PANORAMA

A Kkilatas értelmezése és értékelése

ABSZTRAKT
A kutatds a panorama és kilatas értékének

vizsgalataval foglalkozik, kilénds tekintettel
annak  varosépitészeti, és ingatlanpiaci
hatasaira, valamint egy kilatds mindsitési
rendszer kialakitasara, amely segiti az
ingatlanok piaci értékének meghatarozasat.
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Kdszonetnyilvanitas
Ezuton szeretnénk kifejezni héalankat mindazoknak, akik hozzajarultak TDK dolgozatunk
megvaldsulasahoz.
Elsésorban szeretnénk megkdszonni Varga Imre Zoltannak, a Budapesti Miszaki ¢és
Gazdasagtudomanyi Egyetem Epitészmérndki Karanak Urbanisztika Tanszékén tanitd
konzulenstinknek, hogy Utmutatdsaival, szakmai iranymutatdsaval és folyamatos
tamogatasaval végigkisérte kutatdsi munkankat. Tanacsai, Otletei és kritikai visszajelzései
nélkil nem készilhetett volna el ez a dolgozat.
Kulon kdszonjik mindazoknak, akik részt vettek kutatasunkban, valamint mindazoknak, akik
megosztottak velliink gondolataikat és tapasztalataikat a panordma témakdrében. Ezek az
értékes informéaciok nagyban hozzajarultak munkank eredményességéhez és a kutatési
hipotézisek vizsgalatahoz.
Végezetll koszonjik mindenkinek, aki barmilyen modon hozzajarult a dolgozatunk

megvalosulasahoz.
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Bevezetés

Gondolkozott mar azon, hogy egy ingatlan értékére mennyi befolydsold tényezd hat?
Atlagosan foglalkozunk a lokécioval, az alapteriilettel, az épiilet koraval, minéségével,
azonban vannak olyan tényezok, amelyek altalaban masodlagos szerepet toltenck be, ezaltal
ezek figyelembevételére kisebb hangsulyt szoktunk fektetni. Hidba tagas egy lakas, ha nem jut
be eleg feny. Hiaba rendelkezik tokéletes lokacioval, ha az ablakai egy kozeli tlizfalra néznek.
Hiaba tokéletes szamunkra minden szempontbdl a lakés, ha a kdrnyezeti minésége ezzel nem
harmonikus. Ezek alapjan egy ingatlan értékét nem kizérélag a sajat paraméterei hatarozzak
meg, hanem annak kdrnyezte, tajolasa és panoramaja is.

A panordma kutatdsanak fontossaga egyre nagyobb figyelmet kap a varosfejlesztés,
ingatlanpiac és a mentélis jolét teriletén. A latvany élményének nemcsak esztétikai, hanem
gazdasagi és pszichologiai hatasai is vannak, ezért érdemes alaposabban vizsgalni, milyen
maodon lehet ezt a jelenseget kiaknazni és optimalizalni a varostervezés soran. A panorama
nemcsak a kiladtds egy egyszerli része, hanem egy olyan tényezd, amely jelentdsen
hozzéjarulhat egy lakonegyed vonzerejéhez, az ott €10k ¢letmindségéhez, és nem utolsdsorban
az ingatlanok értekéhez.

A téma fontossagat el6szor akkor érzékeltiik, amikor részt vettink egy orszagos
ingatlanfejlesztési palyazaton, ahol egy varosrész rehabilitdcidjaval foglalkoztunk és
szembesiltink azzal a kérdéssel, hogy érdemes-e nagyléptékli atalakitast végezni a
kornyezetben, és ezzel felértékelni az ingatlanokat olyan mértékben, hogy az a befekteték
szamara megteriljon. Tervink alapja az volt, hogy egy olyan varosrészt létesitsiink, amely
kihasznalja az altalunk létrehozott természeti adottsagokat. Igy a lakok nemcsak egy szép
kilatasban részesulhetnek, hanem kozvetlen kapcsolatba kertilhetnek a kornyezettel, amely
pozitiv hatassal lehet a kozérzetlkre is. A projekt soran nem csak az épitészeti szempontokra
figyeltink, hanem arra is, hogy milyen tajépitészeti elemekkel lehet fejleszteni a kbrnyezetet.
Az olyan eszkézok, mint a zoldteriletek elrendezése, a névényzet Kivalasztasa, a vizes elemek
beillesztése (pl. mesterséges td), vagy a kiilonbdzd varosépitészeti elemek elhelyezése mind

hozzéjarultak ahhoz, hogy a panorama még élvezhetébb és vonzobb legyen.



