lakoparki lakd). Az elkiiloniilést — mas,
kiilfoldi példakhoz hasonléan — nemcsak lakohelyiikon, de azon kiviil is igyekeznek
megvalositani (ATKINSON, R. — FLINT, J. 2004). Erre utal, hogy a zart lakokozdsségben €10k
gyakran ugyanabba a magasabb szinvonalunak itélt intézménybe jaratjak gyermekeiket.

A lakoéparkokban ¢lok a szakirodalom alapjan is tobbnyire elégedettek azok
Iétesitményeivel €s szolgaltatasaival. Egyes hazai kutatdsok azonban ramutatnak a — példaul
kivitelezési hibakbdl adodo — elégedetlenségre is (CSIZMADY A. 2008). Az esettanulmanyaim
szintén ezt tdmasztjak ald: a beruhdzasok lakoi kiillonbozdképpen itélik meg a lakoparkok
infrastrukturajat. Mintateriileteink koziil leginkabb az Arborétumban elégedettek azzal, mig a
Magdolna-volgyiek tobb kozosségi teret €és intézményt — példaul dvoda — szeretnének. A
Tisza Palotaban ¢l6k hidnyolnak példaul egy jatszoteret az udvarrol, €és kisebb miiszaki
problémakat is emlitenek.

A lakoparkok kornyékén éloknek kevés az informaciojuk a zart lakokozosségekrol,
ami jelentésen befolydsolja az azokkal kapcsolatos megitélésiiket. A Magyarorszagon

elterjedt, a lakotelepek és lakoparkok kozotti hasonlosdgot hirdetd nézeteknek ellentmond,
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hogy az ezt aldtamasztd valaszok a kérddivezés sordn csak a harmadik helyen 4llnak a
gyakorisagi sorrendben (19. tdblazat, m.). Eredményeim alapjan az emlitett csoport épitészeti-
miiszaki értelemben altalaban jonak itéli meg a lakoparkokat (20. tablazat, m.), beépitésiiket
azonban tobbnyire tilzottan stirtinek tartjak. Jo példa erre a Tisza Palota, amelyet a kornyéken
— nagyrészt egyeébként lakotelepen — ¢€lok példaul ,kaptarként” vagy ,kaszarnyaként”
jellemeznek. A keritések mogott €l0krdl a kutatds mas eredményeivel egyezd képet adnak —
tobbségiik fiatalabb, gazdag, csalddos értelmiségiként jellemzi a zart lakokozosségekben
¢loket (21-24. tablazat, m.).

Osszességben elmondhatd, hogy a bemutatott konfliktusmezSk koziil a ,,létesitési”
a legjelentésebb. Az emlitett konfliktusok mindegyike gyakran eléfordul a kiilfoldi
lakoparkok esetében is. Az altalam kutatott ingatlanfejlesztéseket eltéré modon itéli meg a
vizsgalt ot telepiilési csoport. Az ingatlanfejlesztéknek — iizleti érdekeikbdl addédoan is — j6 a
véleménye azokrdl, a beruhazasok lakoinak tobbségéhez hasonldan. Az Onkormanyzati
szereplok az elébbieknél joval kritikusabbak, mig a civil szervezetek allaspontja rendkiviil
valtozo. A zart lakokozosségek kozelében €lok a lakoparkokrol k6zombos vagy kedvezObb
véleménnyel vannak, az azokban €16k irant pedig tobbnyire érdektelenek.

4.3.3. A lakoparkok létesitési és miikodési folyamatanak telepiilési modellezése

Ahogyan az el6z6ekben bemutattam, a kiilfoldi €s hazai szakirodalommal megegye-
zOen mindharom mintateriileten kimutathatok kiilonb6z6é konfliktusok (LE Goix, R. 2006,
CSANADI G. et al. 2010). A korabban ismertetett konfliktusmezok alapjan érdemes a
lakoparkoknak a vizsgalt telepiilési szereplokre ¢€s igy telepiilésiikre gyakorolt hatésait
modellezni. A modellezést a Iétesitéssel kapcsolatos érdekek €és motivaciok, az ingatlan-
fejlesztés folyamataban és a késdbbiekben jatszott jelentdség alapjan végeztem. Ezeken kiviil
a jelentdség idobeli valtozasat, illetve a tobbi telepiilési csoporttal valdo kapcsolatot
— egyiittmiikodések, illetve konfliktusok — is elemeztem (10. tablazat, 22. abra).

A lakoparkok létrehozasaval kapcsolatos kiilonbozo érdeket és motivaciokat korabban
mar érintettem. A beruhdzok szemszogébdl a profitmaximalizalas a legfobb szempont, amely
a lakoparki, mint intenziven beépithetd és divatos ingatlanfejlesztési forma valasztasaban
nyilvanul meg, de sok mas tényezében is tetten érhetd. Igy a megbizott épitészek terveinél
1dékozben intenzivebbre valtoztatott beépitési moédban vagy a beépitéshez sziikséges terveket
illetéen az Onkormanyzatok esetleges befolydsolasaban. Az édnkormdanyzatok legfobb
szempontjai kozott a jomodu adofizetdk vonzéasa, a teleplilés — varos — felajitasanak
maganer0bdl valé finanszirozdsa szerepel. A magyarorszagi szakirodalom hangsulyozza,
hogy az onkormanyzatok — a kevés helyben maradd pénziigyi forrasbol addédo rossz anyagi
helyzetilk miatt — ki vannak szolgaltatva a befektetoknek (CSEFALVAY Z. 2008). Nem
zarhatok ki az esetenként rovidebb tadva anyagi érdekeik sem, amely példdul az adott
foldteriilet belteriiletbe mindsitésével €s a maganbefektetok szamara vald eladassal jar. A civil
egyesiiletek érdekei sokfélék lehetnek, egyes esetekben a lakoparkok Iétesitésének teljes
meggatlasaira — NIMBY-effektus — , vagy enyhébb forméaban az épitésével jar6 negativ
hatasok kikiiszobolésére iranyulnak. Az altaluk védendd értékek kozé kulturdlis €s természeti
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10. tablazat. A lakoparkok Iétesitésében szerepet jatszo telepiilési szereplok

jellemzdinek értékelése

(Forras: sajat szerkesztés)

a laképark
telepiilési ingatlan- a laképarkban | kérnyékén
szereplék fejleszté 6nkormanyzat civil szféra élék élék

jomaodu adofizeték biztonsag és
vonzasa, a tarsadalmi rendezettebb
telepuilésfelujitas vegyes homogenizacié | telepllés; a
maganerdbél valé | (természeti és | iranti vagy; uj, jo laképark
finanszirozasa, kulturalis minéségl és kedvezétlen
érdekek / profitmaxi- | esetenként révidebb érdekek fekvési hatasainak
motivaciék malizalas | tavu anyagi érdekek védelme) lakdkornyezet | csOkkentése;
a folyamatban
jatszott
jelentdség nagy kdzepes valtozé nagy kicsi
a folyamatban
jatszott
jelentéség
idébeli
valtozasa nagy nagy kdzepes kdzepes kicsi
mas telepiilési | 6nkormany-
csoporttal valé |zat, lakdparki
egyiittmiikodés lakok ingatlanfejleszték valtozé ingatlanfejleszték | nem jellemzd
ingatlan-
fejlesztd, onkormanyzat,
mas telepiilési | nkormany- | ingatlanfejleszté, |6nkormanyzat, | civil szervezet,
csoporttal valé | zat, civil laképarkban él6k, |lakoparkokban lakdpark laképarkban
konfliktus szféra civil szféra élék kérnyékén élék élék
tarsadalmi
megbizott statusz, a k6zds
épitészek és koltség nem
csoporton az fizetése és
belili ingatlanfej- tulajdonos-bérlé
konfliktusok leszték nem jellemzék nem jellemzék | jogallas szerint | nem jellemzé

jellegliek — példaul egy agglomeraciobeli telepiilés hagyomdnyainak apoldsa, zoldteriiletek
védelme — tartoznak. A lakdparkokban élok szamara az el6zOekben bemutatott biztonsagi
szempontok, a tarsadalmi homogenizacid, és a szinvonalasabb lakoparki szolgaltatasok és
infrastruktura igénybe vétele jelentik a f0 szempontokat. A zart ingatlanfejlesztés kedvezd
elhelyezkedése — telepiilésperemi vagy eldvarosi fekvés, azonban j6 megkdzelithetdség — is
fontos tényezd. Veliik ellentétben a kérnyéken lakok szempontjabol a legfontosabb érdek a
lakoparkok kedvezOtlen hatdsainak — példaul megnovekvo forgalom — csdkkentése. Elvileg
szakirodalomban iddnként emlitett mddon

a zart ingatlanfejlesztések a kiilfoldi
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munkahelyeket, ¢s kisebb mértékben tarsadalmi kapcsolatokat is teremthetnének (SABATINI,
F.—SALCEDO, R. 2007). Ennek az esettanulmanyaim eredményei azonban ellentmondanak.

A folyamatban jatszott jelentoség elemzése alapjan kaphatunk valaszt arra, hogy a
zart lakokozosségek létesitésének melyik telepiilési szereplok a f0 hajtoerdi. Ezek koziil az
ingatlanfejlesztok befolyasat itéljik meg a legjelentdsebbnek. Jelentds anyagi és politikai
tokével rendelkeznek, radadasul a rendelkezésiikre allnak az ingatlanfejlesztési folyamat
lebonyolitasdhoz sziikséges szakemberek — példaul épitészek, jogaszok — , igy adott esetben
jogi uton is képesek fellépni a tobbi telepiilési szerepld ellen. Az énkormanyzatok csak
kozepes jelentdséglick, ami a létesitésben és miikddésben vald szerepiik nagyfokt iddbeli
valtozasaval magyarazhat6. Utobbi a képviselOtestiiletek Osszetételének a valasztasok utani
gyakran jelentds valtozdsainak koszonhetd. A civil szféra szerepe valtozd, idonként
kiilonbozo telepiilési csoportokkal kot egylittmiikodést, vagy keriil konfliktusba. Tobbnyire
nem gyakorol jelentds hatast, azonban van néhany szamottevd kivétel is. A laképarkokban
élok szerepe nagy a zart lakoparkok létesitésében. Esetiikben ugyan a kinalatvezéreltség is
szerepet jatszik, de vasarlderejikkel, a kornyezetiiknél magasabb statuszukkal, jo
érdekérvényesitd képességiikkel jelentds befolyast gyakorolnak mind az ingatlanfejlesztokre,
mind az Onkormdanyzatra. A zart lakokozosségek kornyékén lakok szerepe viszont joval
kisebb. Ezt a mar emlitett tarsadalmi és térbeli sokszinliségiik magyardzza, ami egyben azt is
indokolja, hogy kifejezetten a lakoparkok létesitésének megakadalyozasara miért nem léptek
fel egységesen egyik mintateriileten sem.

Mivel a kutatds tapasztalati alapjan az egyes telepiilési szereploknek a lakoparkok
létesitéseben és miikodeésben valo jelentosége idoben valtozik, ezért a modellszerli elemzés
soran e szempontot is figyelembe vettem. Paradox modon jelentds befolyasuk ellenére az
ingatlanfejlesztoknek a folyamatban jatszott szerepe annak sordn nagymértékben modosulhat.
Erre utal, hogy a harom vizsgdlt mintateriileti beruhazas koziil kettonél az eredeti
ingatlanfejleszté csédbe ment. A beruhazdk szerepe nem ér véget a projekt megvalositasaval,
hanem a Iétesités utan is fontos marad. Az esetleges jogi pontatlansagok — példaul a k6zos
koltség fizetési kotelezettség szabdlyozatlansdga — a zart lakokozosség miikddésére a
késobbiekben is negativ hatissal bir. Ez részben a lakopark fogalméanak az ingatlanjogi
tisztazatlansdgaval és a zart lakokozosségekre vonatkozod orszagos szintli jogszabalyok
hidnyaval magyaradzhatok. A makrodkondmiai mutatok szintén befolyasoljdk az ingatlanok
értékesitését, ennélfogva pedig az ingatlanfejlesztok likviditasa, €s a folyamatban jatszott
szerepiik allanddsaga 1ényegesen modosulhat.

Tovabbi, iddben nagymértékben valtozd jelentdségli szereplok az domnkormadnyzatok,
mivel csak a létesités elején rendelkeznek jelentds befolyassal, amely a kiilteriilet belteriiletbe
vonasaban és az ingatlanfejlesztés ellentételezéseként kozmiifejlesztési hozzajarulasban mertil
ki. A lakopark megépitése utdn azonban mar kicsi a kontrolljuk, ami a beruhdzasokkal
kapcsolatos telepiilésfejlesztési és -rendezési jogi szabdlyozas orszdgos szintli hidnyaval is
Osszefiigg. A civil szféra lakdparkokkal kapcsolatos szerepe iddében kozepes mértékben
valtozo, tiltakozdsa az utdbbiak megvalositasa utdn altaldban csokken. Emiatt idonként
jelentésebb, mas alkalommal viszont elenyészobb a hatasa. A lakoparkban élok szerepének

jelentésége idoben ugyancsak kozepes mértékben modosulhat. Ennek hatterében foként az all,
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hogy a bemutatott ,bels6é” konfliktusok megosztjak ezt a csoportot, amely érdekeit igy
altaldban kevésbé tudja egységesen fellépve, hatékonyan képviselni. A zart ingatlanfejlesz-
tések kornyékén élok szerepe ezzel szemben inkabb allandonak mondhat6, mivel altalaban
folyamatosan passziv allaspontot képviselnek.

A vizsgalt telepiilési csoportok kozott sokoldalu kapesolatok a jellemzdek. Ezek koziil
az egyiittmitkodésekrol elmondhatd, hogy az ingatlanfejlesztok leginkdbb a lakoparkokban
¢lokkel és az Onkormanyzattal kooperalnak. A lakoparkokban élokkel lakogytléseken
vitatjak meg a felmeriilo problémakat. Az dnkormanyzattal valo egyiittmiikodésiik a lakopark
1étesitéséhez sziikséges engedélyek megszerzését, és — az épitési engedély ellentételezéseként
— sokszor a sziikséges kozmiifejlesztést foglalja magaban. A civil szférdara altalaban csak
kisszamu egyiittmiikddés jellemzd, igy példaul ha az adott onkormanyzat lakoparkellenes
politikat folytat, akkor — az ilyen beallitottsaigi — egyesiiletek csatlakoznak ehhez. A
lakoparkok kornyékén élok kiilonosebben nem mikodnek egylitt mas telepiilési
csoportokkal, az Onkormanyzatokat kivéve, melytdl gyakran tovabbi infrastrukturalis
fejlesztéseket varnak.

