Milyen szempontok alapjan valasztottak ki az épités
helyszinét?

GONCZI LASZLO: A Revital Rt. 1986-ban ingatlanfejlesz-
tési profillal alakult, de nem specializalddott meghataro-
zott terlletre. A tarsasag célja, hogy a fejlesztésekbe
befektetett 6sszeg mindig kisebb legyen az eladasi arndl,
amit az 6nkoltseg és az elvart haszon hataroznak meg. Az
elemzések azt mutattdk, hogy csak j6 helyen és magas
szinvonalon érdemes épiteni. A Rézsadombon a magas
mindségl Uj lakasok eladasi ara meghaladja a 400.000
Ft-ot négyzetméterenként. Ezen a terlleten a telekkinalat
viszont mar rendkivil sz(k, ezért csak ott lehet telket venni,
ahol éppen eladnak. Telekvasarlas eldtt mindig elemezzik
a koltségek és az eladési lehetdségek lehetséges véltoza-
tait. Amennyiben a legrosszabb esetre is pozitiv mérleg
adodik, akkor megvesszik a telket. A széban forg6 telek jonak
szamitott, de nem a legmagasabb kategoriat képviseli.

Belsdépitészet

A Rézsadomb lejtéin kevés az eladd panora-
mas telek, ezért az itt épllé U] tarsashazakban
az orszag legmagasabb fajlagos lakasarait kell
megdfizetnilk a vasarloknak. A szinvonalas kérnye-
zet kiemelt mindségi kovetelményeket allit mind a
beruhazok, mind az épitészek elé. Vajon meddig
fokozhaté a minéség az eladhatésag és a befek-
teték szamara még kedvez6 megtérilés hatarain
beliil? Milyen tényezék jatszanak szerepet a luxus-
lakasok értékesitésénél? A Pusztaszeri Uton épiilt
Otlakasos tarsashaz lakoi ezekben a hetekben kol-
toznek be Uj lakasaikba. Szamukra egyértelm
volt, hogy a magas ar magas szinvonalat takarjon.

irasunkban Génczi Laszl6, a beruhdzoé-értéke-
sité Revital Ingatlanfejlesztési Rt. igazgatdja, vala-
mint a lakéhaz tervezdi: Szabd Tamas és Plajer
Janos, a Finta és Tarsai Epitész Studié KFT fiatal
épitészei beszélnek a mindség és az ar kérdéséral.

Az dnkoltség mely tetelei okozzak a jelentds kiilonbse-
get az egyes lakasberuhazasok k6zott?

Az Onkoltség tényezdi: a telekar, a tervezés, a kilsd koz-
mUvek bekotése, a teljes kivitelezés koltsége, tovabba =z
finanszirozas és a marketing koltségei. Egy meghatarc-
zott mindségl épllet dnkoltségenek jelentds része, igy pe

daul a teljes szerkezetepités koltsege tertlettdl fliggetien
azonos nagysagrendd. A telekkdltségen kivil egy épu
onkoltsegében a legjelentdsebb klldnbség a befeizz
munkak és az alkalmazott anyagok, berendezések m -
ségének szinvonalabdl adédik. Ezt a minéséget viszon: 2=
eladasi arban is jol lehet érvényesiteni.
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Hogyan bonyolitottak le a beruhazast a tervezéstol az
értékesitésig?

A teljes beruhazéas — az ingatlanfejlesztési profiinax meo=-
leléen — egy kézben van. A terveztetéstd| és tenderx rzs::




a févéallalkozason és mlszaki vezetésen at az értékesi-
tésig az egész beruhazast magunk végezzik. A véllal-
kozason belll miszaki, gazdasagi és marketing terdlet
mUkodik egyltt, igy a projekt elékészitesétdl kezdve a
munkaban mindenki részt vesz. A tervezéssel kapcsolat-
ban elmondhat6, hogy tébb tervezétdl kertink vazlatot,
és kozullk valasztottuk ki a legmegfeleldbbet. A tervezes
alatt a beruhdzo és a tervezdk szoros és aktiv egylttmd-
kodése volt a jellemzé, a tervezék ugyanakkor néhany
pontban szabadon érvényesithették koncepcidjukat. Ez a
szamitasainkhoz képest némi kéltségndvekedést is ered-
ményezett,

Hogyan hataroztak meg az épitési programot, az épi-
tendé lakasszamot és a lakasmeéreteket?