0.4. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU ABRA A KIALAKITOTT FOTERROL



A teljes palyazati anyag megtalalhat6 a Tavirdzsa Projekt linkjén.

A palyéazat készitése soran tobb szakértdvel is lehetdségiink volt konzultalni. Horvath Emese,
az IFK tiszteletbeli tagja és az Info Kft. fejlesztési vezetdje a palyazat soran mentoralt minket,
Kiss Gabor, az IFK alelnoke ¢s a Metrodom miiszaki igazgatdja a gazdasagi szadmitdasokban
segitett nekiink, Pém Attila, az Ev Projektmenedzsere, épitészmérnok, és BME-s oktatd pedig
a megvalosithatosag kérdéseire adott valaszokat szamunkra. A projekt végul olyan sikeres lett,
hogy nekiink itélték az elsé helyet, jutalmul pedig Miinchenbe utazhattunk az Expo Real
ingatlanfejlesztési kiallitasra. Itt lehet6ségiink volt feltenni a projekt soran megvalaszolatlanul
maradt kérdéseinket a kiilfoldi szakértOknek. Ezek a kérdések nem csak a projekt gazdasagi
tényez6irél szoltak, hanem arrdl is, hogy vajon jol hasznaltuk-e ki a panoramat a beépitési mod
kivalasztasanal, illetve j6 dontés volt-e a patak felduzzasztdsa és a mesterséges panorama
létrehozasa ebben a kornyezetben. Igy tereltik at a témat a jelenlegi vizsgalatunkra, ahol mar
konkrét kérdéseket tettlink fel a témankkal kapcsolatban.

Kutatasunkban melyebben vizsgaljuk, hogy a panorama felértékeld hatasa szamszerisitheto,
illetve kategorizalhat6-e. Az ingatlanpiacon a kilatas, gyakran kulcsszerepet jatszik egy
ingatlan értékének meghatarozasaban. Kutatdsunk célja, hogy ezt az értéknoveld tényezot
mérhetové tegyiik, és olyan kritériumokat dolgozzunk ki, amelyek alapjan objektiven
megallapithato, mennyivel emelheti meg a panorama egy ingatlan ertéket.

A végcél egy panorama mindsitési rendszer, amely nemcsak az ingatlanvasarlok szamara
nyujthat segitséget, hanem az ingatlanfejlesztok és epitészek szaméra is hasznos eszkozzé
valhat. Ez lehetové tenné, hogy az uj lakdépiiletek tervezése soran tudatosan figyelembe
vegyék a Kilatast, és olyan projektek valdsuljanak meg, amelyek maximalizljak a
panoramaban rejl6 lehet6ségeket. A tajépitészeti eszkdzOk hatasa is vizsgalatunk
kozeéppontjaban all, hiszen ezekkel a kdrnyezet tovabbi értekndvelése lehetséges, amivel egy

még vonzohb és értékesebb ingatlanpiaci kornyezet alakithato ki.

Hipotézis

Elsddleges feltételezésiink az, hogy a panorama valoban felértékeli a lakdsokat, és ennek
mértéke szamszerisithetd. Elképzelésiink alapjan, a kilatdas mindsége kategorizalhato (és a
kategorizalast az Al segitségével is el lehet végezni), igy felallithaté egy olyan objektiv
értékelési rendszer, amely nemcsak az ingatlanvasarlok, hanem az ingatlanfejlesztok és
épitészek szamara is hasznos lehet a jovOben. Ezzel a rendszerrel pontosan meg lehetne
hatarozni, milyen mértékben jarul hozza egy ingatlan értékéhez a panorama, és milyen

eszkozokkel lehet javitani annak minGségét.


https://drive.google.com/drive/folders/1A1tMrRcru88EHIe7Co3Gmgh5FOWF5wO2

Mddszertan

A kutatdsmédszertan eldre torténd alapos megtervezése kulcsfontossagu volt szamunkra, mert
ez hatarozta meg a kutatas struktarajat, folyamatat és eredményeinek érvényességét.