A telepiilési szereplok kozotti viszonyokon beliil a konfliktusok jelentdsnek mindsit-
heték, melyek talnyomd tobbsége a mar bemutatott ,,Iétesitési” konfliktusmez6hoz
kapcsolddik. Az ingatlanfejlesztoknek leginkabb az 6nkormanyzatokkal vannak ellentéteik,
melyek foként a projekt megvalositasa soran jelentkeznek. A beruhazok szerint a
municipiumok tobbnyire lassan €s nem atlathato médon adnak meg bizonyos engedélyeket, €s
talzottan sok anyagi hozzajarulast kérnek toliik, rontva ezzel profitmaximalizalasi
torekvéseiket. Az omnkormdnyzatok viszont a befektetdi ,,nyomdsgyakorlast” karhoztatjak,
amely példaul az alacsonyabb telekdrak jellemezte kiilteriiletek belteriiletbe vonasanak, vagy
a maximalis beépithetdségnek engedélyezésre iranyul. A civil szervezetek a lakoparkok elleni
tiltakozasuk sordn az ingatlanfejlesztokkel keriilhetnek konfliktusba. Egyes esetekben az
onkormanyzatokat a beruhazokkal valo tulzott 6sszefonddasuk miatt kritizaljak, tobbek kozott
példaul a korrupci6 vadjaval illetve azokat. A lakoparkokban €lokkel pedig azok elkiiloniilése
¢és elszakadasi torekvései miatt keriilnek idonként érdekellentétbe. A lakdparkokban élok
viszont sokszor az ingatlanfejlesztések 1étét megkérddjelezd, altaluk hiteltelennek és a
szakmaisagot nélkiilozOnek tartott civil egyesiileteket birdljak. Az esetleges kivitelezési hibak
vagy a beruhazé cs6dje miatt az ingatlanfejlesztokkel is eldfordulnak kisebb érdekellentéteik.
A lakoparkok és kornyékiik kozotti kolcsonds ismeret- €s kapcsolathidny is jelentds, bar
kozvetett konfliktusnak tekinthetd a megitélésem alapjan. A laképarkok kornyékén élok és a
tobbi telepiilési csoport kdzott az emlitetten kiviil nem jellemzdek érdekellentétek. A dolgozat
korabbi részében bemutatott ,,bels6¢” konfliktusok az ingatlanfejlesztokre ¢s a lakoparkban
élokre jellemzok.

A lakoparkok ismertetett létesitési és mikodési hatdsainak iddbeliségét — a
mintateriileteim vizsgalata alapjan elemezve — a kovetkezOk szerint lehet modellezni. Az
ingatlanfejlesztok létrehozzadk ingatlanjaikat, amelyet az illetékes Onkormanyzatok
tamogatnak, esetenként — megitélésem szerint — a rovidebb tavl, anyagi szempontjaikat
figyelembe véve. A beruhazok a profit novelése érdekében a lIétrehozés soran intenzivebbé

valtoztatjak a beépitést, illetve egyes igéreteiket (példaul kozosségi 1étesitmeények 1étrehozésa)
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nem tartjak be. Emellett tovabbi hibakat is elkdvethetnek — példaul nem kotik ki a kdzos
koltség fizetési kotelezettséget — ebbdl késdébb gondok jelentkeznek. A lakdparki lakok
letelepedésével nonek a kornyékiikon €lokhoz viszonyitott jovedelemi és tarsadalmi
kiilonbségek. A Iétesités soran €s esetenként ezt kovetden a civil egyesiiletek felléphetnek a
zart lakokozosseégek ellen, illetve idonként az 6nkormdnyzat is megkisérli a korabban altala
engedélyezett lakoparkositasi folyamat feliilvizsgalatat. A zart lakokozosségek fennallasan
természetesen ekkor mar nem lehet valtoztatni.

Osszességében az emlitett folyamatok végeredményeként mind a telepiilési csoportok
kozotti, mind az azokon beliili konfliktusok szama nd. A leirtak alapjan a lakoparképités
folyamaténak végsé kovetkezménye a telepiilési tarsadalmak fragmentéalodasa, és a teleptilési
konfliktusok — révidebb vagy hosszabb tavi — novekedése.

4.3.4. A lakoparkok létesitési és miikodési folyamatanak telepiilési értékelése

Az esettanulmdnyaimban vizsgalt létesitmények a benniik ¢€lok statuszat illetéen
jelentésen kiilonboznek egymastol. Ez egyuattal aldtamasztja, hogy a hazai lakdparkok
csoportja — példaul beépitésiik, ingatlanaraik ¢s lakoik anyagi helyzete alapjan — kdzel sem
tekinthetd egységesnek, a kiilfoldiekhez hasonléan.

A lakdparkok létesitése €s mitkodése valtozatos telepiilési viszonyokat és kapcsola-
tokat general, amelyek koziil a konfliktusok jatsszak a meghatarozd szerepet, amelyek
teleptilési , . konfliktusmezdkként™ értelmezhetdk. Ezek koziil a legjelentdsebbnek a ,,1étesitési”
ellentétkort tartom. A kiilfoldi és hazai kutatasok tobbségének megallapitasaival 6sszhangban
azt talaltam, hogy a mintateriiletek lakoparkjait a vizsgalt telepiilési csoportok koziil
alapvetden a beruhazok érdekei szerint hoztak l1étre. A folyamatban a kereslet- €s
kinalatvezéreltség egyarant szerepet jatszik, de az utdbbit — igy példaul a megfeleld helyszin
¢s a marketingstratégia kivalasztdsat — hangsulyosabbnak itélem. A lakopark a befektetok
szempontjabol profitndveld és mas beruhdzasokhoz képest gazdasidgosabban létrehozhato
ingatlanfejlesztési forma.

A lakdparkban €16k szdmara tapasztalataim szerint a bekoltozésben a biztonsag iranti
vagy ¢€s a statusznak megfeleld tarsadalmi kdzegben ¢€1€s a legfontosabb motivalo tényezd. A
beruhdzasok infrastrukturdja és a szolgéltatdsok — ,klubgazdasdgok” elmélet — is szerepet
jatszanak ebben, de nem ezek tekinthetok az elsddleges szempontoknak. Az eldbbi
megallapitasok a kiilfoldi szakirodalom egy részével megegyezdek, a hazaiaknak azonban
tobbnyire ellentmondanak.

Ezenkiviil ,,mikodési” és ,,belso” konfliktusmezoket i1s elkiilonitettem. Az elobbi a
lakdparkban €16k €s az onkormanyzatok, valamint a lakdparkban lakok €s a civil egyesiiletek
érdekellentéteit foglalja magéban. Az emlitett csoportok kozotti konfliktusok elsdsorban a
létesitmények fenntartdsa soran jelentkeznek. A ,,bels6” ellentétkor pedig a lakoparkban €10k,
illetve az ingatlanfejleszték csoportjara jellemzd. Ez utobbi nézeteltéréseket az emlitett
teleptilési szereplok kiilonbozo jellegli belsé tagozodasa valtja ki.

Tovabbi problémaként értékelhetd a zart ingatlanfejlesztésekben €s azok kornyékén
¢lok viszonya. A keritések mogott lakdkra jellemzd, hogy bar lehetdségiik lenne kornyékiiket

jobban megismerni, azonban altaldban ezzel nem élnek. A kornyékiikon lakoknak ezzel
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szemben kevés alkalmuk adodik ugyanezt megtenni; ettdl a szadndékuktol a lakdparkok
elkiiloniilésének szimbolikus jelei is visszatartjak Oket. Ebben a két csoport kozotti altalaban
nagymértékii statuszbeli kiilonbségeknek szintén jelentds szerepe van. E lakéformak tehat a
gazdasagi-tarsadalmi helyzet, az egymadsrol valo ismeretek és a térkapcsolatok tekintetében is
szegregaljak a benniik ¢s koriilottiik éloket. Eredményeim alapjan e hatasok egyenesen
aranyosak a lakoparkok statuszaval. Bar az emlitett két csoport kozott tobbnyire nincsenek
nyilvanvalé ellentétek, azonban a kozottiik 1€vé kolcsonds informacid- és kapcesolathianyt
»szegregacios” konfliktusmezdként értékelem. Megallapitasaim a kiilfoldi  vizsgalatok
eredményeinek tobbségével Osszhangban vannak, a hazai szakirodalom viszont ilyen
mértékben nem emliti a lakdparkosodasi folyamat ez irdnyu hatasait.

A zart lakokozosségek tehat a vizsgalt csoportokra, €s altaluk a telepiilésekre sokféle
hatast gyakorolnak. A l1étesitési €s miikodési folyamat f6 hajtderejének az abban jatszott
iranyitd szerepiik alapjan az ingatlanfejlesztok tekinthetok. A vizsgalt telepiilési szereplok
kapcsolatat 6sszességében inkabb konfliktusok jellemzik, amelyet az eltérd érdekviszonyok
magyaraznak. A lakoparképités folyamata végsd soron a telepiilések tarsadalma
szempontjabol — rovidebb vagy hosszabb tavon — altaldban instabilizal6é tényezd, igy az a
telepiilés egészét tekintve kedvezdtlennek értékelhetd. Ennek nem mond ellent, hogy a zart
lakokozosségek létesitése és miikodése bizonyos telepiilési szereplok, igy az ingatlanfej-
leszték €s az dnkormanyzatok rovidebb tdva anyagi, valamint a lakoparkiak hosszabb tava
anyagi-joléti-biztonsagi érdekeinek kedvez.

Osszességben a lakoparkok létesitési és milkodési folyamata sordn a telepiilési
csoportokra ¢és altaluk a telepiilésiikre gyakorolt, a fentiekben bemutatott hatasok lényegében
megegyeznek a kiilfoldi szakirodalom megallapitasaival. Ez alatdmasztja a nemzetkozi és
hazai beruhazasok hasonldsagaval kapcsolatos alaphipotézisemet.

A zart lakdkozosségek a dolgozatban bemutatottak alapjan tehat jelentds kihivast
jelentenek a telepiilések Osszérdekét figyelembe vevd fejlesztési tevékenység szamara. Ezt
figyelembe véve alkottam meg a kérdéssel kapcsolatos, a fenti problémak megvalaszolasara
iranyul6 javaslataimat.
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Osszegzés és javaslatok

A dolgozatban a globalis lakopark-jelenség magyarorszagi jellemzoit vizsgaltam
esettanulmanyok alapjan, kiilonos tekintettel e globalis lakoparkok telepiilési hatdsaira ¢€s
teleptilésfejlesztési vonatkozasaira. Kutatasi kérdéseim alapjan kitértem elterjedésiikre,
valamint a létesitésében érintett kiilonbozd telepiilési szereplok — ingatlanfejlesztok,
onkormanyzatok, telepiilési civil szféra, a lakoparkokban és annak kornyékén €lok —
laképarkhoz vald viszonyuldsara, illetve egymassal vald kapcsolataira. Hipotézisem a
vizsgalatok végére igazolast nyert: a hazai és nemzetkozi ilyen tipusu ingatlanfejlesztések
lényegi vonasaikban megegyeznek egymassal.

Kutatdsomat a szakirodalom attekintésének és elemzésének kérdésével kezdtem.
A laképarkok zart és sok esetben Orzott, magantulajdonban 4ll6, a lakdknak specialis
szolgaltatasokat nyujto, illetve kiilonbozd privat létesitmeényekkel rendelkezd, gyakran jogilag
is 0nallo ingatlanfejlesztések. Napjainkban a Fold legtobb orszagaban megtalalhatok. Bar
rendelkeznek torténelmi gyokerekkel, mai formdjukban csak a masodik vildghdbort utdn
alakultak ki az Egyesiilt Allamokban, és innen terjedtek el vilagszerte az 1980-as, 1990-es
é¢vekben. Szamos tipusuk ismert, ¢és kornyezetiikre sokféle hatast fejtenek ki. Ezeket
eredményeim alapjan a telepiilésiik egészére nézve Osszességében inkabb kedvezdtlennek
értékelem. A zart lakokozosségek megjelenését és elterjedését csak késve kovette kutatasuk,
amelynek jellemzden inter- és multidiszciplinaris szemléletlinek kell lennie.

A hazai lakoparkok kialakuldsara és helyzetére vonatkozoan feltett kérdéseimre a
kutatas soran az alabbi valaszokat kaptam. A modern értelemben vett, a nyugatiakhoz hasonlo
lakoparkok az 1980-as évek végén jelentek meg Kelet-Kozép-Europaban és Magyarorszagon.
Az 1990-es évek végén — tobbek kozott az addigra végbemend liberalizacid €s deregulacio,
illetve az akkor meginduld gazdasagi fellendiilés hatasara — gyors terjedésnek indultak.
E globalis lakoforma helyi meghonositasanak folyamataban — ,,a glokalizaciéjukban” — fontos
szerepet jatszottak és jatszanak a nemzetkdzi ingatlanfejlesztd tarsasagok. A térséggel, igy
hazankkal kapcsolatos szakirodalom szerint a lakoparkba koltozést els6sorban nem a
biztonsag igénye motivalja, inkdbb a kellemesebb, jobb lakokornyezet, €s a homogén, a lakok
altal megfelelonek itélt tarsadalmi kdzegben ¢€1és iranti vagy.

A szakirodalmi attekintést kovetden sajat lakopark-definiciot alkottam. Erre azért volt
sziikség, hogy egyértelmii legyen vizsgalatom targyanak — a tudomdnyos ¢let és a
kozvélemény altal sokféle értelemben hasznalt — fogalma. Meghatarozasomban a lakdpark 20
lakoegység feletti, magantulajdonban 1évé, a kornyezetétdl fizikailag elhatarolt, egyes
esetekben Orzott ingatlanforma, amely szolgaltatdsokat nyujt az ott €¢loknek, €s kiilonbozd
l1étesitményekkel rendelkezik.

A fenti, alapvetden funkciondlis definicié alapjan elvégeztem a lakoparkok magyaror-
szagi terjedésének vizsgalatat, azok hazai jellemzdire vonatkozo kutatdsi kérdéshez is
kapcsolddva. Erre tobbek kozott internetes €s telefonos adatgytijtés segitségével kertilt sor.
El6szor a megyei jogl varosok és szuburban zonaik térségeit vizsgaltam. Itt e létesitmények
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harom tipusat kiilonitettem el, melyek koziil csak az egyik tartozik a definicidmnak megfeleld
lakoparkok kozé.

