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Takarék Index: 10-15 szazalékos arkiilonbség is lehet az emeletek kozott
Csbkkent az uj lakasok atlagos mérete a févarosban az elmult négy évben

Jelentésen befolyasolja az ingatlanok arat az elrendezés, a berendezés variadlhatésaga, a
benapozottsag, valamint az épiileten beliili elhelyezkedés. A Takarék Index elemzéinek
vizsgalata szerint ezek a szempontok hatottak a fejlesztések trendjére az elmilt években a
féovarosi lakasépitéseknél: csokkent az adott szobaszam melletti lakasméret, a magasabban
talalhaté lakasokat dragabban lehetett eladni, az erkély vagy terasz pedig szinte mar
elengedhetetlen része egy Uj ingatlannak.

Az elmult évek lakasar-ndvekedésének eredménye, hogy a vasarlok érzékenyebbé valtak a
min&ségre és az élhetéségre. Ez megmutatkozik az Ujlakaskinalatban is, a fejleszték ugyanis kovetik
a vasarloi elvarasok valtozasait. A lakasok minéségét nehéz szamszerisiteni, de vannak olyan
ismert és kevésbé ismert szempontok, amelyek akar jelentés mértékben tudjak befolyasolni egy
ingatlan értékét. Els6sorban a lakdkornyezet hatarozza meg az értéket, a lokaciobol nagyon sok, az
élhetéséget befolyasolod tényezd vezethetd le. Nemzetkdzi kutatasok alapjan a vevék az ar, valamint
a kils6é koérnyezet mellett a lakas, illetve a szobak méretét, benapozottsagat és elrendezését
vizsgaljak.

No6tt az atlagar, csokkent az atlagméret

Az elmult években jelentds mértékeben nétt az Uj lakasok ara. A Budapesti Lakaspiaci Riport adatai
szerint, mig 2016 elején még valamivel tobb mint 39 millié forint kériil mozgott a szabad lakasok
atlagos arszintje a févarosban, addig 2019 végén szabad lakast atlagosan mar csak 68,8 millié
forintért lehetett talaini.

Leendd otthonuk kivalasztasa soran a vasarlok tébbnyire nem négyzetméretben gondolkodnak,
hanem meghatarozott szobaszamra van szikségik, példaul legyen gyermekszoba, szlli halo és
nappali. Tendencia, hogy a dragulas miatt, a vasarlas koéltségeinek cstkkentése érdekében, a vevék
lemondanak egy-egy fél szobardl, és egy 3 szobas ingatlan helyett megelégednek az 1+2 félszobas
vagy 2+1 félszobas otthonokkal. A Takarék Index elemzdinek vizsgalata megmutatta, hogy a
fejleszték — kdvetve a vevok igényeit — az elmult években jellemzben csokkentették a lakasok
atlagteruletét, és ugyanazt a funkciébeosztast kisebb alaptertleten épitették meg 2019 végén, mint
2016 elején. (1. tablazat)

Szobaszam 2016 Q1 2019 Q4 Viltozas
1 32,0 324 1,4%
2 a7y 46 -1,1%
3 0 67 -3,9%
4 oF 93 -4,3%
5 119 115 -3,2%

1. tablézat: Atlagos ujlakéas-teriiletek Budapesten a szobaszam szerint (m?) (A félszobékat is egynek véve.
Az adott negyedévben legalabb egy szabad lakassal rendelkezd, hirdetett tarsashazi lakasprojekteknél.)

Az elemzés szerint, a fél szobdkat is egy szobanak véve, a kétszobas lakasok atlagosan 47
négyzetméter helyett mar csak 46 négyzetméteresek voltak, a haromszobas otthonok nagysaga 70-
ré6l 67 négyzetméterre csdkkent, a négyszobasoké 97 négyzetméterrdl 93-ra, az Otszobas
ingatlanoké pedig 119 négyzetméterrdl 115-re. Kivételt egyedul az egy lakdszobaval rendelkezé
lakasok jelentettek, ahol egy nagyon enyhe novekedés volt tapasztalhaté az alapteruletben.
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Magasabb emelet, magasabb ar

A vizsgalatok kimutattak, hogy a tarsashazi fejlesztéseknél az emelet fontos értékmaodositéd tényezé.
A fejleszték igyekeznek kihasznalni az adott terilet maximalis beépithetéségét és magasabb
hazakat épiteni. Buda és Pest kiils6 részeinek alacsonyabb beépithetésége azt eredményezi, hogy
ezekben a varosrészeken tébbségében négy- vagy ennél kevesebb emeletes tarsashazak épllnek.
Pest belsé kerlleteiben 4-10 emeletes tarsashazak is éplltek. (1. arba)
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1.abra. Az emeletek megoszlasa Budapest egyes helyszinein az elmult 5 év fejlesztéseinél (Az adott
emeleteken talalhaté lakasszamok alapjan. Forras: Takarék Index, Budapesti Lakaspiaci Riport)

A magasabb tarsashazakban a fejleszték gyakran differencialjak az arakat emeletek alapjan. Ez a
Takarék Index elemzbinek szamitasa szerint egy fejlesztésnél akar 10-15 szazalékos,
négyzetméterenként 70-100 ezer forintos arkuldonbséget is jelenthet. A Kkeresleti oldalon
kedveltebbek a magasabb emeleteken fekvd lakasok — a megbizhato felvoné mar alapkdvetelmény
a mai tarsashazaknal, a legfelsd szinteken pedig gyakran kuldnleges kialakitasu, nagyobb teraszos,
penthouse lakasokat kinalnak a fejleszték. (2. abra)
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2. abra. Az egyes emeleteken talalhato lakasok négyzetmeterara Pest belsé (V.-IX. és XllI.) kerileteiben
(Forras: Budapesti Lakaspiaci Riport, TAKAREK Index)
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Az erkély vagy a terasz szinte mar alapelvaras