Az épitési programot és a lakasszamot a telek formaja,
a hatékony beépités lehetdsége és az épitesi eldirasok
egylttesen hataroztak meg. A hosszl telek, a szomszed
akohaz és a féutvonal a program kialakitasanal alapveto
enyezdk voltak. A haz elhelyezésénél a téjolasi lehetd-
segek és a telek adottsagai dontotiek. Ezen beldl, az
adott dvezetre vonatkozé beépithetéség alapjan hataroz-
1uk meg a maximélis lakasszamot és az optimalis lakas-
méreteket. Ennek megfeleléen a magasfoldszinten és az -
emeleten 1-1 db 94 m?es és 1-1 db 104 m*-es lakast, a
‘eibteraszos szinten 1 db 116 m?-es lakast alakitottunk ki,
=2mihez hozzdadodik még a teraszok terllete. Valamennyi
2kas luxus Kivitelll, tagas nappalival, tovabbi ket, harom,
etve a tet6teraszos lakas négy szobaval, két furddszoba-
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val és WC-vel, valamint nagy teraszokkal rendelkezik. Az
épitési programba beletartozott a 9 gépkocsi bedllasara
alkalmas féldszinti teremgarézs, a foldszinti lakasokhoz
taroldk és egy tetszélegesen, példaul szaunaként kialakit-
hat6 kozds hasznalatl helyiség. A bruttd alaptertlet 0sz-
szesen 959 m2. A kornyékre vonatkozd piaci trend igazolta
a meghatarozott programot és lakasméreteket.

A lakasok belsé elrendezésénél milyen szempontok
érvényesitését kérték a tervezdktdl?

A tervezési program meghatarozasanal fontos volt, hogy a
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teraszok lakhaté teraszok, a szobak egész szobak, a kony-
hak pedig megfeleld méretliek legyenek, tovabba min-
denhol lehetéség legyen tetszés szerint amerikai konyha
kialakitasara is. A két firdészoba — egy kisebb és egy
nagyobb - tervezése szintén kdvetelmény volt. Ugyan-
akkor ragaszkodtunk a flexibilis alaprajzi elrendezéshez,
hogy a vevé egyéni kivansagait a lakaselosztasban is
maximalisan érvényesiteni tudjuk.

Hogyan hatarozzak meg a mdszaki kovetelményeket?

A mUszaki kovetelményeket egyrészt a kivitelezés, mas-
részt a marketing, az eladhatésag oldalarél hatarozzuk
meg. A minéségi elemeket természetesen a tulajdonosok-
nak kell megfizetnitk, amit a luxuslakasok vasarléi is csak
egy bizonyos hatéarig hajlandék. Ezért minden egyes, a
mindseget emeld tételnél kuldn vizsgaljuk a tobbletkdltség
megtérllését az eladasi arban. Példaul egy lift beépitése
a terlletigényét is beszamitva 8 millié Ft + &fa-ba kerdl,
ami megjelenik a lakasok négyzetméter- araban. A miné-
segnovekedest és a koltségek emelkedését dsszevetve
kell eldénteni, hogy érdemes-e beépiteni a liftet vagy sem.
Jelen esetben beépitésre kerllt a lift, az igényes fa nyi-
laszarok, a granitburkolatl 1épcsdk, illetve a mindenhol
magas minéségu burkolatok és gépészeti berendezések,
igy példaul a flitésre az egyedi kondenzacios turbé gazka-
zanok. A riasztokat, a reluxakat és a szaunat ugyanakkor
nem épitettik be, hanem csak a lehetéségét biztositottuk.
A kertben szintén adott a medence helye, amit a lakdk valo-
szinlileg meg is fognak épiteni. A mérlegeléskor fontos a
piacorientalt és koltségérzékeny el6készités és kivitelezés,
amuszaki s a marketing oldal hatékony kommunikéacija.
Az egyeni igenyeket minden esetben kulon vizsgaljuk, és
amennyiben az adott kérés kivitelezhetd, és a tobbletkolt-
séget a vevd véllalja, akkor elvégezzik a munkat.

Milyen egyéni igények érvényesiiltek a projektben az
alaprajzi elrendezés, az anyagvalasztas és a felszerelt-
ség tekintetében?

Az eladastdl szamitva két héten belll igényelhetnek a
lakok olyan véltoztatasokat, melyek nem érintik a homlok-
zatokat és a vizes helyiségeket. A lakasok elrendezésénél
ez az igény altalaban a nyitott (amerikai) vagy zart konyha
kialakitasara vonatkozott. A burkolatokat, a szaniter arukat
és a konyhaberendezést a vevok valaszthattak ki. A beja-
rati biztonsagi ajtokat mindenhol eléirtuk, a belsé ajtok
ellenben egyediek. Az erkélyek esetében egységes burko-
latra torekedtlnk, ugyanakkor a padlof(itést a padlo-réteg-
rendek kotdttsege miatt kizartuk.
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Mennyi a lakas alap négyzetméterara, és hogyan sza-
mitjak az egyéni igények koltségvonzatait?

