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ÚJ NAGYVÁROSI LAKÁSOSZTÁLY:  

A LAKÓPARKOK 

BÉRES JUDIT  

Budapest 1990 után ismét a piacgazdaság és a plurális demokrácia keretei között 
fejlődhetett, s ez a fejlődés számos, hazánkban eddig ismeretlen folyamatot indukált. 
Felerősödőben van a szegregáció. A magasabb társadalmi státuszú rétegek térbeli 
elkülönülése a városon belül szintúgy megfigyelhető, mint az alacsonyabb 
státuszúaké. Ezt a szegregációs folyamatot látszik alátámasztani az újonnan 
gombamód szaporodó lakóparkok sora, amely az „elit szegregáció” indikátora, s talán 
ez a jelenség ma - a reklámoknak, hirdetéseknek köszönhetően - szembetűnőbb, mint 
a szegényebb rétegek elkülönülése.  

Ennek a folyamatnak a hátterében azonban bonyolult gazdasági-társadalmi 
folyamatok húzódnak meg. A gazdaság piaci alapokra helyeződött, emellett a 
lakásszektorban is végbement a piaci átállás jórészt a privatizációnak köszönhetően. 
Mindez elősegítette új társadalmi csoportok megjelenését, olyan csoportokét is, 
amelyek számára lehetővé és szükségessé vált egy új életforma kialakítása. A 
társadalmi rétegek közötti különbségek növekedése előmozdította azt a folyamatot, 
hogy a távolság már ne csak társadalmi, hanem egyre inkább térbeli (földrajzi) 
távolsággá váljon. A tehetősebbek számára lehetővé vált, hogy új lakóhelyet 
válasszanak a saját igényeiknek megfelelően, egyre többen költöznek ki a nagyvárosi 
problémák elől menekülve az elővárosokba - bár napjainkban egy lassú 
visszaáramlásnak is szemtanúi lehetünk, illetve a vonzó természeti környezet 
közelébe, a budai hegyekbe.  A telek azonban korlátozottan áll csak rendelkezésre, a 
budai kerületben erősen fogyatkozóban van a beépíthető terület, így a még esetenként 
megvásárolható telkeket egyre inkább beruházó cégek vásárolják fel, hogy a 
tehetősebb rétegek luxusigényének megfelelően magas színvonalú lakásokat 
építsenek. 

A lakópark nem ismeretlen a külföldi szakirodalomban. Elsősorban amerikai 
kutatók foglakoztak a témával (Blakely-Snyder 1997, McKenzie 1994, Wehrheim 

1999), hazánkban azonban eddig még nem született tudományos munka a 
lakóparkokról, írásokat is csupán a sajtóban olvashatunk (pl. Ingatlan és Befektetés, 
Property Watch, Heti Világgazdaság, Népszabadság stb.). A lakóparkok 
elterjedésének hátterében is meghúzódó társadalmi-gazdasági folyamatokról ezzel 
szemben széleskörű szakirodalom olvasható (Berényi I. 2001, Földi Zs. 2000, 
Hegedűs J. 1998 stb.).  

Tanulmányomban bemutatom a gated community (azaz a lakópark amerikai 
megfelelőjének) különböző típusait, az amerikai lakópark-boom hátteréül szolgáló 
folyamatokat, illetve egy átlagos amerikai lakóparkot.  

 Napjainkra az az érdekes helyzet állt elő, hogy bár mindenki számára ismert a 
fogalom: „lakópark”, de a lakópark fogalma senki számára sem egyértelmű.  

Véleményem szerint a lakópark olyan épületegyüttes, amely: 

� zárt egységet alkot (a zártságot az épületek elrendeződése, épített 
kerítés, vagy akár mindkettő biztosíthatja); 

� építészetileg egységes képet mutat, de ez nem jelent monotóniát; 
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� épületei egy nagyobb szabású magánberuházás keretében épültek; 
� a hangsúly nem az épített lakások mennyiségén, hanem azok minőségén 

van (ellentétben a szocialista korszak házgyári építkezéseivel); 
� lakásai a kor igényeinek messzemenően megfelelnek; 
� a lakófunkción túl biztonságot, nyugalmat, sportolási és rekreációs 

lehetőségeket biztosít lakói számára. 