A kornyezeti elényok ingatlanarakra gyakorolt hatdsanak felmérése soran két 6 értékelési
mddszert kilonbdztetlink meg: a kimondott, mas néven feltételes értékelést, valamint a feltart
preferencidkat, amelyeket hedonikus &razasnak neveziink. Az elmult évtizedekben szamos
tanulmény jelent meg a témaban, am ezek elméleti és modszertani kérdései tovabbra is vitat
generalnak.

A kutatdsunkhoz legtobb segitséget nyuajtd, mar meglévé tanulmanyokat Al segitségével
valogattuk Ossze, az elére megadott, altalunk meghatarozott kulcsszavak alapjan.

A feltételes értékelést els6sorban az érvényesség és a megbizhatosag szempontjabdl birdljak.
Az érvényesség az elméleti konstrukcid mértékére vonatkozik, amely az egyének valodi
gazdasagi értékét hivatott megragadni, mig a megbizhatosag az eredmények konzisztenciajat
és reprodukalhatosagat jelenti.

A hedonikus megkozelités esetében szamos tényezot kell figyelembe venni. Elészor is, a
kornyezetmindség lakaspiacra gyakorolt hatasanak megragadasahoz kiterjedt adatokat kell
gylijteni, ami gyakran id6igényes és koltséges. Ezenkiviil a hedonikus modell formajat
empirikusan kell meghatarozni, nem pusztan elméleti alapon, mivel az eredmények érzékenyek
lehetnek a modellspecifikaciora. Ez azt jelenti, hogy ugyanaz az adathalmaz kiilonb6zd
modellek (pl. linearis és log-linearis) alkalmazasaval eltéré megallapitasokat adhat. Ezenkiviil
fontos figyelembe venni a hedonikus értékegyenletek idébeli stabilitasat, kiillondsen akkor, ha
a lakaspiacot jelentds sokkok érik.

Kutatasunk sikeressége érdekében tdbbféle kutatdsmodszertant alkalmaztunk:

Kvalitativ kutatas

A kvalitativ kutatas célja, hogy megértse az emberi elményeket, viselkedéseket, szocialis és
kulturalis kontextusokat, valamint az egyenek érzeseit, motivacioit és véleményeit. A kvalitativ
kutatas nem szamszer(sithet6 adatokat gyiijt, hanem inkabb szoveges vagy képi anyagokkal
dolgozik. A kvalitativ mddszerek alkalmazasa soran a kutatds folyamataban rugalmasan
mddosithatok a kérdések, a kutatas iranya és a fokuszpontok, ahogy Uj informéaciok és
betekintések kertlilnek el6térbe. A legjellemzébb kvalitativ adatgylijtési modszeriink a
dokumentumelemzés volt, amelyek irott vagy képi forrasok (tudomanyos dokumentumok,
cikkek, képek) voltak.



Kvantitativ kutatas

A kvantitativ kutatds soran, készitettiink egy 31 kérdésbol allo, online kérdbivet. Igyekeztiink
nem csak Magyarorszagon €16, hanem kiilfoldi embereket is elérni, igy azt is dssze tudjuk
hasonlitani, hogy van-e eltérés a magyar és a tébbi nemzet gondolkodasa kozott. A felépitett
teszt strukturalt kérdésekkel, zart valaszlehet6ségekkel dolgozott, példaul igen/nem
valaszokkal, vagy Likert-skéalakkal (pl. "egyéaltalan nem értek egyet" és "teljesen egyetértek"
kozotti fokozatok). A kvantitativ adatok elemzése soran kiilonboz6 statisztikai modszereket
hasznaltunk. Az Excel programot hasznaltuk kimutatdsok készitéséhez, amelyek tdébb
szempont szerint €s kiilonb6z0 adathalmazok alapjan dolgozott, ezaltal lehetévé téve, hogy
kiilonb6zd csoportok véleményeit is Osszegezziik. A kérdéseket 6 csoportba osztottuk a
kiilonb6z6é vizsgalati szempontok szerint. Ezek a személyes adatgylijtés, a panorama
definialésa, a panorama helyzete / takarasa (kultéri elemekkel), tervezési kerdesek, panorama
elhelyezkedése és végiil a panorama alakitdsa. A modszer eldnyei koz¢ tartozik az objektiv
eredmények egyszerti kimutatdsa, ugyanis a szamszerli adatok és statisztikai elemzések
lehetdvé teszik az objektiv kovetkeztetések levonasat.