Az adatgytijtés kovetkezo fazisaban a budapesti agglomeracio telepiilésein vizsgaltam
a zart lakokozosségek elterjedését. Ebben a kutatdsi szakaszban a szuburban 6vben a
terepbejaras modszerével is informaciot gyijtéttem. Az eredmények szerint az emlitett
globalis lak6forma hazankban legnagyobb szdmban a budapesti agglomeraci6 Budapesten
kiviili telepiilésein (23 ingatlanfejlesztés, mintegy 2 100 lakoegység), €s azon beliil a fdvaros
teriiletén jelent meg (183 Iétesitmény ¢€s koriilbeliil 31 200 lakdegység). Ezenkiviil kisebb
szamban — 43 beruhazas, mintegy 5 900 lakoegység — a nagyobb vidéki varosokban és azok
szuburban zonaiban is megtaldlhatok. Mindez a dolgozat egyik 0j eredményére utal: mas
globalis jelenségekhez hasonldan a lakoparkok is az innovaciok hierarchikus €s szomszédsagi
kombinalt diffizidja révén, a telepiiléshierarchia magasabb szintjeirdl az alacsonyabbak felé
haladva terjednek Magyarorszagon. Az emlitett terjedési modell megegyezik a nemzetkdzi
mintakkal, amely alatdmasztja a dolgozat alaphipotézisét. A lakoparkok térbeli elhelyezkedé-
sét ¢s annak a kutatds soran kimutatott teriileti €s telepiiléshierarchiai kiilonbségeit a
gazdasagi, telepiilésrendezési, politikai, illetve a tarsadalom- és természetfoldrajzi tényezdk
emlitett sorrend szerinti mérlegelésén alapuld beruhazoi dontések hatarozzédk meg leginkabb.
A disszertacid fontos megallapitdsa, hogy e tényezOk koziil a gazdasagi, illetve a
teleptilésrendezési €s politikai tényezOk a legfontosabbak, mivel a tobbi a legtobb, érintett
teleptilésen adott.

A fovarosi agglomeracio lakoparkjai esetében komplex tipizalast is végeztem. Mivel
valamennyi magyarorszagi lakoparktipus eléfordul ebben a térségben, igy alkalmasak a hazai
tipusokkal kapcsolatos altalanos kovetkeztetések levonasara. Eredményeim szerint
a leggyakoribb (az 0sszes fovarosi lakoparki lakdegység 49,7 %-a) az igen slirin beépitett és
nagy épiiletmagassagu apartmanhézas tipus, amelyet gyakorisigban a hasonld modon, de
kisebb mértékben beépitett tarsashazas (44,8 %), valamint a csaladi hazas (3,6 %) kovet. Az
apartmanhazas tipus nagy gyakorisaganak oka, hogy az intenziven beépithetd, tobbségében
a barnadvhoz tartozo teriiletekkel rendelkezd kertiletekben ez a kategéria biztositja az
ingatlanfejlesztOk szamdara a legmagasabb profitot. Korlatozottan ugyan, de ugyanez
mondhatoé el a tarsashédzas tipusrol is, amelynek valtozatos, alacsonyabb lakdsszamu altipusai
a belvarosi keriiletek kisebb telkein biztositjdk az elérhetd legnagyobb befektetdi hasznot.
A csaladi hazas kategoria szoérvanyos, a kiils6 pesti keriiletre koncentrald fovarosi
el6forduldsa az ottani viszonylag dragabb telekarak €s a tipusra jellemzd szelldsebb beépités
miatti ingatlanfejleszt6i érdektelenséggel magyardzhat6. Kisebb mértékben a belvarosi
atalakitott, luxus jellegli tipus (2,0 %) i1s eldfordul a budapesti varostérségben, amelyet a
magas fajlagos ingatlanarak jellemezte és zomében a Monarchia korabeli belsd lakodvbeli
bérhazak atalakitasaval létesitenek beruhazdik.

Az egyes tipusok teriileti eloszlasaban a mar emlitett okok miatt jelentds kiilonbségek
vannak. {gy példaul a szuburban Svben a csaladi hdzas kategoria a leggyakoribb (54,7 %),
amelyet a telekar/befektetéi haszon aranya magyaraz leginkabb. Ez a tipus azonban az
agglomeracio kiilsé peremén a gyakoribb, a belsd zondjaban pedig az intenzivebb beépitésii

tarsashazi tipus az elterjedtebb, amelyet ugyancsak az egységnyi teriiletre esd nagyobb profit
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indokol. Az emlitett tipusok mindegyikének léteznek pontos kiilfoldi megfeleloik, és amelyek
alapvetden hasonlo helyszineken és okoknak kdszonhetden 1étesiilnek, ami szintén a dolgozat
alaphipotézisét tamasztja ala.

A kovetkezd 1épésben a lakoparkok létrehozasat, telepiilésiikbe illeszkedéstiket és
elfogadottsagukat vizsgald kérdéseim megvalaszolasdra keriilt sor. Az esettanulmdnyok
teleptiléseit és azok lakdparkjait ugy valasztottam ki, hogy a lakoparkosodasi folyamatban
leginkabb érintett telepiiléshierarchiai szinteket vizsgalhassam meg. A budapesti varosrégiot
funkcionalis egészként kezeltem ebbdl a szempontbol. Igy a fovaros és térsége: Piliscsaba,
Magdolna-Volgy; egy regionalis centrum: Szeged, Tisza Palota, és egy megyei jogu varos:
Kecskemét, Arborétum lakdparkjaban, illetve kornyékén végeztem kutatast. A fenti
beruhdzasok a csaladi hazas, az apartmanhazas, illetve a tarsashazi tipusba sorolhatok.
Ingatlandraik alapjan kiilonbozé - ,.fels6”, ,als¢” és ,kozéps6” — kategoriajinak
mindsithetdk. Ez alapjan tipus és ingatlanpiaci statusz szerinti 6sszehasonlitast is végeztem.
Az Arborétumon kiviil Kecskeméten két masik lakopark kornyékén is kérddiveztem.
A kutatasban az ingatlanfejlesztok, az dnkormanyzatok, a civil szervezetek, a lakdparkokban
¢s a kornyekiikon ¢loknek a lakoparkok Iétesitésében betoltott szerepét és egymashoz valod
viszonyulasat modelleztem.

Eredményeim alapjan az emlitett csoportok kozotti viszony thlnyomorészt
— kozvetlen vagy kozvetett — konfliktusmezdkkel jellemezhetd. A dolgozat Uj eredményének
szamit, hogy igazolta: a lakoparkok Ilétrehozdsa tobbnyire az ingatlanfejlesztok 4altal
befolyasolt és meghatarozott, elsésorban kinalat-, és nem keresletvezérelt folyamat. Erre utal
példaul, hogy a beruhdzok ezt az ingatlanformat profitnoveld eszkozként, intenziv
marketingkampannyal kisérve valositjak meg.

A Iétesités soran az ingatlanfejlesztOk ¢és az dnkormanyzatok, az ingatlanfejlesztok és a
civil szféra, illetve a lakoparkokban €16k és a civil szféra kozott jellemzOk konfliktusok
(,,letesitési” konfliktusmezd). A 1étrehozési folyamathoz kapcsolodik a disszertacid tovabbi
empirikus eredménye, amely szerint a lakoparkba koltozés f6 motivacidja — a magyar
szakirodalom megallapitasainak jorészt ellentmondva — els6ésorban nem a kellemes
lakokornyezet iranti vagy (,.klubgazdasagok™ elmélet). Az interjualanyok altal emlitett
tényezOk koziil a homogén, hasonld statusziuak tarsasaga, valamint a biztonsag tlinik a
leghangstlyosabbnak. Mind a tarsadalmi homogenizaci6, mind a biztonsag igénye annal
kifejezettebbnek mutatkozik, minél ,,magasabb” a lakdpark statusza. Az utobbi tényezd
szerepe kiilonosen fontosnak mutatkozik a nék ¢és a gyermekes csalddok esetén.
jellemzd. Ennek 6 oka a benne €16, jo érdekérvényesitd kdzosség és az dnkormanyzat kozotti
alapvetden gazdasagi, illetve kozigazgatasi jellegti érdekkiilonbség. Ez a Magdolna-vilgyiek
esetén elszakadasi torekvéshez vezetett. Az egyes telepiilési csoportokon beliil is 1éteznek
ugynevezett ,.bels6” konfliktusmezdk. A lakokozdsségen beliiliek koziil a legjelentdsebbek a
ingatlanfejlesztések népessége nem homogén, hanem a tulajdonosok-bérldk, illetve a sor- €s
tarsashazakban ¢lok gazdagabb és szegényebb csoportjara oszthatok. Az ingatlanfejleszték

korében pedig a beruhazas beépitési formajanak intenzivebbé valtoztatasa okoz belsd
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érdekellentéteket. A dolgozat tovabbi fontos eredménye a lakoparkok és kornyékiik kozvetett
konfliktusainak — az ugynevezett ,,szegregacios” konfliktusmezd — feltarasa. Az emlitett két
csoport mindharom esettanulméanyban egymastol elkiiloniilten €1, viszonylag kevés kozottiik a
tarsadalmi ¢és térkapcsolat. A lakdparkiak altalaban kozombosek a koriilottik ¢€lokkel
kapcsolatban, mig ez utobbi csoport az ingatlanfejlesztéseket kedvezdbben, a benniik lakdkat
semlegesen itéli meg. A fenti jellemzdk a nemzetkdzi szakirodalomban leirtak tobbségével
megegyeznek, igy alatamasztjak a dolgozat alaphipotézisét.

Az emlitett konfliktusmezOk attekintése eredményeként megéllapithatd, hogy a
lakoparkok ¢€s lakdik megitélése is jelentdsen valtozik teleptilési csoportonként. A lakok — a
épitészetileg €s kozosségi szempontbdl egyarant. E zart lakokozosségeket az ingatlanfej-
lesztdk, és az Onkormanyzat szakembereinek egy része is kedvezOen itéli meg. Az
onkormanyzat mas tagjainak azonban negativ a véleménye. A kornyéken €16k a ,,magasabb”

cres

cres

Az empirikus felmérés tovabbi eredménye, hogy a zart lakokozosségek 1étesitése hozzajarul a
teleptilések tarsadalmanak fragmentalodasahoz, valamint a telepiilési konfliktusok szdmanak
novekedés€hez s ezek révén tarsadalmuk instabilizalodasahoz.

A dolgozat 1) eredményeit Osszegezve elmondhatd, hogy a ,lakopark” kifejezés
hazankban gytjtéfogalomként hasznalatos, de jelentds szamban (koriilbeliil 270 létesitmény,
40 000 lakoegység €s 96 000 lakos) léteznek a dolgozatban megalkotott meghatarozasnak
megfeleld zart lakokozosségek. Ez utdbbiak gyorsan terjednek, s elterjedési mintaik, tipusaik,
teleptilésszerkezeten beliili helyiik, morfologiajuk és funkcidik is alapvetden egyeznek a
nemzetkodzi publikacidkban bemutatott példakkal. A laképarkokhoz kapcsoloddan vizsgalt
kiilonb6zd telepiilési csoportok is Iényegében ugyanigy hatnak egymdésra, mint amit
nemzetkdzi irodalom donté része leir. Igy osszességében a magyar és a kiilfoldi lakoparkok
egyezésére vonatkozo hipotézisemet igazoltnak tekintem.

A lakoparkok jovOjérdl nehéz pontos prognozist adni. Feltehetdleg a lakdparkosodasi
folyamatban kozremiikodo, illetve érintett dontéshozoi csoportok — példaul 6nkormanyzatok,
ingatlanfejlesztOk — szerepe a kozeljovoben nem valtozik Iényegesen. A folyamatot
szabalyozo jogi kornyezet, igy a telepiilésfejlesztési és -rendezési torvények alapjan sziiletett
tervek esetében is alapvetden ugyanez varhato. Ennek megfeleléen e telepes lakoforma
nagyobb aranyban koncentralodik a gyors litemben fejloédé gazdasagu azsiai orszagokra, igy
példaul Kinara vagy Indidra. A hazai zart ingatlanfejlesztések esetén a gazdasagi valsag, és
annak hosszabb tavu hatdsai miatt a kisebb méretli beruhdzasok jelentésebb aranya
valoszinlisithetd a jovoben. A fentiek alapjan elérelathatéan globalisan €s hazankban is
tovabb novekszik a lakoparki ingatlanok és az ott €10k ardnya, igy e lakdforma jelentdsége. Ez
hozzajarulhat az esettanulmanyok 4ltal igazolt mikroszintii telepiilési szegregacio
fenntartasahoz €s tovabbi novekedéséhez. Emellett a lakdparkok csoportja varhatéan tovabb
differencialdédik. A szakirodalom altal elérevetitett, a ,,lakotelepekhez hasonld™ leértékelddési
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folyamattal véleményem szerint is szamolni kell, ugyanakkor ez csak az alacsonyabb
mindségl, €s legintenzivebben beépitett lakdparkokat érintheti majd.

Az emlitett jelentds tarsadalmi konfliktusok ¢és jovobeli tendencidk indokoljak a
témaval kapcsolatos javaslatok megfogalmazasat. Utobbiak hozzajarulhatnak ahhoz, hogy a
lakoparkokkal kapcsolatos, eldnydsnek tekintett hatdsokat még inkabb kihasznaljuk, és a zart
lakok6zosségek hatranyos hatasait csokkenthessiik. Ennek megvalositdsa érdekében tovabbi
kutatdsokra lenne sziikség, hogy a dolgozatban attekintett, de a szakirodalomban nem
talzottan gyakran megjelend kérdéseket — példaul a lakoparkokban €s kornyékiikon ¢élok
térkapcsolatai — még jobban megérthessiik. A témaval kapcsolatos hazai ¢és kiilfoldi
szakirodalmon beliil kevés a térbeliségre koncentrdld, vagy idObeli dsszehasonlitast végzo
vizsgalat, ezért ezek szamat is érdemes lenne ndvelni. A nemzetkodzi szakirodalomban — a
lakoparkok elterjedtsége ellenére — viszonylag kisszamuak a kelet-k6zép, illetve kelet-europai
zart kozosségekkel kapcsolatos publikaciok. Ezért tovabbi kutatasok javasolhatok.