A lakóparkok eredete, megjelenése a nyugati társadalmakban 

 A gated communities (fizikailag zárt, védett lakónegyedek) különböző típusai 
az utóbbi évtizedben az USA-ban exponenciálisan terjednek. A kertvárosokban és a 
belső városrészekben, vagy akár teljesen új településként egyre nagyobb területet 
foglalnak el, egyre több ember életére vannak jelentős befolyással. Míg korábban csak 
a harmadik világ nagyvárosaiban, valamint a dél-afrikai apartheid eredményeképp 
voltak jelen, ma a lakópark már teljesen mindennapos jelenség világszerte.  

Történelmi gyökereit vizsgálva ezek a térben és építészetileg környezetüktől 
egyaránt elkülönülő lakóterületek Európában és Amerikában nem új jelenségek, hisz a 
középkori kolostorok és várak is fallal voltak körülvéve, mint ahogy a XIX. 
században a New Yorki Tuxedo Parkot is körülkerítették (Wehrheim 1999a).  

Az Egyesült Államokban az egyszerű középosztálybeli, lakóparki családi otthon 150-180 
négyzetméteres, a minimum két szinten legalább két fürdőszoba, konyha, étkező, tágas 
nappali, s három hálószoba van, a kétautós garázs pedig kötelező. A kertvárosi házak 
építésében látványosan terjed a lakóparki forma. A lakóparkot egyre több helyen védik 
kerítéssel és elektronikus riasztórendszerrel, a beléptetést elektromos kapu vagy 24 órás 
portaszolgálat végzi. Erre azonban a gondosan kiválasztott környéken álló épületegyüttesek 
esetében legfeljebb a lakók megnyugtatására – és az árak felsrófolása – van szükség.1 

A lakópark (gated community) első típusa teljesen privát lakónegyed, amely a 
felső középosztály tagjai, a kiemelkedően magas jövedelemmel rendelkezők, valamint 
a tehetős nyugdíjasok lakhelye. Ezek az úgynevezett „lifestyle and prestige 
communities” (azaz életstílus és presztízs közösségek) elsősorban az Amerikai 
Egyesült Államok déli államaiban, a Sunbelt-ben (Napfényövezetben) találhatóak, 
méretük változó; pár tucattól több száz házig terjedhetnek. Ezek a tulajdonosok 
számára fő- illetve második lakhelyül, vagy akár csak nyári rezidenciaként 
szolgálnak.  

� A „lifestyle community”-re a hasonló életstílus nyomja rá 
bélyegét, itt golfpályák, teniszpályák, mesterséges tavak létesültek, 
valamint a lakóépületek építészeti stílusukat tekintve is egységesek.  

� A gated new towns esetében azonban már inkább a presztízs, az 
image, valamint a lakások igen magas színvonala kerül előtérbe, a bejárati 
kapuk már afféle státuszbarrierként szolgálnak. Ezek már teljesen új 
építésűek és önálló városokként működnek, kiépített infrastruktúrával 
rendelkeznek, az eltérő jövedelmű csoportok számára – alkalmanként akár 
egymástól kerítéssel elzárt - különböző építészeti stílusú lakónegyedekből 
állnak. Az ilyen „instant városokban” a villák, iskolák, golfpályák és 
magánkönyvtárak mellett többlakásos bérházakkal is találkozhatunk 
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(McKenzie 1994). Lélekszámuk elérheti a tízezres nagyságrendet, pl. a 
Nevada állambeli Las Vegas közelében található Green Valley a XXI. 
század elejére már hatvanezer fős népességet tömörít. 

� A security zone communities nem különálló negyedek vagy 
városok, hanem egy lakónegyed utólagos körbekerítése, valamint a 
bejárás korlátozása révén jöttek létre annak kifejezéseképp, hogy az ott 
lakók nem akarják lakhelyüket elhagyni, és másokat beengedni. 
Belvárosban és külső városrészekben egyaránt megtalálhatóak. Ezek nem 
mindenesetben vannak magántulajdonban, így akár alacsonyabb státuszú 
társadalmi rétegek lakónegyedében is találkozhatunk ezzel a típussal.  

A számadatokat vizsgálva az Egyesült Államokban a következő kép rajzolódik ki: 
� a gated community-k egyharmada a felső középosztály, valamint a 

felső tízezer;  
� további egyharmad kizárólag a tehetős nyugdíjasok;  
� míg a fennmaradó egyharmad a középosztály, illetve az alacsonyabb 

jövedelmű csoportok lakhelyéül szolgál (Blakely-Snyder 1997). 

