Uj lakasok és ujszeriiek: ellenfelek vagy csapattarsak?

A stabilizdlédd makrogazdasag kedvez6 alapot kindl a lakasépitések felfutdsanak. Az Uj lakdsok piaca
azonban mas lesz, mint az el6z6 évtizedben, amikor a jelenlegi févarosi lakasallomany egytizede
épllt meg és talalt vevére. A jelenleg nem nagy szamu Uj fejlesztés szembetaldlja magat a piacon

nem olyan rég, korszer(ibb technoldgidval létesiilt 95 ezer U | S buelapditi lakassal.
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1. abra: Uj lakasépitések volumene 2000 és 2011 kozott Budapesten, lakétombonként.
Forrds: KSH, Budapesti Lakaspiaci Riport grafika

A térkép bemutatja, hogy kiilondsen nagy kihivast jelenthet ez Pesten a VIII., IX., XllI. és XIV.
keriletekben, Budan a Xl. keriletben, ahol a kordbbi lakasberuhazasok koncentralédtak. A
lakasfejleszt6k munkdjat tamogaté Budap e st i Lakaspiaci Riport ezért
| akdsok. piacaval

Az elmult id6szakban megéplilt lakdsok kozll azok, amelyeknek beigazolddott a jobb mingségik,
versenytarsai lehetnek az elkdvetkezd fejlesztéseknek. A jelenség vizsgalatdra idedlis terepet nyujt az
ezredfordulé utdn jelentésen megujult Kozéps6-Ferencvaros. A KSH népszamlalasi adatai alapjan
készllt térképek azt mutatjdk be, hogy szinte valamennyi lakdtombben épllt Gj tarsashaz, és a
megujulds a Mester utcatél a Duna felé haladt.
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2. 4bra: Uj lakasépitések volumene 2001-2006 és 2006-2011 kozétt a Kozépsé-Ferencvérosban, lakdtdmbonként.
Forrds: KSH, OSM, Budapesti Lakaspiaci Riport grafika

Az ebben az idészakban atadott kozéps6-ferencvarosi lakasok drai nemcsak hogy jol tartjdk magukat

a régebbi lakdépiiletekben taldlhatdakhoz képest, hanem négyzetméteraraik alapjan a jelenlegi
fejlesztésekhez allnak kdzelebb. A Drégely utca kérnyékén é p Ul abk & s 0 k arhirb a 486G ezeF s |
forintos aaijgllgnz@& A NAE lalés ladisvételeken alapuld adatbazisa szerintar € ge b b i
épit és liezeh albrayskenk200 ezer Fbt nem sokkal meghaladd dron kelnek el. Viszont a
fejlesztések sz(ik kérnyezetében az Ujszer, 2008b an at a d oétr 20134ban ks &800eker
forintot adt ak né gy, #sa maosténi hirdetésekkiréi p 11é is mennek. Ugy t(inik tehat,

hogy a vasarlék a nemrég épilt, leinformdalhatd mdszaki allapoti és lakokozosségli lakasokat
majdnem ugyanannyira értékelik, mint a vadonatuj fejlesztéseket. Az Ujszerd lakdsok ezért a
legljabban atadott lakasok egyértelmd versenytarsai.

Ugyanakkor a kétezres évek varosrész megujulasat nézve, sok érv szél amellett is, hogy az akkori
fejlesztések megdgyaznak a mostani épitéseknek. Raadasul, az utdbbi években a kozfejlesztések sok
kornyéket még jobban felértékeltek: a tomegkozlekedés megujuldsa, a sétdléutcak, a kerékparos
kozlekedés oromteli fejlemény az ott lakdknak. Az Uj lakokozonség pedig vonzza a szolgdltatasokat, a
kiskereskedelem fejlédését. A K6zépsb-Ferencvaros példajanal maradva, a Tompa utca nem alakult
volna igy at a lakdsallomany megujuldsa nélkil, most pedig mar ez is része annak a vonzerének, ami a
lakdsvasarldkat csdbitja. A kornyéket megkedvel6 lakdk pedig ragaszkodnak a megszokott
kornyezethez, kézlekedési kapcsolatokhoz és intézményekhez, igy nem kell messze keresni a kérnyék
uj fejlesztéseinek potencialis vasarléit. A kordbban Uj lakasba kolt6z6knél pedig nagyobb
valdszinliséggel adott a vasarlderd is. Az alabbi abra azt mutatja be, hogy a nagyobb mértékben
megujult kozéps6-ferencvarosi lakdtombokben nagyobb aranyban laknak fels6foku végzettséglek,
ami szinte egyet jelent a jovedelmi el6nnyel.
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3. bra: Uj lakasépitések volumene és felséfoku végzettségliek aranya a Kozépsé-Ferencvarosban, lakétémbonként.
Forras: KSH, Budapesti Lakaspiac Riport grafika

A kézre es6 vasarldk igényei jol felmérhetbek. Elismerik a tervez8asztalon rugalmasabban alakithatd
lakds-beosztds és burkolatvalasztas elényeit. Tudjak, hogy a kivitelezés soran kovethet6 a minGség, és
elvarhaté, hogy évekig ne legyen szikség feldjitdsra. Szamoljak az Uj technoldgiak kindlta
rezsitakarékossagi el6nyoket. Raadasul, azzal is tisztdban vannak, hogy az allami tdmogatdsok komoly
segitséget jelenthetnek. Az illetékkedvezmény és a Csaladi Otthonteremtési Kedvezmény
kihaszndldsa mar szinte eltlinteti az arkilonbséget egy teljesen Uj és egy Ujszer( lakas kozott.

Az U] fejlesztések pedig jo tervezéssel pontosan megtalalhatjdk ennek a potencialis vasarldkornek az
igényeit. Utolso abrank a K6zépsé-Ferencvaros esettanulmanyat fejezi be: a kétezres évek lakasainak
alapterilete alacsony volt még a budapesti atlaghoz képest is, és az 50 négyzetméteres lakasok lakoi

s

kozil az eltelt években sokan csaladot alapitottak, és bévitenék lakoteriiket.

épiilt lakdsok alapteriilete (nm)
40 50 60 70 80 90 100

o
=
o
N
o
w
o

Mester utcan bell

Mester utcatdl a Duna felé

Haller utcdn tal
Ferencvaros

Budapest

4. dbra: Uj lakasok atlagos alapteriilete 2000 és 2011 koz6tt.
Forras: KSH, Budapesti Lakaspiac Riport grafika



Nem véletlen, hogy a kornyék aktudlisan sikeres lakdsépitései atlagosan nagyobb alapterilet(
lakasokat kinaltak.

Az () és Ujszerl lakasok tehdt egyszerre versenytdrsai és tdmogatdi egymdsnak. A tervezés és
értékesités sordn ezekre a kodzelmultban épiilt lakdsokra és lakdikra ezért kell kiemelt figyelmet
forditania a fejlesztéknek, amihez a Budapesti Lakaspiaci Riport helyszinre szabott részletes
elemzései kinalnak segitséget.