A kutatasom alapjan megallapithato, hogy hazankban a lakoparkba koltozésében a
biztonsag a szakirodalom alapjan vértnal jelentésebb szerepet jatszik. igy érdemes lenne a
beruhdzasok kdérnyékén €10k biztonsagat noveld nyugati modelleket atvenni (NEWMAN, O.
1996). Ezek szerint olyan lakokdrnyéket célszerti 1étrehozni, amelynek fizikai jellemzdi —
példaul épitészeti kialakitdsa — lehetdvé teszi az ott €l0k szamadra, hogy sajat biztonsaguk
megteremtésének kulcsszerepléi legyenek. Igy a helyben é18k 4ltal, az 6 bevonasukkal kell
novelni lakdkornyezetiik tarsadalmi ellendrzését. Ez tobbek kozott az egyes, ott €16 csaladok
altal gondozott teriiletek hatarainak kijelolésével vagy az atmend forgalom csdkkentésével
lenne megvalosithato.

A KSH ¢és az épitéshatdsagi szervek szdmara javasolhatd, hogy egy kdzosen hasznalt,
egyértelmilibb, alapvetéen a meghatarozdsommal egyezd funkcionalis lakdpark-definiciot
hozzanak létre ¢és alkalmazzanak. E lakoforma jelentdségének novekedése miatt célszerii
lenne a népszamlalasok lakdsokkal kapcsolatos kérddivében is egységes definicid hasznalata.
Ennek révén idovel az egész orszagra kiterjedd megbizhaté adatbédzis jonne létre, amelynek
segitségével konnyebb lenne a lakdpark-jelenség térbeli €s idObeli megjelenését, valamint
kiilonbozo telepiilési-tarsadalmi hatdsait elemezni. A fentiek megvalositasat kiilfoldon is
indokoltnak tartom. [gy megbizhatd és pontos nemzeti, illetve nemzetkozi adatbazisokat
lehetne megalkotni, melyek felhasznalasaval mérhetd és elemezhetd példaul a lakoparkok
eurdpai vagy vilagszintii elterjedése, valamint annak teriileti kiilonbsége. Ilyen mddon a
nemzetkdzi vizsgalatok 0Osszehangolasara, kozos, egységes metodikan alapuld kutatasi
projektek kivitelezésére is lehetdség nyilna.

Nemcsak Magyarorszagon, de sokszor kiilfoldon is hidnyoznak a lakoparkokkal
kapcsolatos, kiilonbozé 1éptékli — példaul dnkormanyzati vagy allami — telepiilésfejlesztési
¢s -rendezési iranyelvek €s jogszabalyok. E hidnyokat potolni kellene, igy a ,,lakoparkot”
— az emlitett értelmli definicid szerint — altalanos telepiilésrendezési és épitéshatosagi
fogalomma kellene nyilvanitani az orszag Osszes Onkormanyzatara egységesen kiterjedden.
Az ¢épitéshatosagoknak az 50 lakdegységnél nagyobb beruhazasok esetében mérlegelési
jogkor nélkiil teljes korti tarsadalmi, gazdasagi és kornyezeti hatdstanulmdnyokat kellene
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a befektetokkel az utobbiak koltségére elvégeztetni. Csak a szlikebb €s tadgabb telepiilési
kornyezetre kedvezd hatasok tilsulya esetében lenne indokolt az épitési engedélyt megadni.

Kutatasi eredményeim alapjan mintateriileteinken a lakdparkokkal kapcsolatos kérdé-
sekben idonként nem vették figyelembe a telepiilés egészének érdekét. Sziikséges lenne a
helyi lakossag és civil szféra emlitett dontésekbe vald jelentdsebb mértékli bevonasa, és az
utobbit illetd nagyobb tarsadalmi legitimaci6. Hasonloan fontosnak tartom a Magyarorszagon
miik6dé ingatlanfejlesztok tevékenységének kovetkezetesebb jogi szabdlyozasat. Ennek a
beruhdzok esetében az ingatlanfejlesztés 1éptékével ardnyos nagysagii minimaltdke eldirdsa
lehetne az egyik eszkdze. gy a lakoparkok kiilonbozd kivitelezési hibai, illetve az ebbol
adodo garancialis problémadk is jobban elkeriilhetok lennének. Mivel a lakopark nem létezo
ingatlanjogi fogalom és miikodtetése emiatt is problémakhoz vezet, igy a tarsashazi helyett a
definiciom szerinti lakoparki fogalmat az ingatlanjogba is be kellene vezetni. A lakdparkok
alapito okiratdba egyértelmiien bele kellene foglalni a k6zds koltség fizetési kotelezettséget,
igy a zart lakokozosségeket instabilizalo belsé konfliktusokat csokkenteni Ilehetne.
Ugyanakkor torekedni kellene kozponti jogszabalyokkal arra, hogy a zart lakokozosségek
magantulajdonon alapuldé miikddése ne sértse az alapvetd alkotméanyos jogokat. Az emlitett
javaslatoknak megfeleld, orszagos szintii, egységes iranyelvek és jogszabalyok kidolgozéasa
segiten¢ a kiilonb6zé dontéshozd ¢és végrehajtd szervek lakoparkokkal kapcsolatos
allasfoglalasanak kialakitasat.

105



Summary and suggestions

This study analyses the characteristics of the Hungarian gated community
phenomenon through case studies with a special focus on the influence of these global gated
communities on settlement development, as well as their urban impact. The thesis is based on
my questions about the frequency of their appearance, as well as on the relation of the various
actors affected by their establishments such as: local municipalities, real estate developers,
non-governmental organizations, and people living within or nearby these gated communities.
Further on, we deal with their relation to the gated community and with each other. By the
end of the research my hypothesis has been proven to be true: concerning their major
characteristics, these types of real estate developments in Hungary and in other countries are
similar to each other.

I have started my research with a survey and analysis of the special literature on this
topic. Gated communities are closed and in many cases they are watched over private estates
where the residents are given special services. They include different private facilities and are
often legally independent real estate developments of a global character. Today, they can be
found in almost every country. Though they do have certain historic roots, in their present-day
form they occurred after the Second World War in the USA. Their worldwide spread
happened in the 1980°s and 1990’s. All sorts of different types are known today and they have
manifold effects on their surroundings. Based on the findings of this study, I consider these
impacts as unfavourable ones, on the whole. The appearance and spread of gated communities
was only followed by research on this phenomenon with a delay. These researches must be
characterized by an inter-and multidisciplinary approach.

As for questions on the development and situation of Hungarian so-called gated
residential parks, I made the following conclusions. These real estate developments, which are
similar to Western style gated communities appeared — in the modern sense of meaning in —
Middle-Eastern Europe and Hungary at the end of 1980°s. At the end of the 1990’s, their
spread happened due to the ongoing liberalisation and deregulation and as a result of a rapid
economical boost. International real estate developers played and still play a significant role
in the procedure of “glocalization”, in introducing this global residential form on a local level.
According to the specialized literature on the gated community topic of this area, the choosing
such establishments to live in is not primarily done for security reasons. It is rather a more
pleasant residential environment and a homogeneous surrounding meeting the needs of its
dwellers who look at it as the most convenient social surrounding.

After the section based on the overview of specialized literature I created my own
gated community definition. The reason for it was the need to create a clear, understandable
term. The subject of my research, which is the term gated community, is often used in several
different ways depending on the groups using it (scientific versus public opinion). According
to my definition a gated community comprises more than twenty housing units in private

ownerships. It is an area physically separated from its surroundings, and it is guarded in some
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cases. It offers different services to its residents and it comprises of different other
establishments within that area.

According to the mainly functional definition mentioned above I have examined the
spread of these gated communities in Hungary, in addition to the Hungarian research question
of their specifically Hungarian characteristics. The realization of this research was carried
through via internet and phone data collection. Firstly, I examined Cities with County Rights
and their suburban areas. On the basis of these examinations I could divide them into three
types, but according to my definition, only one out of these types can be determined as a gated
community.

As the next step in the data collection, I examined the spread of these closed
communities on the territory of settlements belonging to the Budapest agglomeration zone. In
this research phase, | collected information also by visiting the locations of these suburban
zones. According to the results, the above mentioned global dwelling form appears mostly in
outer settlements that belong to the agglomeration zone of Budapest (23 real estate
developments, approximately 2 100 housing units) and in the capital city (183 establishments
and approximately 31 200 housing units). Further on, their appearance can be noticed in
smaller numbers — 43 investments and about 5 900 households — in bigger provincial towns
and their suburban zones. This shows one of the new results of the present thesis: similarly to
other global phenomena, Hungarian gated communities are spreading from a higher
settlement hierarchy to the lower one, on the basis of neighbourhood combined diffusion
features of innovations. The above mentioned spreading model corresponds with international
standards, confirming the basic hypothesis of the study. The spatial location of gated
communities and its differences in territorial and municipal hierarchy, which were detected
during the research, are mainly determined by investors’ decisions. These decisions are
governed by economic, settlement planning, political as well as natural and social
geographical features in this order of importance. An important consideration of the thesis is
that among these factors, the economic, the political and the settlement planning features are
the most prominent ones, since the others are given in most settlements.

In case of metropolitan region (Budapest Metropolitan Region) gated communities, I
performed a complex typification as well. Since nearly all the Hungarian gated community
forms can be found in this area, they are appropriate for drawing general conclusions about
Hungarian types. According to my results, the most frequent sort (49.7% of all gated
community households in the capital) are the quite densely built in, high-rise new built
apartment buildings. They are followed by not so densely built in condominiums (48 %) with
family houses (3.6%) at the end of this specification. The reason behind the popularity of the
high-rise new built apartment type lies in the possible benefit potentials of real estate
developers. This category provides the highest benefit for developers in districts having the
majority of their areas in the brown-belt territories. To a limited extent, the same can be told
about condominiums. These subtypes which are more diverse and give home to fewer
households provide the highest available benefit for real estate developers at the smaller
building plots of downtown areas. Due to real estate developers’ lack of interests, family

houses appear sporadically, they can be found mostly in the outer districts of Pest. As
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building sites are more expensive there and family-house areas are less densely built,
investors cannot maximize profit. To some extent (2%) renovated inner-city building types
with luxurious features can also be found in the metropolitan area of Budapest. These
buildings are characterized by high specific real estate prices and are established by
transforming inner city tenement houses from the Austro-Hungarian Monarchy era.

There are significant differences in the spatial distribution of certain settlement types
owing to the above mentioned reasons. As an example, I would mention the family-house
category that prevails over other types (54.7%) in suburban areas as a result of the ratio of
price of plot/ investor’s profit. Family houses are more common at the outer parts of suburban
areas. Nevertheless, in the inner parts, the densely built in high-rise new built apartment
buildings are widespread, for which the highest profit per unit area accounts again. All of the
mentioned residential park types have foreign equivalents that essentially occur at similar
sites due to similar reasons, confirming the basic hypothesis of the present thesis.

The next step was about answering questions regarding the establishment of these
gated communities within already existing settlements and the way they fit into these
settlements and how they are accepted. The selection of the settlements and their gated
communities for the case studies was based on the most affected areas in terms of settlement
hierarchy levels. From this point of view my approach of the Budapest Metropolitan Region
was treated as a single functional entity. I carried out the research on the territory of the
capital city and its surrounding, in a regional centre and in a City with County Rights.
Piliscsaba, Magdolna-Volgy belongs to the first category, Szeged, Tisza Palota to the second
and Arborétum gated community to the third. These investments can be categorized as
family-houses, high-rise new built apartments and condominiums. According to real estate
prices, I classified them into three groups: “upper”, “lower” and “middle” ones. This is how I
could compare them according to their types and market prices. Apart from the Arborétum
gated community, I carried out questionnaire researches around two other communities of this
type in Kecskemét. During the investigation, I was modelling the role of real estate
developers, local municipalities, civil organisations, gated community dwellers and
inhabitants from local neighbourhoods in the establishment of these settlements, as well as
their attitudes to each other.

The results of the study pointed out that the relationship between the aforementioned
groups can predominantly be characterized by direct or indirect conflict fields. As for the
developing procedure of these establishments, the dissertation has confirmed that it is a more
supply-driven rather than a demand-driven process, principally influenced and controlled by
real estate developers. This is supported for instance by the fact that the investors create this
form of real estate establishment, accompanied by intensive marketing campaign, in order to
increase profit.

The developing procedure is characterized by conflicts between different interest-
groups, such as: real estate developers and municipalities, investors and the civil society, as
well as gated community dwellers and the civil society. I call it as “establishing conflict
field”. Another empirical result of the research is that contradictory to the conclusions of most

of Hungarian specialist literature, the motivation to move in is not the desire for a pleasant
108



living environment (“‘economic theory of clubs”). Homogeneity, the company of people with
similar social status, as well as security, have a more important role in residential choices.
Both the social homogenization, as well as the need for safety seems to be more expressed as
the category of the gated community is higher. The role of the latest factor seems to be very
important among families with children and women. Concerning residential parks under
investigation, operational disagreements are most typical in case of establishments belonging
to the highest category (“operational” conflict field). This is mostly due to the opposite
interest between the residents with good interest endorsement and the local authority, which is
primarily an economic and administrative difference. In case of Magdolna-Volgy this lead to
the pursuit of breaking away. “Inner” conflict fields also exist within settlement groups.
Within households, the most prominent conflicts are characteristic of “upper” category gated
communities. The source of these conflicts is the inhomogeneous character of the inhabitants:
they are divided according to the owner/tenant criterium as well as into poorer and richer
groups depending on whether they live in a terraced or detached house. Among real estate
developers, changing development plans into more intensified ones provide sources for inner
conflicts of interest. Another important achievement of the dissertation is the investigation of
indirect conflicts between gated communities and their neighbourhoods (the so-termed
“segregation” conflict field). In all three case studies, the residents of the gated communities
and the neighbourhood area live separately, segregated from each other, both social
interaction and the space of interaction is very little between them. The residents of gated
communities usually have a neutral view of people from the neighbourhood. The architectural
features of gated neighbourhoods are rather positively judged by their environment, and the
residents of closed real estate developments are considered as neutral to people living nearby.
The mentioned features correspond to the findings described in the special international
literature on the topic, supporting the hypothesis of the dissertation.

As a result of this overview of conflict fields, it can be concluded that gated
communities and their residents are judged differently by varying settlement types.
Proportionate to the category of development, in general, the residents have a basically
positive view of the investment both in terms of architecture and community. These enclosed
communities are considered as positive developments by the real estate investors and local
government experts. Yet other government members have a negative opinion about them. The
residents of the neighbourhood consider the gated communities of “higher” standard to be
architecturally and structurally better, while those of “lower” standard are considered from a
critical or neutral point of view. As an additional result of the empirical research I have drawn
the conclusion that the establishment of these enclosed residential areas contributes to the
fragmentation of the local societies as well as to an increase in the number of settlement
conflicts. Therefore, it plays a part in the growth of social instability.