 Az amerikai nagyvárosok történelmében mindig is voltak privát lakónegyedek, 
amelyeket a háztulajdonosok egyesületei (Homeowner Associations, HOAs) 
irányítottak (1. ábra). Az irányításuk alatt álló területeken közös gondozásban és 
használatban voltak a közterületek (utcák, járdák, játszóterek).  

Forrás: Community Associations Institutes, 1999 
 
Az Egyesült Államokban napjainkban több mint 20.000 gated community 

található, amely mintegy 9 millió ember számára biztosít otthont2.  

Az amerikai lakópark-boom háttereként két folyamatot említhetünk meg.  

Az egyik az egyre erősödő társadalmi polarizáció. Ez a folyamat a térben 
koncentrálódó, extrém szegénységben (urban underclass) jelenik meg legélesebben. 
A parkok, tömegközlekedési eszközök és a szegények gettói – a bűnözések magas 
száma miatt - a köztudatban veszélyes helyekként élnek (Wehrheim 1999b). Ezzel 
párhuzamosan egyre nő a gazdagok száma. 

A másik a várostest átalakulása. Az egykor az amerikai középosztály álmában 
szimbólumként szereplő hagyományos előváros átalakul. A szuburbanizáció 

                                                
2 A Community Associations Institutes adatai szerint  
 

1.ábra: A háztulajdonosok egyesületének 
(HOAs) száma az Egyesült Államokban  
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felerősödésével a város szélén található telkek fogytán vannak, egyre drágábbak, 
illetve az elővárosok társadalma is erősen átalakulóban van.  

 A lakóparkok látszólag kiutat jelenthetnek; a falak és a biztonsági szolgálatok 
védelmet nyújtanak az ott lakók számára a „veszélyes társadalmi csoportok” és a 
bevándorlók elől. Természetesen e két folyamat nem ad 100%-os magyarázatot egy 
lakóparkba való beköltözésre, illetve egy terület utólagos körbefalazására.  

A klasszikus lakóparki forma Amerikában és Kanadában igazán elterjedt, 
legfõbb ismertetõjele, hogy különálló, családi házakból áll, egyedi elrendezésben. Ez 
azt jelenti, hogy a nagyobb fõutcákról mindkét oldalra kisebb zsákutcákat alakítanak 
ki, és itt építenek stílusban és tömegben nagyjából egységes házakat. A kiszolgáló 
funkciót ellátó létesítmények (bolt, étterem, iskola, óvoda, sportpálya, uszoda, posta 
stb.) a klasszikus lakópark esetében mindig különállóan, a lakófunkciótól 
elkülönülve található. 

A lakópark megjelenése Magyarországon 

 A ’90-es évek második felében új divat jelent meg a lakásépítésben. A 
hagyományos lakásépítésen kívül egyre jobban virágzik a lakópark építés. Ma már 
minden második többlakásos projekt elé odabiggyesztik a minőséget, sőt bizalmat 
sugalló jelzőt: lakópark. Pedig a klasszikus lakópark tulajdonképpen csak egy olyan, 
több lakóegységből álló, zöldterülettel rendelkező lakóházegyüttes, mely a közös 
tulajdonú területeken kívül közösen igénybe vehető, magas szintű szolgáltatásokat is 
biztosít.  

Magyarországon a lakóparkok létrejötte egyenes eredménye annak, hogy a 
rendszerváltással az emberekben ugrásszerűen megnőtt az igény, illetve lehetőség egy 
emberibb, természetes környezetben elhelyezkedő lakóhely iránt.  

Az utóbbi években az ingatlanpiacot elárasztották a korábban ismeretlen, a 
lakóhelyet egyben minősítő kifejezések. Ilyen divatos jelző például a „villanegyed”, a 
„termálfalu”, az „üdülőkörzet”, és nem utolsó sorban a „lakókert”, „lakópark”. Ez 
napjaink egyik „varázsszava” az ingatlanpiacon, pontos definícióját azonban egyelőre 
csak kevesen ismerik. Magyarországon egészen friss még ez a fogalom, 
legtömörebben így lehetne talán definiálni:  

A lakóparkok a magasabb társadalmi kategóriába törekvő emberek – 
viszonylagosan – zárt, családi házas vagy társasházas élettere.  