Az altalunk készitett kérdéiv sok kérdése olyan valaszt igényelt, amely numerikus formaban

kerult rogzitésre, lehetévé téve a statisztikai elemzést. Valaszlehetéségek vagy skalak

segitségével mértik az egyének véleményét. A kutatasi eredményeket a bovitett verzioban 123

grafikonon abrazoltuk és a késébbiekben ezeket értelmeztik, elemeztik. A kérdbiv elején
személyes adatgyljtésre keriilt sor, hogy a késébbiekben a valaszokat szét tudjuk bontani

kiilonb6zo csoportok szerint.
Személyes adatgytijtés a kérdoiv valaszadoitol

On melyik életkor csoporthoz tartozik?
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1.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
A kérdéiv sordn az emberek kordnak megkérdezése fontos szerepet jatszik a kutatds
demografiai elemzésében. A koradatok lehetévé teszik, hogy megértsiik, hogyan reagalnak a

kiilonbozo korosztalyok a feltett kérdésekre. Az életkor gyakran befolyasolja a véleményeket,


https://docs.google.com/forms/d/e/1FAIpQLSdPhELZ_ciAcIHClxFtKQu5roRfr-z9JW1CXWfowhRis88MuA/viewform
https://drive.google.com/file/d/1IyJPUjDIQ2gijLET8Nd8b3CxSwHCtiJZ/view?usp=sharing

preferencidkat és viselkedéseket, igy a kérddiv eredményei alapjan konnyebben észlelhetdk a
korcsoportok kozotti eltérések és mintazatok. Ezen kivill a koradatok segitenek abban, hogy
célzottan elemezhessiik a kiilonboz6 korcsoportok véleményeit és preferenciait, ezaltal
biztositva, hogy a minta reprezentativ legyen a vizsgalt populaciora. A valaszadok legnagyobb
része a 18-25 éves korosztalyhoz tartozik, ami jelentGs aranyt képvisel a mintaban. Ez arra
utalhat, hogy a fiatal felnbttek véleménye és preferenciai kiemelt szerepet jatszanak a
kutatasban, ami a panorama és kilatas fontossdganak megértéséhez is hozzajarulhat. Az
1ddésebb korcsoportok (65 év f6lott) szintén jelentds aranyban képviseltetik magukat, ami azt

jelzi, hogy az id6sebb generaciok véleménye is relevans lehet a kutatas szempontjabol.

On melyik varosban / orszagban él jelenleg?
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1.2. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM



Ezt a grafikont azért készitettiik, hogy bemutassuk, milyen telepiilésekrdl és orszagokbol
érkeztek a kérdoiv kitoltéi. A valaszadok 11 db magyar nagyvarosbol, 18 db magyar
kisvarosbol és 5 db magyar falubdl / kozségb6l / nagykozségbodl szarmaznak. A févaros
dominalésa nemcsak a részvételi aranyra, hanem a keérdéskor relevancijara is utalhat, mivel
Budapest gazdasagi, kulturélis és tarsadalmi kozpontként kilénosen fontos szerepet jatszik a
panordma ¢és kilatas kérdéseiben. Ezen kiviil a kisvarosokbdl érkezd valaszadok aranya is
jelentds, ami a vidéki telepiilések perspektivajanak bevonasat is lehetové teszi a kutatasba. A
falvak és kozségek kisebb aranya viszont arra utal, hogy a kérd6iv inkabb a varosi népesség
véleményére Osszpontosit, ami befolydsolhatja az eredmények értelmezését és a kiilonb6zo

telepuléstipusok kozotti eltérések vizsgalatat.

On magyar vagy kulfoldi allampolgar?