Summarizing the new achievements of the thesis, we can say that the term “gated
community” is used as a generic term, though there is a significant number (about 270
facilities, 40.000 households with approximately 96.000 residents) of enclosed communities
that meet the requirements of my definition. They are spreading rapidly and their spreading

patterns, types, position in settlement hierarchy, morphology and functions are basically
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similar to the examples shown in international publications. Different settlement groups
examined in relation to gated communities principally interact in the same way as described
in most of the international literature. Consequently, on the whole I consider my hypothesis
about the correspondence of Hungarian and foreign gated communities justified.

It is hard to provide an accurate forecast about the future of gated communities.
Presumably the role of the groups involved in the decision-making of those that contribute to
the ground gathering of gated communities — such as local governments and real estate
developers — will not change significantly. The same can be basically expected both in the
legal environment that regulates this process, and also in investment plans, the latter which
originate from laws on settlement development and settlement planning. Consequently, after
the global economic crisis the construction of the “third generation” of this housing estate is
expected to accumulate to a greater extent in the rapidly developing Asian countries such as
China or India. In Hungary, owing to the economic crisis and its long-term effects we can
expect a higher proportion of gated closed investments. Based on the above, both globally and
locally a further increase in the proportion of both gated neighbourhoods and their residents
can be expected. Hence, the importance of this housing form will grow. This can contribute to
sustenance and development of micro-level settlement segregation confirmed by case studies.
Apart from these, a further differentiation of gated community categories is expected. In my
opinion, we will have to reckon with the “block-of-flats like” devaluation of these areas,
projected by the specialist literature. Nevertheless, only those gated communities will be
affected that are lower-level in quality and densely built in.

Due to the aforementioned significant social conflicts and future tendencies there is a
need for making proposals on the subject. The latter may contribute to the better use of the
advantageous characters of gated communities and to diminish their disadvantageous eftfects.
In order to realize this further research is needed to help the better understanding of the
questions reviewed in the present thesis that are usually neglected by specialist literature, such
as the space of interaction between gated community dwellers and people living in their
neighbourhood. Both international and Hungarian special literature involves little research
focusing on spatiality or on temporal comparison. For that reason it would be worthwhile to
increase the number of these studies. Despite the prevalence of gated communities,
publications dealing with enclosed neighbourhoods in East-Central Europe and Eastern
Europe are relatively small in number. Therefore, further studies are recommended.

According to my investigation I draw the conclusion that security plays a more
important role in moving to a gated community than it is expected on the basis of specialized
literature. For that reason it would be worthwhile to take over Western models that provide
better security for people living near these investments (NEWMAN, O. 1996). Accordingly,
living areas should be better established with such physical characteristics — for example by
development of architecture — that let their residents be the key figures in creating their own
security. Social control in residential areas should be increased by the active participation of
residents. Among others, this could be feasible either by the demarcation of territories
landscaped by certain families living there, or through traffic reduction.
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As for the Hungarian Central Statistical Office and building authorities, it would be
advisable to create and use an unambiguous definition of gated communities that is essentially
similar to my functional definition. Due to the increasing importance of this residential form,
a standardized and widely acknowledged definition should be used in census questionnaires
on housing. This would lead to the establishment of a nationwide, reliable database which
would allow us to analyse the spatial and temporal occurrence of the gated community
phenomenon as well as its urban and social effects. I also consider the implementation of the
above justified abroad. Thus, so accurate national and international databases could be
created, that could enable us to analyse such features as the European or the global spreading
of gated communities and its regional differences. It would also be possible to align studies
and to do such research projects that are based on a shared, unified methodology.

Similarly to Hungary, in many countries there is a lack of directives and laws relative
to settlement development and planning with regard to gated communities. These deficiencies
are present on various scales, for example on governmental or municipal levels. These
deficiencies should be remedied, so the term “gated community” — on the basis of the
aforementioned unified definition — should be acknowledged and used by settlement planning
and building authorities in Hungary. In case of building projects that involve the construction
of more than 50 housing units, building authorities should make investors carry out complete
social, economic and environmental impact studies without discretion. Building permits
should be given only if positive effects prevail concerning both the narrower and wider local
environment.

According to my results at some issues relating to gated communities the interest of
whole settlements was not taken into consideration in the research areas. As for the process of
decision-making there is a need for a greater involvement of the residents and the civil
society. I also consider a more consistent legal regulation of Hungarian real estate developers
as important. A way of achieving this might be to prescribe the minimal capital proportional
to the scale of real estate development. By this means the different implementation defects
and warranty problems resulting from them could be avoided. As there is no term such as
“gated community* in law of real property, and therefore its operation can lead to problems, I
would propose the introduction of a term by my definition instead of applying one about
detached houses. The deed of foundation should contain the obligation of collective
maintenance fee as to lessen inner conflicts that make the community of enclosed residential
parks unstable. At the same time by means of central laws, we should endeavour to avoid the
interference of the private-ownership based operation of gated communities with fundamental
constitutional rights. In accordance with these recommendations unitary policies and laws
should be developed on a national level. This would enable legislative and executive bodies to
develop their attitude towards gated communities.
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1. melléklet. Kérdoiv (kecskeméti esettanulmany)

Sorszam: ............. KérdezObiztos NeVe:........c.oviiviriiii e Lekérdezés datuma: 2010. jal. ... .

Ez a kérdéiv egy lakoparkokkal kapcsolatos kecskeméti kutatas része. A kutatas célja, hogy
sokféle szempont alapjan megvizsgalja a kecskeméti lakoparkokat és a kdrnyékiiket. A valaszadas
onkéntes és névtelen, a kért adatokat csak kutatdsi célokra hasznositjuk.

A segitségét elore is koszonjiik!

Hegediis Gabor, tanarsegéd, Szegedi Tudomanyegyetem, Gazdasag- és Tarsadalomfdldrajz
Tanszék, 6701 Szeged, Pf. 650., 06 62 544 176

1. Hallott-e mar a laképark kifejezésrol?
1. igen 2.nem 88. nem tudja 99. nem valaszolt
2

Mit ért On a laképark fogalman?
1. elkeritett 0j lakoteriilet 2. a lakoinak kiilonleges szolgaltatasokat nyujto 0j lakoteriilet
3. elkeritett, a lakoinak kiilonleges szolgaltatasokat nyujto 11j lakotertiilet 4. ujabb épitésii lakotelep
5. Gjabb épitési, viszonylag nagyobb méretii ingatlanok altalanos elnevezése

88. nem tudja 99. nem valaszolt
3. Van-e az On lakohelyének kozelében laképark vagy annak / hasonléan nevezett lakoteriilet?
1. igen 2. nem (ugrds a 6. kérdésre!) 88. nem tudja 99. nem valaszolt

4. Ha van, akkor meg tudni-e adni az Onhoz legkozelebb fekvo laképark nevét?

55. jol adta meg 66. nem jol adta meg 88. nem tudja 99. nem valaszolt

5. Hogyan hallott / szerzett tudomast el6szor errdl a laképarkrol?

2. nem tud / nem hallott a lakoparkrol 88. nem tudja 99. nem valaszolt

6. Latta-e a lakopark reklamjait?

1. igen 2.nem (ugrds a 8. kérdésre, és a 13. kérdés kimarad!) 88.nem tudja 99. nem valaszolt

7. Ha igen, akkor el6szor hol?

1. helyi sajto 3. internet 5. radio6

2. orszagos sajto 4. televizio 6. plakat/poszter

7. egYebi i 88. nem tudja 99. nem valaszolt

8. Tudomasa szerint mi volt korabban a laképark helyén / hogyan hasznositottak korabban a teriiletét?

88. nem tudja (ugrds a 10. kérdesre!) 99. nem valaszolt

9. [Egyetért-e az emlitett teriilet hasznalatanak megvaltozasaval, vagy sem? Indokolja, hogy miért!
L. 8O0, ESPEAIG CIMIALL:.......eieviteeietiieiietetee ettt ettt ettt et bese e s e s eseebesees e sese st seseesassesasessesessesessessssasessesarsansasas

2. NEM, ESPEAIZ CIMIALL .....cuevevietiietiiteeeetetet ettt teste et et teseesesasseseeseseesesseseesessesessasestssessesassesassassesessasessassssssensessssessases
88. nem tudja 99. nem valaszolt

10. A véleménye szerint leginkabb miért hozhattak létre a lakoparkot?

1. alapveten az dnkormanyzat érdekei miatt 2. alapvetéen az ingatlanfejlesztok érdekei miatt

3. alapvetden a lakoparkba koltozok igényei miatt

ey <] o PP

88. nem tudja 99. nem valaszolt

11. Odakéltozne-e az Onhoz kozeli lakoparkba, vagy sem? Ertékelje egy nyolcfokozatii skalan, ahol
1: egyaltalan nem, 8: teljes mértékben!
1 2 3 4 5 6 7 8
88. nem tudja 99. nem valaszolt
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12. Miért ez a véleménye?

13. Mekkora szerepe van ebben a laképark reklamjainak? Ertékelje egy nyolcfokozatu skalin, ahol
1: egyaltalan nincs szerepe, 8: igen nagy szerepe van!

1 2 3 4 5 6 7 8

66. nincsenek ilyen reklamok  77. nem ismeri ezeket a reklamokat ~ 88.nem tudja  99. nem valaszolt

14. Jart-e mar a lakoparkban?
1. igen 2. nem (ugrds a 16. kérdésre!) 99. nem valaszolt

15. Hogyha igen, akkor hogyan, milyen médon tudott bemenni a lakoparkba és kimenni onnan
(példaul bejutas helye, ellendérzés modja, bejelentkezés, személyes adatainak a rogzitése)?

88. nem tudja 99. nem valaszolt

16. Hogyan jellemezné roviden a lakoparkot (példaul beépités modja, ingatlanok tipusai, 1étesitmények és
szolgaltatasok)?

88. nem tudja 99. nem valaszolt

17. Hogyan jellemezné altalanossagban az ott éloket (példaul életkor, foglalkozas, csaladi allapot, életméd)?

88. nem tudja 99. nem valaszolt

18. Ismer-e On valakit a laképarkban (rokonok, baratok, ismerésok)? (Tobb valasz is bejelolheté az "igen"

csoporton beliil.)
1. igen, rokonokat 4. igen, egyéb ott lakokat: ..............ccooviiiiiiiiiiiin,
2. igen, baratokat 5. nem
3. igen, ismerdseket 99. nem valaszolt

19. On szerint milyen a véleményiik a lakoparkban éléknek az On kornyékérél? Ertékelje egy nyolcfokozatd
skalan, ahol 1: igen rossz a véleményiik rola, 8: igen jo a véleményiik réla!

1 2 3 4 5 6 7 8

88. nem tudja 99. nem valaszolt

20. Tud-e valamilyen, a lakoparkhoz kapcsolodo korabbi vagy mostani konfliktusrdl (példaul a laképark és
kornyéke vagy példaul a laképark és a telepiilés vezetése kozott)?

2. nem 88. nem tudja 99. nem valaszolt

21. Mi az On legmagasabb iskolai végzettsége?

1. 8 altalanos, 6 elemi, vagy kevesebb 3. szakmunkasképz6 5.egyebi i
2. érettségi (technikum is) 4. foiskola, egyetem 99. nem valaszolt
22. Miaz On foglalkozasa?...................ccccoeiiiiiiieie e 99. nem valaszolt
23. Hol él On jelenleg (telepiilés)? ..................ccooouiiuueeeiiiiiiiieeeeeei, telepiilés, 99.nem valaszolt
..................................................................... utca / tér / ut, [egyéb kozteriilet tipusa: ...................]
24. On mio6ta él a jelenlegi haztartasaban?
............... [évszam] Ota 88. nem tudja 99. nem valaszolt
25. Neme: 1. férfi 2.n6
26. Mikor sziiletett On? ........évben 99. nem valaszolt
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eredményei

melléklet. A kecskeméti esettanulmanyban végzett kérdoivezés

11. tablazat. A kornyéki lakoparkok ismerete (3. kérdés)

(Forras: sajat szerkesztés, adatok forrasa: kérddivezés, illetve szamitas)

Van-e az On lakéhelyének kbzelében laképark vagy annak / hasonléan nevezett
lakéteriilet?
Osszesen | 6sszesen, % | ARB ARB% |CEN |CEN% FOR FOR%
igen 210 94,2% 99| 98,0% 43 89,6% 68| 91,9%
nem 10 4,5% 1 1,0% 5 10,4% 4| 54%
nem tudja 3 1,3% 1 1,0% 0 0,0% 2| 2,7%
Osszesen 223 100,0% 101 100,0% 48 100,0% 741100,0%
12. tablazat. A lakopark Iétesitésének okai (10. kérdés)
(Forras: sajat szerkesztés, adatok forrasa: kérddivezés, illetve szamitas)
Miért épitették meg a lakdparkot?
dsszesen ARB* |ARB% CEN” |CEN% |FOR* |FOR%
alapvetéen az 124 55,6% 62 62,0% 32| 66,7% 30| 41,1%
ingatlanfejleszték
érdekei miatt
67 30,0% 27 27,0% 9] 18,8% 31| 42,5%
alapvetden a laképarkba
kolt6zok igényei miatt
alapvetéen az 23 10,3% 7 7,0% 71 14,6% 9| 12,3%
onkormanyzat érdekei
miatt
9 4,0% 5 5,0% 0| 0,0% 4 5,5%
nem tudja
223 ( 100,00% 100 100,0% 481100,0% 73| 100,0%
Osszesen

22 Arborétum laképark
3 Central lakopark
* Forras lakopark
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13. tablazat. A lakoparkok épitésérdl valo vélemény (9. kérdés)

(Forras: sajat szerkesztés, adatok forrasa: kérddivezés, illetve szamitas)

Egyetért-e a teriilethasznalat megvaltozasaval (a lakOpark megépitésével)?

osszesen,

Osszesen % ARB |ARB% |CEN CEN% |FOR |FOR%
igen 115 51,6% 59| 58,4% 21| 43,8% 35| 47,3%
nem 34 15,2% 16| 15,8% 10| 20,8% 8| 10,8%
nem tudja 20 9,0% 6 5,9% 1 2,1% 13| 17,6%
nem valaszolt 3 1,3% 2 2,0% 0 0,0% 1 1,4%
a kérdés 51 22,9% 18| 17,8% 16| 33,3% 17| 23,0%
atugrasa (8.
kérdés: nem
tudja, hogy mi
volt a laképark
helyén)
Osszesen 223 100,0% 101 | 100,0% 481 100,0% 741 100,0%