Az erkélyek, teraszok szintén befolyasoljak az élhetéséget. A Takarék Index elemzéinek mar egy
2015-6s elemzése is megallapitotta az erkélyek, teraszok értékndvelé szerepét. Akkor is
megfigyelheté volt, hogy a vasarléi igényekre reagalva az ujlakasprojekteknél sokkal nagyobb
aranyban épulnek erkélyes lakasok, mint a korabbi évtizedekben felhizott hazaknal. Ez a tendencia
az azota eltelt években tovabb erésodoétt. Mig 2016 elején a még szabad lakast tartalmazé
projektekben az otthonok 79 szazaléka rendelkezett erkéllyel vagy terasszal, a Budapesti Lakaspiaci
Riport 2019 negyedik negyedéves adatai szerint ez az arany mar 91 szazalékos volt.

A Takarék Index vizsgalata szerint az Uj lakasokhoz tipikusan 9,2 négyzetméteres erkély vagy terasz
tartozik. A legkisebb 0,34, mig a legnagyobb 376 négyzetméteres volt 2019 év végi adatok szerint.
A teraszok jellemzden nagyobbak, mint az erkélyek, a kilénbség akar 30-40 szazalék is lehet.

Sok mulik a berendezhetéségen

A lakasok méretének csdkkentésekor, a szobak alaprajzanak megtervezésénél a fejlesztéknek arra
is figyelnilk kell, hogy a lakas még kényelmesen berendezheté§ maradjon. Nem mindegy példaul,
hogy mekkora étkez8asztalt lehet elhelyezni a konyhaban. Egy kétszobas lakasnal a vizsgalatok
szerint elvaras, hogy négy ember le tudjon Ulni az asztalhoz. Ezt azonban a konyha alapteruletének
nagysaga mellett alapvetéen befolyasolja a falak hosszanak aranya is. (3. abra)
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3.abra. 9 m?-es konyha kiilénb6zé alaprajzokkal: a 3x3 méteres és a 2x4,5 méteres terilet lehetséges
berendezési lehetésége ugyanazokkal a butorokkal (Forras: TAKAREK Index, SweetHome 3D)

Ugyanugy befolyasolja a berendezhet6séget, és ezzel kdzvetve a lakas eladhatésagat is, példaul,
hogy egy halészobaban hanyféleképpen lehet elhelyezni egy dupla agyat, ugy, hogy maradjon hely
a szabad mozgashoz, és az agynak csak egyik része érinti a falat. Mint azt az 4. abra mutatja, kisebb
halészoba esetén kdnnyen sériulhet az el6bbi igény.
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4. 4bra. Egy kisebb (9 m?-es) és egy nagyobb (12 m2-es) halészoba berendezési opcioi (Forrés: TAKAREK
Index abra, SweetHome 3D)

A tervezbknek, fejlesztéknek tehat ugy kell csdkkentenilk a lakasok alapteriletét, hogy kézben ne,
vagy minél kevésbé séruljenek a berendezhetdségi szempontok.

A benapozottsagra is figyelni kell

Hasonléan fontos szempont egy lakasvasarlasnal az elegendd természetes fény. Ez raadasul nem
csak vevéi elvaras, hanem el6iras is. Az épitendd lakasok esetében legalabb egy lakészobanak
benapozottnak kell lennie. A nagyobb tarsashazi lakasépitések esetében azonban tdbbnyire nem
kivitelezhetd, hogy minden lakas minimalis benapozottsaga biztositott legyen. A jogszabaly szerint
az elGirastdl akkor lehet eltérni, ha az élet és egészség védelmével, a biztonsagos
hasznalhatosaggal kapcsolatos érdekeket nem sérti a megoldas, tovabba nem teremt
veszélyhelyzetet és a szomszédos 6nallé rendeltetési egységhez fiz6d6 hasznalati jogokat nem
korlatozza.

Benapozottnak az a helyiség tekinthetd, amely februar 15-én legalabb 1 6ran keresztll napfényt
kap, amit szimulaciés program segitségével a nap jarasat és az épulet adottsagait figyelembe véve
szamolnak ki. Jellemzden a foldszinten vagy az alacsonyabb emeleti szinteken talalhatd lakasok
rendelkeznek rosszabb benapozottsaggal, még akkor is, ha déli iranyba néznek. (5.abra)
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Féldszint benapozas vizsgalat Negyedik emelet benapozas vizsgalat

Féldszint benapozott egységek Negyedik emelet benapozott egységek

5. dbra. A Cédrus Liget Szeged lakdpark benapozottsag vizsgalata a féldszint és a negyedik emelet
esetében (Forras: Cédrus Liget Szeged; A fekete-fehér abran a skala a napostél az arnyékos tertiletekig
egyre sététedik, illetve a fehér-zéld abran z6ld szin jelbli a benapozott lakasokat, a fehér pedig a nem
kell6en benapozott egységeket.)

Egy nagyobb épitkezésnél a kevésbé szerencsés fekvési ingatlanok fényhez juttatasara megoldast
jelenthet az indirekt napfény kihasznalasa, vagyis tébb épllet épitése esetén a szemkdzti lakasok
nagy Uvegfellleteirdl visszaverddve biztosithatd fényt a kevésbé benapozott otthonokba.
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