15%
Magyar

Kulfoldi
85%

1. 3. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
Fontos vizsgalni, hogy a kérd6ivet magyar vagy kilféldi valaszadé toltotte ki, mert a kulturalis
hattér, az életkdrilmenyek és a helyi viszonyok befolyasolhatjak a valaszokat. A két csoport
eltéréen értékelhet bizonyos kérdéseket, példaul egy adott téma fontossagat vagy jelentdségét,
igy a nemzetiség szerinti bontas segiti az adatok pontosabb értelmezését és az eredmenyek jobb

altalanosithatosagat.

Van tapasztalata az épitészetben,
ingatlanfejlesztésben?

26% Laikus vagyok

74% Hozzaérté vagyok

1.4. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
Vizsgaltuk azt is, hogy a kérddiv kitdltdje szakértd vagy laikus, mert a tudas és tapasztalat

szintje jelentds hatassal van a valaszokra. A szakértok altalaban mélyebb megértéssel birnak a



témarol, és ezért részletesebb, arnyaltabb valaszokat adhatnak. A két csoport véleményének

Osszehasonlitdsa segit jobban megérteni a téma tarsadalmi megitélését és a kiilonb6z6

perspektivakat.
Egy 1-t61 5-06s skalan hogyan értékelné jelenlegi
anyagi helyzetet?
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1.5. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
A jovedelem é€s a pénziigyi helyzet jelentds hatassal lehet a véleményekre €s a dontésekre. Az
anyagi korulmények befolyasoljak, hogy valaki milyen értékeket, preferencidkat vagy
szlikségleteket tart fontosnak. A kiilonboz6 anyagi helyzetli csoportok eltéréen reagalhatnak a
kérdésekre, igy a pénzigyi hattér ismerete segithet a kutatas eredményeinek pontosabb

értelmezésében es a megallapitasok altalanosithatésagaban.

On milyen lakokornyezetben él?

8% Kertvérosi kérnyezet
9%
46% Belvarosi kdrnyezet

Kisvarosi kérnyezet
37%

Vidéki / falusi kdrnyezet

1.6. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
A lakohely kornyezete jelentds hatdssal van az egyén életmindségére, értékrendjére ¢és
preferenciaira. A belvarosi kdrnyezet példaul mas élményeket és kihivasokat kinal, mint a
vidéki vagy kertvarosi kornyezet, igy a valaszaddk veéleménye és tapasztalatai is eltérhetnek.
Az eltéré lakokornyezetek befolydsoljdk a szabadidés tevékenységeket, a tarsadalmi
interakcidokat és az infrastruktura elérhetdségét, ami hozzajarul a kérdéiv valaszainak
sokszinliségéhez. A lakokornyezet vizsgalata segit az adatok pontosabb értelmezésében és a

kiilonboz6 csoportok kozotti eltérések megértésében.
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Az On lakasa milyen kilatassal rendelkezik?

Hegy
Bels6 udvar

Gang

Folyd / Té/ Tenger/ Patak

Erdo

Fasitott terlilet / Park / Kdztér
Varos

Rét/ Mezo

Szomszédos épilet, ablakok nélkil
Szomszédos épiilet, ablakokkal
Kert

Utca

0 20 40 60 80 100 120

1.7. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
Fontos vizsgalni, hogy a kérdoiv kitoltdje milyen kilatassal rendelkezik a lakasaban, mert ez
befolyasolhatja a panoramaval kapcsolatos véleményet és értékelését. A jo kilatassal
rendelkezd lakasok altaldban magasabb esztétikai értéket €s magasabb tarsadalmi statuszt
képviselnek, ami novelheti a lakas vonzerejét és piaci értékét. A valaszok elemzése lehetdvé
teszi a kutatas szamara, hogy feltérképezze a kilatas iranti igenyeket és preferenciakat, valamint
azt, hogy van-e 0sszefuggés akozott, hogy jelenleg milyen kilatasa van valakinek és hogy

milyet szeretne, ha barmilyen panoramat valaszthatna.

Panorama definialasa

A panordma fogalma az id6k soran jelentOs atalakulasokon ment keresztiil, a torténelmi kutatas

a bovitett verzioban lathatd. Manapsag azonban mar szélesebb értelemben hasznaljuk ezt a

kifejezést. A dolgozatunk célja a kiilonb6z6 panorama definiciok feltérképezése és ezt
kovetden a kérddiviinkre valaszolok véleményére épitve egy 0sszegzd panorama értelmezést

megalkotni.