14. tablazat. A lakoparkok épitése mellett szol6 érvek (9. kérdés)
(Forras: sajat szerkesztés, adatok forrasa: kérddivezés, illetve szamitas)
Miért ért egyet a teriilethasznalat megvaltozasaval?
Osszesen
Osszesen % ARB | ARB% | CEN | CEN% | FOR | FOR%

lakhatasi 36 31,6% 20 34,5% 9 42,9% 7 | 20,0%
lehet6ség
esztétikus 26 22,8% 6 10,3% 3 14,3% | 17 | 48,6%
lakasok
a hely 18 15,8% 11 19,0% 4 19,0% 3 8,6%
kihasznalasa
egyéb 14 12,3% 7 12,1% 1 4,8% 6 17,1%
elhanyagoltsag 10 8,8% 6 10,3% 3 14,3% 1 2,9%
megsziintetése
alkalmas 5 4,4% 5 8,6% 0 0,0% 0 0,0%
lakasépitési hely
a varos érdeke 5 4,4% 3 5,2% 1 4,8% 1 2,9%
osszesen® 114 100,0% 58 100,0% | 21 [100,0% | 35 |100,0%
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15. tablazat. A lakoparkok épitésének ellenérvei (9. kérdés)

(Forras: sajat szerkesztés, adatok forrasa: kérd6ivezés, illetve szamitas)

Miért nem ért egyet a teriilethasznalat megvaltozasaval?
Osszesen |oOsszesen, % |ARB|ARB% |CEN |CEN% |FOR|FOR%

zoldteriilet 10 31,3% 6| 37,5% 4| 44,4% 0 0,0%
karositasa
egyéb 9 28,1% 5| 31,3% 11 11,1% 3| 42,9%
természetvédelmi 4 12,5% 2| 12,5% 11 11,1% 11 14,3%
szempontok
tulzsufoltsag 4 12,5% 0 0,0% 11 11,1% 3| 42,9%
rossz 3 9,4% 3| 18,8% 0 0,0% 0 0,0%
helykivalasztas
ingatlananak 2 6,3% 0 0,0% 2| 22,2% 0 0,0%
kisajatitasa
Osszesen 32 100,0%| 16| 100,0% 9| 100,0% 7| 100,0%

16. tablazat. A kornyékiikon €16k altal ismert, lakoparkokkal kapcsolatos konfliktusok
(20. kérdés)

(Forras: sajat szerkesztés, adatok forrasa: kérd6ivezés, illetve szamitas)

Tud-e a laképarkhoz kapcsolédé konfliktusrol?

osszesen, | AR
osszesen | % B ARB% |CEN |CEN% |FOR | FOR%
nem 168 86,2%| 76| 835%| 39| 84,8%| 53| 91,4%
igen 6sszesen 13,8% 16,5% 15,2% 8,6%
az
ingatlanfejlesz-
téssel
kapcsolatos 11 5,6% 6| 6,6% 5| 10,9% 0 0,0%
a laképarkban
él6k kozotti 5 2,6% 3| 3,3% 1 2,2% 1 1,7%
igen | egyéb 4 2,1% 2] 22% 1 2,2% 1 1,7%
a kivitelezéssel
kapcsolatos 3 1,5% 2| 22% 0] 0,0% 1 1,7%
a laképarkon
beliili blin6zés 2 1,0% 1 1,1% 0] 0,0% 1 1,7%
a laképarkok és
a kornyékiik
kozotti 2 1,0% 1 1,1% 0] 0,0% 1 1,7%
nem tudja 28 12,6%| 10| 9,9% 2| 42% 16| 21,6%
érdemben valaszol6k
Osszesen 195 91 46 58
Osszesen 223 100,0% | 101|100,0%| 48|100,0% | 74|100,0%
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17. tablazat. A kornyékén €16k lakoparkbeli latogatasai (14. kérdés)

(Forras: sajat szerkesztés, adatok forrasa: kérdéivezés, illetve szamitas)

Jart-e mar a laképarkban?

osszesen | 6sszesen, % | ARB ARB% |CEN| CEN% |FOR| FOR%
nem 56,5 % 57 56,4 % 25 52,1 % 44| 59,5 %
igen 43,5 % 44 43,6% 23 47.9% 30| 40,5%
osszesen 100,0% 101 100,0% 48 100,0% 74| 100,0%

18. tablazat A kornyéken €lok lakoparkbeli tarsadalmi kapcsolatai (18. kérdés)

(Forras: sajat szerkesztés, adatok forrasa: kérddivezés, illetve szamitas)

Ismer-e On valakit a laképarkon beliil?

osszesen | 0sszesen, % | ARB| ARB% |[CEN| CEN% |FOR| FOR%
igen 0sszesen 134 55,6%| 50| 46,3%| 36| 69,2%| 48| 59,3%
igen, ismerdseket 70 29.0%| 26| 241%| 21| 40,4%| 23| 28,4%
igen igen, baratokat 42 17,4%| 16| 148%| 11| 21,2%| 15| 18,5%
igen, rokonokat 11 4,6% 3 2,8% 2 3,8% 6 7,4%

igen, egyéb ott
lakékat 11 4,6% 5 4,6% 2 3,8% 4 4,9%
nem 105 43,6%| 57| 52,8%| 16| 30,8%| 32| 39,5%
nem valaszolt 2 0,8% 1 0,9% 0 0,0% 1 1,2%
osszesen®® 241 100,0%| 108| 100,0%| 52| 100,0%| 81| 100,0%

% T3bb vélaszlehetéséget is megnevezhettek a kérdezettek.
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19. tablazat. A lakopark definidlasa (2. kérdés)

(Forras: sajat szerkesztés, adatok forrasa: kérddivezés, illetve szamitas)

Mit ért lakopark alatt?
ARB CEN FOR osszesen

elkeritett, a lakéinak
kilénleges szolgaltatasokat
nyujté uj lakéteriilet 45 13 28 86
elkeritett, a lakéinak
kiilonleges szolgaltatasokat
nyujté uj lakéteriilet % 45,0% 27,1% 37,3% 38,6%
elkeritett Uj lakoéteriilet 24 13 13 50
elkeritett uj lakoéteriilet % 24,0% 27,1% 17,3% 22,4%
ujabb épitésii lakételep 10 6 15 31
ujabb épitésii lakotelep % 10,0% 12,5% 20,0% 13,9%
ujabb épitésii, viszonylag
nagyobb méretii ingatlanok
altalanos elnevezése 5 12 10 27
ujabb épitésii, viszonylag
nagyobb méretii ingatlanok
altalanos elnevezése % 5,0% 25,0% 13,3% 12,1%
a lakéinak kiilonleges
szolgaltatasokat nyujté uj
lakoteriilet 12 4 7 23
a lakdinak kiilonleges
szolgaltatasokat nyujté uj
lakéteriilet % 12,0% 8,3% 9,3% 10,3%
egyéb 4 0 2 6
egyéb % 4,0% 0,0% 2,7% 2,7%
osszesen 100 48 75 223
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20. tablazat. A lakoparkok épitészeti-miiszaki szempontt jellemzése (16. kérdés)

(Forras: sajat szerkesztés, adatok forrasa: kérddivezés, illetve szamitas)

Hogyan jellemezné réviden a laképarkot (példaul beépités médja, ingatlanok tipusai,
létesitmények és szolgaltatasok)?

osszesen | osszesen, %|ARB |ARB% |CEN [CEN% |FOR |FOR%

igényes 51 22,9% 22 21,8% 12 25,0% 17| 23,0%
modern 25 11,2% 11 10,9% 5 10,4% 9| 12,2%
tulzsufolt 24 10,8% 6 5,9% 9 18,8% 9| 12,2%
elzarkézé 23 10,3% 18 17,8% 3 6,3% 2 2,7%
egyéb 16 7,2% 8 7,9% 3 6,3% 5 6,8%
atlagos 15 6,7% 10 9,9% 2 4.2% 3 4,1%
jol felszerelt 13 5,8% 9 8,9% 2 4.2% 2 2,7%
tarsashazszerii 10 4,5% 1 1,0% 1 2,1% 8 10,8%
igénytelen 7 3,1% 5 5,0% 0 0,0% 2 2,7%
lakételepszerii 7 3,1% 0 0,0% 3 6,3% 4 5,4%
csaladi haz

jellegii 6 2,7% 1 1,0% 4 8,3% 1 1,4%
luxus jellegi 6 2,7% 4 4,0% 2 4.2% 0 0,0%
biztonsagos 4 1,8% 2 2,0% 1 2,1% 1 1,4%
nem tudja 16 7,2% 4 4,0% 1 2,1% 11 14,9%
osszesen 223 100,0% 101| 100,0% 48| 100,0% 74| 100,0%

21. tablazat. A lakoparkokban €16k anyagi helyzet alapjan valo jellemzése (17. kérdés)

(Forras: sajat szerkesztés, adatok forrasa: kérddivezés, illetve szamitas)

Hogyan jellemezné réviden a laképarkban él6ket (anyagi helyzet)?
osszesen,
osszesen | % ARB ARB% |CEN |CEN% |FOR |FOR%

gazdag 62 27,8% 29| 28,7% 14| 29,2% 19| 26,4%
jobbmédu 20 9,0% 12| 11,9% 3| 6,3% 5| 6,9%
kézéposztaly 9 4,0% 7 6,9% 0| 0,0% 2| 2,8%
fels6osztaly 6 2,7% 4 4,0% 2| 42% 0] 0,0%
vegyes 6 2,7% 2 2,0% 0] 0,0% 4| 5,6%
fels6kozéposztaly 4 1,8% 4 4,0% 0] 0,0% 0] 0,0%
kozép- és

fels6osztaly 4 1,8% 3 3,0% 1 2,1% 0] 0,0%
egyéb 3 1,3% 3 3,0% 0] 0,0% 0] 0,0%
ugyanolyan, mint

a kornyékéé 3 1,3% 0 0,0% 1 2,1% 2| 2,8%
nem emliti 79 35,4% 27| 26,7% 25| 52,1% 27| 37,5%
nem tudja 26 11,7% 10 9,9% 2| 42% 12| 16,7%
nem valaszol 1 0,4% 0 0,0% 0] 0,0% 1 1,4%
Osszesen 223 100,0% 101 100,0% 481100,0% 721100,0%
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22. tablazat A lakoparkokban €16k ¢életkor alapjan vald jellemzése (17. kérdés)

(Forras: sajat szerkesztés, adatok forrasa: kérd6ivezés, illetve szamitas)

Hogyan jellemezné réviden a laképarkban él6ket (életkor alapjan)?

osszesen
osszesen % ARB | ARB% |CEN |CEN% |FOR |FOR%

fiatal 63 28,3% 32| 31,7% 15| 31,3% 16| 21,6%
kozépkoru 42 18,8% 27| 26,7% 10| 20,8% 5| 6,8%
vegyes 23 10,3% 6 5,9% 6| 12,5% 11| 14,9%
fiatal-k6zépkoru 22 9,9% 10 9,9% 4 8,3% 8| 10,8%
fiatal-nyugdijas 9 4,0% 2 2,0% 6| 12,5% 1 1,4%
ugyanolyan, mint a

kornyékéé 3 1,3% 0 0,0% 1 2,1% 21 2,7%
egyéb 2 0,9% 1 1,0% 0 0,0% 1 1,4%
idos 2 0,9% 2 2,0% 0 0,0% 0 0,0%
nem emliti 30 13,5% 11| 10,9% 4 8,3% 15| 20,3%
nem tudja 25 11,2% 9 8,9% 2 42% 14| 18,9%
nem valaszol 2 0,9% 1 1,0% 0 0,0% 1 1,4%
osszesen 223 100,0%| 101| 100,0%| 48|100,0% 74/100,0%

23. tablazat. A lakoparkokban €16k csaladi allapot alapjan valo jellemzése (17. kérdés)

(Forras: sajat szerkesztés, adatok forrasa: kérd6ivezés, illetve szamitas)

Hogyan jellemezné réviden a laképarkot (a csaladi dllapot alapjan)?

osszesen,
osszesen | % ARB |ARB% |CEN|CEN% |FOR|FOR%

csalados 80 359%| 47| 64,4%| 22| 45,8% 11| 14,9%
vegyes 7 3,1% 0 0,0% 2 4,2% 5 6,8%
egyéb 5 2,2% 3 4,1% 1 2,1% 1 1,4%
egyediilallé 3 1,3% 2 2,7% 0 0,0% 1 1,4%
ugyanolyan,

mint a

kornyékéé 3 1,3% 0 0,0% 1 2,1% 2 2,7%
nem emliti 99 44,4% 11| 151%| 20| 41,7%| 39| 52,7%
nem tudja 25 11,2% 9| 12,3% 2 4,2% 14| 18,9%
nem valaszol 1 0,4% 1 1,4% 0 0,0% 1 1,4%
osszesen 223 100,0%| 73| 100,0%| 48| 100,0%| 74| 100,0%
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24. tablazat. A lakoparkokban €16k foglakozas, illetve beosztas alapjan valo jellemzése
(17. kérdés)

(Forras: sajat szerkesztés, adatok forrasa: kérddivezés, illetve szamitas)

Hogyan jellemezné réviden a laképarkot (foglakozas, beosztas alapjan)?

osszesen | 6sszesen, % | ARB | ARB% |CEN |CEN% |FOR |FOR%

értelmiségi 26 11,7% 19| 18,8% 6| 12,5% 1 1,4%
vezet6 beosztas 9 4,0% 5 5,0% 3 6,3% 1 1,4%
vegyes 8 3,6% 2 2,0% 1 2,1% 5 6,8%
vallalkozé 7 3,1% 5 5,0% 1 2,1% 1 1,4%
egyéb 4 1,8% 2 2,0% 1 2,1% 1 1,4%
ugyanolyan, mint a

kornyékéé 3 1,3% 0 0,0% 1 2,1% 2 2,7%
vallalkozé-

értelmiség 2 0,9% 2 2,0% 0 0,0% 0 0,0%
nem emliti 138 61,9%| 57| 56,4%| 33| 68,8%| 48| 64,9%
nem tudja 25 11,2% 9 8,9% 2 4,2% 14| 18,9%
nem valaszol 1 0,4% 0 0,0% 0 0,0% 1 1,4%
osszesen 223 100,0%| 101|100,0%| 48| 100,0% | 74| 100,0%
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3. melléklet. Interjuvazlatok

I.

Interju a lakopark fejlesztojével / tulajdonosaval

A zart és orzott lakopark

Le tudna-e irni, hogy mit ért On lakopark kifejezés alatt?

Tudna-e rovid jellemzést adni a projekt fobb jellemzdirdl (méret, infrastruktura, stb.)?
Hany lakos ¢l a lakopark teriiletén?