 A lakópark fogalmára még nem született egységesen elfogadott definíció, 
ahány építő/kutató, annyi megfogalmazás. Abban mindannyiuk véleménye 
megegyezik, hogy szellősen és egységesen jó minőségben beépített ingatlanokról van 
szó (Molnár 2000). Arról viszont megoszlanak a vélemények, pontosan milyen 
lakóegyüttes tekinthető lakóparknak. A vonzó természeti környezetet, panorámát, 
parkosítást, és az épületek igényes kivitelezését mindenki feltételként jelöli meg. 
Vannak, akik különálló, de egységes stílusban épített családi házakat, mások exkluzív 
társasházakat értenek a lakópark fogalma alatt. Akadnak, akik elengedhetetlennek, 
mások éppen szükségtelennek tartják az épületegyüttes körbekerítését, őrzését vagy 
például különféle közösségi létesítmények – uszoda, teniszpályák – építését. Ha a 
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körbekerítés nem is valósul meg, elengedhetetlen, hogy a lakóépületek zárt egységet 
alkossanak.3  

 Ezek a beruházások a főváros külső, zöldövezeti részein, illetve Buda néhány 
magas presztízsű kerületében épülnek, és – alkalmanként kerítéssel védett – önálló, 
zárt rendszerű épületegyüttesekből állnak (2. ábra).  

 
2. ábra. A már elkészült és épülőben lévő lakóparkok Budapesten 2002 év elején 

A lakópark önmagán belül, a lakásokon túl egyéb kiszolgáló funkciókkal is 
rendelkezik: ilyen lehet, pl. egy teremgarázs, őrző-védő szolgálat, stb. Ezektől a 
zöldövezeti lakónegyedektől elvárt, hogy a helyet biztosítsanak a sport- és egyéb 
szabadidős tevékenységekhez (uszoda, szauna, sportpályák), és a különböző 
kiszolgáló létesítmények (posta, bevásárlóközpont, iskola, óvoda) sem hiányozhatnak. 
Ezek mind-mind nagy szerepet játszanak a „valahova tartozás” érzésének 
megerősödésében, a helyi közösség kialakulásában.4 

Összegzés 

A rendszerváltás nagy változásokat hozott az egész ország életében. A gazdasági 
liberalizáció következtében a megváltozott tulajdonviszonyok és a telekár Budapest 
esetében a funkcionális szerkezet átalakulását idézte elő.   

A piacgazdaság felerősítette a társadalmi polarizációt is. A lakásprivatizáció, 
illetve az ingatlanárak sokak számára a meggazdagodást tették lehetővé. Kialakult 
egy olyan társadalmi réteg, amely számára megnőtt az igény egy jobb lakókörnyezet, 
magasabb életszínvonal iránt, másfelől pedig egy tőkeerős beruházói kör, amely 
ezeknek a szükségleteknek eleget tud tenni.  

A fejlettebb országokban ez az igény már jóval korábban jelentkezett. A 
magasabb státuszú rétegek szegregációja az Amerikai Egyesült Államokban talán a 
legszembetűnőbb, így nem meglepő, hogy a lakóparkok is innen indultak hódító 
útjukra.  

                                                
3 Ingatlanbefektetés, 2000. 24. szám 
4 HVG, 1997. 14. szám 
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Hazánkban az első lakópark az 1980-as évek végén épült, jóllehet ez akkor még 
nem a magasabb társadalmi körök lakhelyéül, hanem a Budapesten dolgozó külföldi 
diplomaták otthonául szolgált. Az első köznapi értelemben vett lakóparkok 1998-ban 
kerültek átadásra, azóta a lakópark építés virágzásnak indult, és jelenleg úgy tűnik, 
2001-2002-ben éli fénykorát.  

A „lakópark” ma Magyarországon sokkal inkább marketing-, mintsem egységes 
városföldrajzi-, valamint településszociológiai fogalom, jóllehet részükről is felmerül 
az igény, hogy egységes fogalomként használhassák. A lakóparkok megjelenése és 
elterjedése a társadalmon belüli vagyoni és más szempontok szerinti polarizációt 
képezi le5. Ha feltételezzük, hogy ez így van, akkor a későbbiekben semmi esetre sem 
tekinthetünk el a lakóparkok népességének szociológiai vizsgálatától.  

Általános életformává válhat-e hazánkban a lakópark vagy csak – mint az az 
USA-ban jellemző – az „elit szegregáció” indikátora lesz? – E kérdés megválaszolása 
azonban még várat magára.  
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