Panordma

A panorama altalanossagban széles, atfogo kilatast jelent, amely lehetévé teszi egy nagyobb
t4j, varoskép vagy természeti latvanyossag reszleteinek megtekintését. A panorama kilatas nem
csupan a horizont vonaldnak szemlélését foglalja magaban, hanem a latomezd szélességének
és mélységének kihasznalasat, amely egyfajta vizualis élményt teremt. Az épitészetben a
panorama kilatas kilonosen fontos esztétikai elem, amely gyakran meghatarozza egy ingatlan
értékét, mivel a kilatas szorosan kapcsolddik a lakok életmindségéhez és a lakas vonzerejéhez.
Azonban az emberek kiilonb6z6 moédon gondolkodnak a panoramar6l, mivel annak

értelmezése szubjektiv élményekhez és személyes preferencidkhoz kotéddik. Célunk a
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panorama fogalmanak mélyebb értelmezése, a definicio kiegészitése, illetve olyan tovabbi
jellemzOk feltarasa, amelyek az emberek szemében kilonlegessé teszik a kilatast. Ehhez egy
kérddivet dolgoztunk ki, amelyben a résztvevok sajat szemszogiikb6l adhatnak valaszt a

panoramaval kapcsolatos kérdésekre. Ezt az elemzest az aldbbiakban mutatjuk be részletesen.

On milyen kilatast szeretne az ablakabol, ha azt lehetne
valtoztatni?

Viz

Eg
Parlament
Ocean
Erdo
Mez6
Folyo
Bels6 udvar
T4j
Miiemlék
Domb
Hegy

T6

Varos
Természet
Tenger
Fas

Kert

Park
Duna

0 5 10 15 20 25 30

3.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

A fenti diagrambol kdnnyen leolvashatd, hogy a valaszadok a parkra néz6 kilatast preferaljak,

de emellett a td, a tenger és a ndvényzet latvanya szintén a legkedveltebbek kdzé tartoznak.
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Lakohely szerinti vizsgalat
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3.1.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

Kivancsiak voltunk, hogy van-e 0sszefiiggés a kozott, hogy az adott telepiléstipusban lakdk
milyen kilatast kedvelnek. A fenti diagramm a kilfoldieket kiilon vizsgalja. Tobb hipotézist
felallitottunk ezzel kapcsolatban. Most a legjelentésebbeket emelnénk Ki.

Az elsd hipotézisiink az volt, hogy elsdsorban a fovarosban ¢lok fogjak kedvelni a varosi
latképet és ahogy kdzeledlink a falu telepuléstipus felg, ugy az emberek is egyre kevéshé fogjak
kedvelni ezt a tipusu kilatast. A grafikonunk mutatja, hogy ez az allitas igaz. Kisvarosi
kitoltdink koziil egy ember sem valasztotta a varosi latképet.

Egy masik feltételezésiink az volt, hogy a nagyvarosban — vagy févarosban — ¢é16k jobban
fogjak kedvelni a parkok latvanyat. A varosi kérnyezetben a parkok fontos zoéldteriletek,
amelyek lehetOséget nytjtanak a pihenésre, szorakozasra és a kzosségi interakciora. A varosi
lakossag szamara a parkok gyakran az egyetlen hozzaférhetd természetes kdrnyezetet jelentik,
ahol el lehet tavolodni a varos zajatol és fesziiltségétol. A falusiak és kisvarosiak szamara a
parkok nem mindig annyira kdzponti szerepet jatszanak, mivel a természet mas formainak
kozelsége és az otthonuk koriili zoldteriiletek mar elegendd lehetdséget nyujtanak a
kikapcsolodasra. Erdekes megfigyelés az is, hogy hasonl6 arany figyelheté meg a kertekkel
kapcsolatban. A varosiak szdmara a kert egy privat kincsnek szamithat.