Melyek voltak az okai, hogy a lakoparkot éppen ezen a helyen hozta létre?

Melyek voltak az okai, hogy a projektet lakoparknak tervezte meg? Hogyan meriilt fel
ez az Otlete?

Melyek voltak azok a jellemzdk, amelyeknek a szoban forgd lakoparknak rendelkez-
nie kellett, és miért?

Ki tervezte ezt a keritett és Orzott lakoparkot?

Hogyan finanszirozta a projektet?

Mennyibe keriil egy lakas négyzetmétere (vételi €s bérlési &r, minimum €és maximum
értékek)?

Mekkora a bekoltozott €s az tires lakdsok/hazak, illetve az (ideiglenesen) iires laka-
sok/hazak aranya?

Hogyan iranyitjak és szervezik a lakoparkot? Ki gondoskodik a menedzsmentrdl?
Van-e a lakoparknak valamilyen k6zosségi kozpontja vagy valamilyen 1étesitménye a
k6z0sségi megbeszelésekre?

Léteznek-e a lakdparkon beliili ,,nyilvanos” ¢életet iranyitd rendszabalyok/eléirasok?
Vannak-e rendszeres gytilések az ingatlanfejlesztok €s a lakdk (tulajdonosok vagy
bérlok) kozott?

Melyek az emlitett rendszeres gytiléseken megyvitatott altaldnos kérdések / témak?
Melyek a lakok altal emlitett f6bb problémak? Melyek a konfliktusforrasok?

Célcsoportok, a lakok tarsadalmi-gazdasagi profilja

Le tudna-e irni a lakopark lakdinak tarsadalmi-gazdasagi jellemzdit (életkor,
haztartasok szerkezete, foglalkozas (pozicid), nemzetiség)?

A tapasztalatai alapjan melyek a vevok altal leginkabb kovetett / keresett szempontok,
(amelyek alapjan ide koltoztek)? Mi a legmeglepdbb dolog (ilyen téren), amire nem
szamitott?

A vevOk sajat céljaikra hasznaljak €s vasaroljak a lakdsokat / hazakat stb., vagy
jovedelmi forrasként (jovedelmi forrast hozo ingatlanként)?

Melyek az On 4ltal kiilonosen keresett / remélt célcsoportok?

Vannak-e Onnek meghatarozott kritériumai, amelyeknek a potencilis vevéknek meg
kell felelniiik?

Az interjualany személyi adottsagai

Mit tanult On korabban?
Hol szerezte meg a diploméajat?
Mikor csatlakozott a céghez?
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A reklamozas stratégiai

Mennyire fontos On szerint a lakoparkrol hirdetett, a vevok megnyerését szolgalo
1mazs?

Miért fejlesztette ki éppen ezt a stratégiat, melyek voltak az 6sztonzok (példaul a
lakopark neve, az alkalmazott képek, jelek, szimbolumok)?

Az elkerités jelensége a telepiilésen

Hogyan jellemezné az elkeritett €s Orzott szomszédsagok (lakoparkok) helyzetét a
telepiilésen? Hany ilyen létezik helyben?

Milyen fontosak mindségi értelemben a helyi lakdspiac szamara?

Mekkorara becsiilné az elkeritett és az el nem keritett lakofunkcioju projektek aranyat?

A kozosségi és magankapcsolatok

II.

Mit kell tennie annak érdekében, hogy engedélyt kapjon egy ilyen elkeritett €s 6rzott
lakopark épitésére? Kérem, irja le a folyamatot!

A kozintézményektdl kap-e valamilyen formaju tdmogatést példaul a f61d
megszerzésével kapcsolatban?

Léteznek-e az ilyen lakoegyiittesek (lakdparkok) épitésére adokedvezmények?
Hogyan miikodik egyiitt On az dnkormanyzattal az 0j infrastruktiira kiépitésében?

Interju a lakoparki lakosokkal

Haztartasi szerkezet

Ki él a hazban / lakasban?

A haztartas 0sszes tagjanak korat, nemét, nemzetiségét és foglalkozasat megkérdezni.
Van-e Onnek gyermeke / unokaja? Milyen idések?

Igénybe vesz-e valamilyen fizetds segitséget a hazimunkdkban?

Milyen jellegi munkét végez On (és a haztartas tobbi tagja, a foglalkozason beliil
milyet)?

Hol dolgozik On (telepiilés, és azon beliil intézmény / cég)?

Lakasviszonyok

A lakas / haz a sajat tulajdondban van, vagy pedig bérli?
Mekkora a lakasanak / hazanak a mérete?

Részt tudott-e venni On a lak4sanak / hazanak a tervezésében?
Az On lakohelye pillanatnyilag a f6 lakohelyének szamit-e?
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Lakotorténet

- Mikor koltozott ide?

- Miért koltozott ide? Miért hagyta ott a régi szomszédsagat?

- Hol ¢lt az idekoltozés elott?

- Meddig élt ott?

- Milyen volt ott élni?

- Volt-e valami, amit nagyon szeretett, vagy egyaltalan nem szeretett a régi
szomszédsagaban?

Reklamok, elkoltozés

- Hogyan hallott el6szor errdl a lakoparkrol?

- Megtekintett-e egyeéb hasonld lakoparkokat az idekoltozes eldtt?

- Vonzast gyakoroltak Onre a lakdparknak a rekldmjai? Ha igen, akkor a reklamokbol
mi tetszett Onnek a legjobban?

- Amikor Uj otthon utan nézett, akkor kifejezetten elkeritett és Orzott lakoparkokat
keresett-e?

- A laképark elkeritett jellege nélkiilozhetetlen sziikséglet-e az On szamara? Hogyha
igen, akkor miért?

Lakohelyi elégedettség

- Elégedett-e a jelenlegi lakokoriilményeivel?

- Areklamok igéretei valora valtak-e? Az életét kevésbé stresszesnek érzi-e, mint
korabban?

- Biztonsagban érzi-e magat a lakoparkjaban?

- Létezik-e olyan dolog az 1j otthonaval kapcsolatban, amelyet kiilondsen szeret, vagy
ami kiilondsen ellenszenves Onnek?

- On mit szeretne jobba tenni, fejleszteni ebben a lakoparkban (példaul menedzsment,
szomszédokkal valo kapcsolatok, infrastruktara)?

- Mennyire elégedett a lakoparki tarsasag (c€g) menedzsmentjével?

- Mit gondol, hogyan éI On a telepiilés tobbi részével dsszehasonlitva?

- Alkalmasnak gondolja-e a lakoparkot gyermekeket nevelni? Ha igen, akkor miért? Ha
nem, akkor miért nem?

Kozosségi élet

- Kik élnek még a lakoparkjaban (példaul életkor, gyermekek, jovedelem, stb.)?
- Hény szomszédot ismer név szerint?
- Vannak-e kozeli baratai a lakoparkjaban?
- Milyen gyakran latjak / latogatjak meg egymast?
- Van-e valamilyen sajatos ,,k6z0sségi érzés” a lakok korében?
o Ha igen, akkor hogyan jellemezné ezt? Melyek a lakok (ilyen értelemben vett)
k6z6s vonasai?
o Ha nem, miért nincs ,,k6z56sségi érzés™?
- Hasznalja-e a lakopark kozosségi létesitményeit?
- Milyen egy tipikus nap itt, a lakoparkjaban (a felkeléstol a lefekvésig, példaul
hétkdznap vagy hétvégén)?
- A lakdparkjat €lettelinek (mozgalmasnak, élénk életiinek) tartja-e?
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Interakciok

Hogyha latogatokat fogad kiviilrél, akkor ez hogyan miikodik / miikodik?
Hogyan jellemezné a lakopark melletti szomszédsagokat?

Ismer-e On valakit, vagy vannak-e baratai ezekbdl a szomszédsagokbo1?
A véleménye szerint hogyan érzékelik a lakoparkot rajta kiviil?

A zart és orzott lakoparkban élésnek a jelentosége

A luxuslakoforma egyik fajtajanak tartja-e On a lakoparkjat?

On szerint a lakoparkjaban élés az élet / életstilus kiilonleges G1j modjat jelenti-e?

A lakoparkjaba koltozeését a telepiilésbol (varosbol) vald menekiilésként fogja-e fel?
Mit kinal a zart €s 6rzott lakdparkja, amelyet mas lakoformak nem tudnak nyujtani?

Problémak

Mit tart a legnagyobb problémanak a lakdparkjaban?

Voltak, vagy vannak-e problémai a szomszédjaival? Ha igen, akkor milyen jellegliek?
Léteznek-e olyan korlatozasok, eldirasok vagy magatartasi szabalyzat, amelyeket meg
szeretne valtoztatni?

Tarsadalmi hattér

I11.

Melyik az az allami intézmény ,amelyben a leginkabb bizik?

Melyik az az allami intézmény, amelyben a legkevésbé bizik?

Mit gondol: az allam kezeskedik-e Onért, és az On személyes biztonsagaért?
Megtdmadtak-e mar valaha testileg a telepiilésen (a lakopark telepiilésén €s korabbi
lakhelyén: példaul rablas, zaklatas / molesztalas)?

On szerint On egy inkabb biztonsagos vagy pedig inkabb veszélyes telepiilésen él
(lakoparki telepiilés és korabbi lakhely)?

Interju az illetékes varostervezési szakemberrel

Hogyan jellemezné a zart €s 6rzott szomszédsagok (lakoparkok) helyzetét a teleptilé-
sen? Hany létezik beldliik?

Mindségi értelemben mennyire fontosak a helyi lakaspiac szamara?

Mekkorara becsiilné az elkeritett és az el nem keritett lakofunkcidja projektek aranyat?
Hogyan értékeli On (a varosi adminisztracio) az ilyen lakoparkok mindségét?

Az altalanos rendezési terv (teleplilésszerkezeti terv / szabalyozasi terv) vagy az
épitési jog kiilonbséget tesz-e az elkeritett €s a nem elkeritett lakdhelyi projektek
kozott?

Az elzart lakdprojekteket a telepiilési (varosi) és tarsadalmi kohézid szempontjabol
esélynek vagy veszélynek tekinti?

Vannak-e a lakdparkokhoz két6do konfliktusok, ha igen, akkor mi jellemzi 6ket?

ey

val, utébbi foglalkozik-e veliik?
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Ko6z-magan kapcsolatok

- Mit kell tenniiik az elkeritett €s 6rzott lakoparkok fejlesztdinek, hogy engedélyt
kapjanak ilyen komplexumok épitésére? Kérem, jellemezze az eljarasmodot /
folyamatot!

- A kozintézményektdl kap-e valamilyen formaji tdmogatést példaul a f61d
megszerzésével kapcsolatban?

- Léteznek-e az ilyen lakokomplexumok épitésére adokedvezmények?

- Hogyan miikodik egyiitt az 6nkormanyzattal az 0 infrastruktura kiépitésében?

Az elkeritett és orzott lakoparkok ingatlanfejlesztoje

- Kik az elkeritett és Orzott lakoparkok ingatlanfejleszt6i? Hogyan jellemezné Oket
(helyi — nemzetk6zi ingatlanfejlesztok, ezeknek a vallalkozoknak a hattere és halozatai
- tervezOk, épitészek banki finanszirozok, marketingesek, stb.)?

- Létezik-e 16 / jelentdsebb modell arra, ahogyan ezek az ingatlanfejlesztok finansziroz-
zéak a projektjeiket?

1V. Interju a lakopark kornyékén élo lakosokkal

Bevezetés
- Mit ért On lakopark alatt?
Haztartasi szerkezet

- Kiél a hazban / lakasban?

- A haztartas 0sszes tagjanak kora, neme, nemzetisége €s foglalkozasa?
- Van-e Onnek gyermeke / unokaja? Milyen iddsek?

- Igénybe vesz-e valamilyen fizetds segitséget a hdzimunkdkban?

- Milyen munkat végez On (és a haztartas tobbi tagja)?

- Hol dolgozik On?

Lakasviszonyok
- A lakas / haz a sajat tulajdonaban van, vagy pedig bérli?
- Mekkora a lakdsanak / hazanak a mérete?

- Részt tudott-e venni On a lakasanak / hazanak a tervezésében?
- Az On lakéhelye pillanatnyilag a f8 lakdhelyének szamit-e?
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Lakotorténet

- Mikor koltozott ide?

- Miért koltozott ide? Miért hagyta ott a régi szomszédsagat?

- Hol ¢lt az idekoltozés elott?

- Meddig élt ott?

- Milyen volt ott élni?

- Volt-e valami, amit ,,nagyon szeretett”, vagy ,,egyaltalan nem szeretett” a régi
szomszédsagaban?

Lakoparktorténet, lakoparki reklamok

- Hallott-e arrol, hogy a kornyékén lakopark van? Ha igen, akkor el6szér hogyan?

- Latta-e a lakopark reklamjait?

- Ha igen, akkor mit gondol ezekré1? Mi tetszett Onnek a legjobban / legkevésbé
beldliik?

- On szerint mi volt korabban a lakopark helyén?

- Egyetért-e a terlilethasznalat megvaltozasaval, vagy sem? Miért?

- A véleménye szerint miért épitették meg a lakoparkot?

- Oda koltozne-e, vagy sem?

- Ha igen, miért: ha nem, akkor miért nem?

- Mekkora szerepe van ebben a lakopark reklamjainak?

Lakohelyi elégedettség

- Elégedett-e a jelenlegi lakokoriilményeivel?

- Az életét kevésbé stresszesnek érzi-e, mint korabban?

- Biztonsagban érzi-e magat?

- Létezik-e olyan dolog az 1j otthonaval kapcsolatban, amelyet kiilondsen szeret, vagy
ami kiilonosen ellenszenves Onnek?

- On mit szeretne jobba tenni, fejleszteni a kdrnyékén (példaul telepiilési dnkormanyzat,
szomszédokkal valo kapcsolatok, infrastruktara)?

- Mennyire elégedett az 6nkormanyzattal?

- Ismer-e helyi civil szervezeteket? Ha igen, akkor mennyire elégedett veliik?

- Mit gondol, hogyan éI On a telepiilés tobbi részével dsszehasonlitva?

- Alkalmasnak gondolja-e a kornyekét gyermekeket nevelni? Ha igen, akkor miért? Ha
nem, akkor miért nem?