A lakéasnal 390.000 Ft/m? &rat vettlink alapul, amiben
penne van a telek koltsége és az afa is. A teremga-
razsban egy bealléhely eladasi ara 2,6 millidé Ft. Az
arkepzesnél a teraszok terlletének a felét szamitjuk
bele a lakas alapterlletébe. A pincei taroldk, a kodzos
hasznélatl helyiség és terlletek, tovabba a kert
— ide értve a magasfoldszinti lakashoz tartoz6 kizardlagos
hasznélatl kertrészeket — mar nem szamitanak tovabbi
tételnek az alaparban. Az egyéni arkalkulacio el6tt tétele-
sen meghatarozzuk, hogy mely anyagok, illetve a felsze-
reltség milyen &rral szamitanak bele az alap eladasi arba.
A tovabbiakban az alaparhoz képest minden véltoztatas
elszamolas alapjan torténik. A lakdk kivalaszthatjék a sajat
igényeiknek megfeleld megoldast, és ekkor az alaparban
meghatarozott felszerelés arahoz képest a kulonbozettel
nd vagy cstkken az eladasi ér.

Minek készdnhetd a magas ar ellenére az eladott lakéa-
sok versenyképessége, példaul a hasonlé ara csaladi
hazakkal szemben?

A versenyképesség donté tényezdi: a kulcsrakész atadas,
a jo hely, a nagy telek és a kis lakasszam. Ezen kiv(l
a panorama is donté. A lakasok eladdsa a keresletnek
megfelelden, fellilrdl lefelé tértént. Ez azt mutatja, hogy a
vasarlok elsésorban a panoramat fizetik meg. A magas-
foldszinti lakésok értékesitése valamivel nehezebb, annak
ellenére, hogy ezekhez a lakésokhoz — mint ahogy altala-
ban mas beruhazasoknal is — teljesen zart sajat kertrész
tartozik, ami a teraszokkal ellentétben nem jelenik meg
KUlon a lakasok aréban. Végeredményben, mint beruha-
z0k elégedettek lehetlink, hiszen az épllet befejezésének
idépontjaig az ot lakasbdl négyet értékesitettiink. Remél-
juk, hogy az 6tddik lakas is hamarosan gazdara tall,
annal is inkébb, — mert az épUlet szinvonalédhoz és a hely-
hez képest — az &ltalunk alkalmazott 390 ezer forintos
négyzetméterar igen kedvezének szamit.

A tovabbiakban az épitészeket kérdeztlk arrél, hogy
melyek voltak a tervezdi koncepcid legfontosabb
elemei.

SZABO TAMAS - PLAJER JANOS: A hosszU telek, a
nagy keresztlejtés, a hangsulyos szomszédos éplilet és a
déli oldalra esd utca er6sen meghatérozték a lehet8sége-
ket. A telek terlletéhez képest mindez szlik beépithetdsé-
get eredményezett. Ezen belll egy modern, mozgalmas,
igényes, de tdmegében mértéktarté haz tervezésére tore-




kedtlnk. A viszonylag nagy hazat megjelenésében prébal-
tuk felbontani, jatékossa tenni. Az erételjes horizontélis
hatassal és a felsé szint visszahuzasaval probaltuk elérni,
hogy az éplilet a valésdgos méreténél kisebbnek latszod-
jon. A felsd, kulon vilagot alkotd tetdlakas formai hatarait
és az alsdbb szintek homlokzatdhoz viszonyitott vissza-
hizas mértékét a maximalis épitménymagassagra vonat-
kozé elbirasok hataroztdk meg. A horizontélis hatasrol
a nagy kitlés(, abroncsszerl péarkany gondoskodik. Ez
egyuttal az alsébb szintek mozgalmas tdmegeit is Ossze-
fogja, valamint a déli oldalon, nyaron a lakasokat arnyeé-
kKolja. A ttmegalakitasban a harantlejtés hangsulyozasa is
fontos volt, ami egyrészt a tetében, masrészt a témaor tam-
falkeritésben és a zold rézslben jelenik meg. A lakasok
alaprajzi koncepcidjanak kialakitasanal arra térekedtunk,
hogy szintenként a lakasok — igény esetén — egy lakassa
Osszenyithatok legyenek, ezért a szinteltolas lehetdsege
nem jOhetett széba. Fontos volt tovabba, hogy ne alakul-
janak ki belsd, természetes vilagitas és szellézés nélkili
helyiségek.




Miként illeszkedik az Gj épiilet stilusa és formavilaga a
kornyék épitészeti hagyomanyaihoz és ugyanakkor a
vasarlok elvarasaihoz?