Kozosségi élet

- Kik élnek még a kornyékén (példaul életkor, gyermekek, jovedelem, stb.)?
- Hény szomszédot ismer név szerint?
- Vannak-e kozeli baratai a kornyéken?
- Milyen gyakran latjak / latogatjadk meg egymast?
- Van-e valamilyen sajatos ,,k6z0sségi érzés” a lakok korében?
o Ha igen, akkor hogyan jellemezné ezt? Melyek a lakok (ilyen értelemben vett)
k6z0s vonasai?
o Ha nem, miért nincs ,,k6z6sségi érzés™?
- Hasznalja-e a kornyéke kdzdsségi létesitményeit?
- Hasznalja-e a telepiilés kozosségi 1étesitményeit?
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- Milyen egy tipikus napja a lakohelyén (esetleges segédkérdések: hogyan, miért, meséljen
kicsit tobbet rola)?

- Hova jar On és csaladja oktatasi intézményekbe, orvoshoz, vasarolni, kikapcsolodni,
szabadidot eltolteni?

- On szerint van-e eltérés ebben a lakoparkban é16khoz képest?

- A kornyékét / a telepiilését €lettelinek, mozgalmas életlinek tartja-e?

Interakciok

- Jart-e mar a lakoparkban?

- Hogyha igen, akkor hogyan ment be/ki?

- Hogyan jellemezné a lakdparkot és az ott éloket?

- Ismer-e On valakit, vagy vannak-e baratai a lakoparkbol?

- A véleménye szerint hogyan érzékelik az On kornyékét a lakoparkban?

A zart és orzott lakoparkok jelentosége

- A luxuslakoforma egyik fajtajanak tartja-e a lakdparkot?

- On szerint a lakoparkban élés az élet / életstilus kiilonleges 01j modjat jelenti-e?

- Masoknak a lakoparkba koltozését a telepiilésbdl (varosbol) valdo menekiilésként
fogja-e fel?

- Mit kinal a zart és 6rzott lakdpark, amelyet mas lakéformak nem tudnak nytjtani?

Problémak

- Mit tart a legnagyobb problémanak a kornyéken?

- Mit tart a legnagyobb problémdanak a telepiilésen?

- Voltak, vagy vannak-e problémai a szomszédjaival? Ha igen, akkor milyenek?

- Léteznek-e olyan korlatozasok, eléirdsok vagy szabalyok a telepiilésen, amelyeket
meg szeretne valtoztatni?

Tarsadalmi hattér

- Melyik az az allami intézmény (k6zintézmény), amelyben a leginkabb bizik?

- Melyik az az allami intézmény (kozintézmény), amelyben a legkevésbé bizik?

- Mit gondol, hogy az 4llam kezeskedik-e Onért, és az On személyes biztonsagaért?

- Megtamadtak-e mar valaha testileg a telepiilésen (példaul rablas, zaklatés /
molesztalas)?

- On szerint On egy inkabb biztonsigos vagy pedig inkabb veszélyes telepiilésen é1?
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V.

Interju a helyi (kornyezetvédo- vagy telepiilésfejleszto) civil szervezet tagjaval

Bevezetés

Mit ért On laképark alatt?

Mikor €s miért jott 1étre a civil szervezet?

Melyek a t0bb jellemzdi (célok, taglétszam, elért eredmények)?

Milyen a viszonya a telepiilési 6nkormanyzattal, mas civil szervezetekkel és a
lakoparkban €l0kkel?

A lakoparkok altalanos jellemzoi

Hogyan jellemezné a zart €s 6rzott szomszédsagok (lakdparkok) helyzetét a telepiilé-
sen? Hany létezik beldliik?

On szerint mi volt korabban a lakopark(ok) helyén?

Egyetért-e a teriilethasznalat megvaltozasaval, vagy sem? Miért?

A véleménye alapjan miért épitették meg a lakoparkokat?

Mindségi értelemben mennyire fontosak a helyi lakaspiac szamara?

Mekkorara becsiilné az elkeritett és az el nem keritett lakofunkcioju projektek aranyat?
Hogyan értékeli On az ilyen lakoparkok minéségét?

Latta-e a lakdparkok rekldmjait? Ha igen, akkor mi a véleménye réluk?

Az altalanos rendezési terv (telepiilésszerkezeti terv / szabalyozési terv) vagy az
épitési jog kiilonbséget tesz-e az elkeritett €s a nem elkeritett lakdhelyi projektek
kozott?

Le tudna-e irni a lakopark lakdinak tarsadalmi-gazdasagi jellemzdit (életkor,
haztartasok szerkezete, foglalkozas, nemzetiség)?

On szerint hova jarnak a laképarkokban é16k oktatasi intézményekbe, orvoshoz,
vasarolni, kikapcsolddni, szabadiddt eltdlteni?

Van-e eltérés ebben a lakopark kornyékén €lokhoz képest?

Hogyan ¢érzékelik a lakdparkokban €16k és a kornyékiik egymast?

On szerint milyenek a kapcsolatok a laképarkokban és a kornyékiikon / telepiilésen
¢lok kozott?

Az elzart lakdprojekteket a telepiilési (varosi) és tarsadalmi kohézid szempontjabol
esélynek vagy veszélynek tekinti?

Vannak-e a lakoparkokhoz kapcsolodo konfliktusok? Ha igen, akkor melyek ezek €s
mi jellemzi ket?

A zart és Orzott lakoparkok szamanak novekedése 6sszhangban van-e a telepiilés

crers

Ko6z-magan kapcsolatok

Mit kell tenniiik az elkeritett és Orzott lakoparkok fejlesztdinek, hogy engedélyt
kapjanak ilyen komplexumok épitésére? Kérem, jellemezze az eljarasmodot / folya-
matot!

A kozintézményektdl kapnak-e az ingatlanfejlesztok valamilyen (formaja) tamogatast
példaul a f61d megszerzésével kapcsolatban?

Léteznek-e az ilyen lakokomplexumok épitésére adokedvezmények?
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Hogyan miikodik egyiitt az ingatlanfejleszté az 6nkormanyzattal az 0j infrastruktara
kiépitéseben?

Az elkeritett és orzott lakoparkok ingatlanfejlesztdje

Kik az elkeritett és Orzott lakoparkok ingatlanfejleszt6i? Hogyan jellemezné Oket
(helyi — nemzetkdzi ingatlanfejlesztok, ezeknek a vallalkozoknak a hattere és halozatai
- tervezOk, épitészek banki finanszirozok, marketingesek, stb.)?

Létezik-e 10 / jelentdsebb modell arra, ahogyan ezek az ingatlanfejlesztok finansziroz-
zék a projektjeiket?

Az interjualany személyi adottsagai

Mit tanult On korabban?
Hol szerezte meg a diploméajat?
Mikor csatlakozott a civil szervezethez?
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4. melléklet. Fényképgyilijtemény.

BT

1. kép. Egy laképark bejarata az USA-ban
(Forras: [50])

2. kép. A Villa Montmorency (Parizs) bejarata
(Forras: [49])
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3. kép. A lakoparkok ¢és falaik az USA szuburban 6veiben sok helyen

mar altalanosan elterjedtek
(Forras: LE Goix, R. — WEBSTER, C. 2008, fénykép készitdje: LE GoIX, R.)

4. kép. Egy nyomornegyed és lakdpark hatara Sao Pauloban
(Forras: [51])
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5. kép. Egy dé¢l-afrikai koztarsasagi,,security village” ellendrzési pontja
(Forras: LE Goix, R. — WEBSTER, C. 2008, fénykép készitdje: LE GoIX, R.)

6. kép. Uj lakopark neoklasszikus bejarata a Kinai Népkoztarsasagban,

Peking kiils6 dvezetében
(Forras: WEBSTER, C.— WU, F. — ZHAO, J. 2006)
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7. kép. Francia lakopark bejarata (Toulouse)
(Forras: [52])

8. kép. A kispesti Wekerle-telep a hazai ,,els6 generacios” telepes lakéforma példaja
(Forras: sajat felvétel, 2009)

146



9. kép. A Sasad Liget lakopark épiilo litemei 2009-ben

(szabadon all6 apartmanhdazas, 3.2. altipus, Budapest, XI. kertilet)
(Forras Google Earth 2010, felvétel ideje: 2009)

10. kép. A Palazzo Dorottya (belvarosi atalakitott, 4. tipus, Budapest, V. ker.)

lakopark 1étesitése a régi ingatlan homlokzatanak meghagyasaval
(Forras sajat felvétel, 2009)
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11. kép. A Palazzo Dorottya felijitott foldszinti helyisége
(Forras: [37],2011)
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12. kép. A piliscsabai Magdolna-Volgy teriilete a beépités elott (1980-as évek vége)

(Forras: Egységes Orszagos Térképrendszer alapjan sajat szerkesztés)
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13. kép. A piliscsabai klotildligeti villanegyed fasora
(Forras sajat felvétel, 2010)

o 7 Garancstetd
Piliscsaba, Ofalu

14. kép. Piliscsaba néhany — a kutatas szempontjabdl jelentésebb — telepiilésrésze
(Forras sajat felvétel, 2010)
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15. kép. A Magdolna-Volgy lakdparktol keletre fekvo ,,OTP-telep”, Piliscsaba
(Forras sajat felvétel, 2010)

16. kép. Piliscsaba, a Magdolna-Volgy lakopark

délkeleti, utburkolat nélkiili szomszédsaga (Do 1t)
(Forras sajat felvétel, 2010)
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17. kép. Pilisjaszfalu Tulics-tanya nevii, szegények altal lakott kiilteriileti része
(Forras sajat felvétel, 2010)

18. kép. A piliscsabai Magdolna-Volgy (csaladi hazas, 1. tipus) lakopark

Orzott és sorompoval ellatott bejarata
(Forras sajat felvétel, 2010)
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19. kép. A piliscsabai Magdolna-Volgy lakopark keritéssel kdrbezart tertilete
(Forras sajat felvétel, 2010)

20. kép. A kettos elkeritettség jelensége a piliscsabai Magdolna-Volgy lakdparkban
(Forras sajat felvétel, 2010)
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21. kép. Egy hasznalaton kiviili temetd helyén 1étesiilt nem zart lakopark

(Szeged, Franciahogy lakopark)
(Forras sajat felvétel, 2007)

22. kép. A lakok altal a kornyezetiiktol utdlag részlegesen elzart, nem igazi lakopark

(Szeged, Marost6i lakopark)
(Forras sajat felvétel, 2007)
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Tisza Palota
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23. kép. A szegedi Tisza Palota teriilete a beépités elott (1983)

(Forras Egységes Orszagos Térképrendszer alapjan sajat szerkesztés)

24. kép. A szegedi Tisza Palota (apartmanhazas, 3.2. altipus) lakopark

¢s kornyéke légi felvételen
(Forras Real Hungary Nyrt., 2010)
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25. kép. Szeged, petofitelepi utcakép (a Tisza Palota kozelében)
(Forras sajat felvétel, 2009)

26. kép. A szegedi egykori fatelep teriilete a Tisza Palota tereprendezésekor
(Forras sajat felvétel, 2007)
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27. kép. A Tisza Palota zart, parkositott belsé udvara végleges befejezése elott (Szeged)
(Forras sajat felvétel, 2010)

28. kép. A Tisza Palota hajoorrot szimbolizalo délnyugati épiiletrésze (Szeged)
(Forras sajat felvétel, 2010)
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29. kép. A Tisza Palota feltoltott tertilete (a bels6 udvar alatti mélygarazzsal, Szeged)
(Forras sajat felvétel, 2010)

30. kép. A Tisza Palota délnyugati bejarata, a vizi életre utald

horgony szimbélummal (Szeged)
(Forras sajat felvétel, 2010)
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31. kép. A Tisza Palota alatti mélygarazs sorompoval és raccsal védett bejarata (Szeged)
(Forras sajat felvétel, 2010)
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32. kép. A Tisza Palota oridsposzter-hirdetése (az épiild beruhazas elétt) (Szeged)
(Forras sajat felvétel, 2008)
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33. kép. A kecskeméti ,,Z61d Folyosoba” ékel6dd, nem zart Domb ,,laképark™ (balra)

¢s Arborétum lakopark (jobbra)
(Forras sajat felvétel, 2010)

34. kép. A Domb lakopark 6rbodéiban idészakosan fegyveres 6rok feliigyelnek (Kecskemét)
(Forras sajat felvétel, 2010)
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35. kép. A Domb ,,Jakoparkban” talalhatok Kecskemét egyik legdragabb ingatlanjai
(Forras: sajat felvétel, 2010)

36. kép. A korkordsen zart, tombrehabilitdcioval 1étesiilt kecskeméti Forras lakdpark

(tombtarsashazi, 2.1. altipus)
(Forras sajat felvétel, 2010)
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37. kép. A zart bels6 udvarral rendelkezé Margaréta lakopark

(telekhataron allo, 2.3. altipus, Kecskemét)
(Forras sajat felvétel, 2010)

38. kép. A Central lakopark elkésziilt, elkeritett tombegységei

(telekhataron allo, 2.3. altipus, Kecskemét)
(Forras sajat felvétel, 2010)
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39. kép. A sor- és ikerhdzas beépitésti Holland- és Bogovicsfalu Kecskeméten
(Forras sajat felvétel, 2010)

40. kép. A széchenyivarosi lakotelep €szaknyugati része, Kecskemét
(Forras sajat felvétel, 2010)
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41. kép. A kecskeméti Arborétum lakoparktdl 70 m-re 1év6 mariahegyi tanya
(Forras sajat felvétel, 2010)
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Arborétum lakdpark

42. kép. A kecskeméti Arborétum lakopark teriilete a beépités elott (1989)

(Forras Egységes Orszagos Térképrendszer alapjan sajat szerkesztés)
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43. kép. Arborétum lakdpark (tarsashazi, 2.2. altipus) bejarata, jobbra a soromponal

a gondnoki flilke (korabban portaszolgalati helyiség), Kecskemét
(Forras: sajat felvétel, 2009)

44. kép. Az Arborétum lakopark kozosségi 1étesitményei
(jatszotér, ivokut, padok), Kecskemét
(Forras: sajat felvétel, 2010)
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45. kép. Az Arborétum lakopark sorhazai (a lakok altal 1étrehozott,

szlik korben hasznalt maganhomokozoval), Kecskemét
(Forras: sajat felvétel, 2010)

46. kép. Az Arborétum lakopark sorhazaihoz tartozo, nagyobb zart kert

(a sovény mogotti kerités a Domb ,,Jakoparktol” valasztja el), Kecskemét
(Forras: sajat felvétel, 2010)
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47. kép. Az Arborétum lakopark egyik sorhdzas részének utcajat védo ,,magansoromp6”,

Kecskemét
(Forras: sajat felvétel, 2010)
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48. kép. A kecskeméti Arborétum lakopark 3. litemének reklamja a lakopark mellett
(Forras: sajat felvétel, 2010)
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