A kornyéken léteznek az épulet altal megidézett modern
hagyomanyok. Ez fontos volt szamunkra, ugyanakkor —
mivel nem konkrét lakéknak terveztink — nem térekedtink
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karakteres puritanizmusra. Az épUletet a modern jegyeivel
egyutt kell eladni. Az emberek altalaban fogékonyak a
mozgalmassagra. Ezért a jelenleg divatos, a kerUletre jel-
lemz6 Bauhaus-stilus felelevenitése és a modern jegyek
mellett, mozgalmas tdmegeket és olyan hangulati eleme-
ket alkalmaztunk, melyek az épuletet ,fogyaszthatobbd”
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‘2itek. A modern hangvétel hatarain belll maximalis rész-
stgazdagsagra, jatékossagra torekedtink. Ez jol megnyil-
/anul példaul az épllet ,megtapogathatd” részeinél, a
abazat és a tamfalak téglajatékaban. Bizonyitani probal-
Uk, hogy ezekkel az eszkdzokkel is lehet modern épliletet
tervezni.

Egy tarsashaz esetében az intimitas megteremtése, a
belatas elleni védelem, ugyanakkor a megfelel§ kila-
tas biztositasa talan az egyik legkényesebb feladat.
Miként szolgalja mindezt a lakasok elrendezése, az
epllet formaja, a kertrészek elosztdsa és elvalasz-
tasa?

A belétas elleni védelem kiléndsen fontos szempont volt,
mivel éppen a legértekesebb déli homlokzat esett az utca
‘zle. Az alkalmazott tomor mellvédek védik a lakdsokat
2 belatastdl, tovabba a zajt is csillapitjgk. A mellvédek
mogott, a teraszok mélységével eltolt homlokzatok dssze-
uggd Ovegfellletei ugyanakkor a panorama maximalis
ervenyesulését célozzak. A lakasok kdzotti atlatast, vala-
mint a tetSteraszos lakasbdl a lelatast, a megfeleld alap-
rajzi elrendezés mellett, a mellvédek, a falkiugrasok és a
/izszintes zardparkany gatolja. A magéan kertrészeket a
«Uls6 keritéssel megegyezd, tégla tamfalakkal és novény-
savokkal hataroltuk el,

Milyen szerkezeti anyagokat hasznaltak az épitésnél?

A szerkezetek és fellletek tekintetében a puritan anyagva-
asztas volt a jellemzd. A vakolt fellletek mellett a mész-

homok tégla labazat, kerités és tamfalak mar extranak
szamitottak. A pinceszint falai monolit vasbetonbdl, a tébbi
szint féfalai 30 cm-es POROTHERM téglabdl, DRYVIT rend-
szer(i hdszigeteléssel és vakolattal készlltek. A fodémek
és az ives teté monolit vasbeton lemezszerkezetek. A lép-
cs6haz és a liftakna fala is monolit vasbeton. A valaszfa-
lak 10 cm vastag téglafalak. A tetére 0,8 mm-es rheinzink
fedés kerllt. Az egyedi faszerkezet(i nyilaszarok mészkd
ablakparkannyal készUltek.

Milyen mértékben valdsultak meg az eredeti tervezdi
elképzelések?

Nagyrészt megvaldsultak. Az eredeti elbiras szerinti,
magastetds, cserépfedésl hazhoz képest jelentdsen eltéré
koncepciot lenyegében sikerllt keresztllvinni. Néhany
dolog ugyan elmaradt az eredeti elképzeléseinkhez képest,
de eitdl talan még jobb is lett a végeredmény. A legna-
gyobb kivitelezési hianyossag talan a teraszok mellvédeibe
tervezett horizontélis nitolas elhagyasa. Ezen kiviil néhany
aprobb probléma adddott, elsésorban az ablakok szerke-
zetét, szinét, illetve fedkoveit illetéen. A végeredménnyel
alapvetden elegedettek vagyunk.

Tiederenczl Gabor

A legismertebh spanyol és olasz
csempegyarak termékeinek
bemutatasa, értékesitése
300 m?-en.

Elénk, mediterran hanguiati
spanyol falburkolo- és
padlolapok. Kiil- és heltérre nagy
kopasallosagi olasz mazas
greslapok, rusztikus hatasua
burkolo lapok.

Magyar, olasz és spanyol
szaniteraru, csaptelepek,
fiirddszobabdtorok, firddszobai
kiegészitdk, valamint
ragasztoanyagok.

Kizponti bemutatdterem és markabolt:
1211 Budapest, Kossuth L. u. 30-46.
Tel/fax: 276-32-62, 425-25-67,
425-25-91
Nyitvatartas: H-P: 10-18 draig
Szombat: 9-13 draig
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