Osszességében az is elmondhato, hogy a viz jelenlétét hasonld mértékben preferaljak a kitdltok.
A vizek kozil is atlagban a té képe az, amit a kiilonboz6 telepiiléstipusokban é16k mindegyike

nagyjabol azonos mértékben preferal.
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Vaérosi kilatassal
rendelkezok
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5% 32%
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44%

Zoldtertletre
[KOztérre néz6
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rendelkezok

105 169
12%

62%

Rétre / Mezore nézd
kilatassal rendelkezok

Ablakok nélkili
szomszedos epiletre
nézo kilatassal
rendelkezok

38%
50%

12%

Vizre néz6 kilatassal
rendelkez6k

kilatassal rendelkezok

13% 15%
38% 30%

22% o
50% %

43% 75%
40%

Viz » Zoldterllet  T4&j Varosi

3.1.2. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
Vizsgalatunk ezen szakaszan parhuzamba allitottuk azt, hogy ki milyen kilatassal rendelkezik
jelenleg, és ha barmilyet valaszthatna, milyen lenne az. A valaszokat négy nagy csoportba
osztottuk be a konnyebb értelmezhetdség kedvéért: Vizi latvany, zoldteriilet, messzire nézo taj
és varosi latkep.
Az emberek jelentds tobbsége inkabb a természetes kilatast valasztana a varosi latkép helyett,
kilonosen a zoldterlletek és a viz latvanya a legvonzobb szamukra. Ennek oka lehet, hogy a
természet kdzelsége nyugalmat és kikapcsolodast nyujt, mig a varosi kdrnyezet inkabb zajos
és stresszes. (Ennek pontositasa ebben a szakaszban nem része a kutatasnak.) A zoldterlletek
és viz latvanya sokak szdmara a pihenést, frissességet és a termeszetes szépséget jelképezi, ami
pozitiv hatassal van a kozérzetlikre és mentalis egészségukre.
Erdekes megfigyelés, hogy azok, akik most varosi latképet élveznek, szivesebben
valasztananak ismét varosi panoramat, mig azok, akik jelenleg természeti Kilatassal
rendelkeznek, tovabbra is ezt a fajta latvanyt részesitenék elényben, és nem valtananak
varosira. Ezen kivil azok, akiknek lakdsa mar most is vizre néz, inkabb a zdldteruletre vagy a

tavoli tajképre nyilo kilatast részesitenék elonyben.
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18-25 éves 26-45 éves 46-65 éves 65+ éves

koroszaly korosztaly korosztaly korosztaly
5% 4%
14% 0
1 10% " 1%
14% % 47% 45%
49 35% 9
44% %

Viz = Zoldterllet Taj Varosi

3.1.3. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
A valaszokat elemeztiik aszerint, hogy a kitoltok melyik korosztalyba tartoznak, ezzel azt a
feltételezést szerettlik volna vizsgalni, hogy igaz-e, hogy az idésebb korosztaly valoban jobban
kedveli-e a természeti latvanyt, mint sem a varosi latképet. A valaszok aranyabol
megfigyelhetd, hogy az allitas igaz. Az idOsebbek kevésbé kedvelhetik a varosi panordmat.
Ennek okanak kideritése tovabbi kutatast igényel. Ezzel egylitt az feltételezhetd, hogy az
iddsebbek a nyugodt, z61d kérnyezetet és a természet kozelségét ertékelik. A varosi panorama
sokszor zajos, zsufolt, az a nagyobb aktivitas és a verseny helye, ami nyiizsgé kornyezetet
jelent. Az idésebbeknek a csokkend aktivitas miatt ez kevésbé vonzd, biztonsagost szamukra.
Inkabb allanddsagot, biztonsagot, nyugalmat és pihenést keresnek.
Ez a kutatas azt is feltarta, hogy bar a 18-25 évesek kérében a legmagasabb a varosi panorama
iranti preferencia és ez az idGsodéssel egyre csokken. Ugyan ebben a korosztalyban a

zbldterlletekre nyild kilatas szintén kiemelked6 jelentéséggel bir, akar a tobbi kategoriaban.

Magyarok véleménye Kilfoldiek véleménye
3%
9% 8%
13% 31%
49%
40%
47%
Viz Zoldterulet Taj Varosi

3.1.4. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

Ezen kivul azt is vizsgaltuk, hogy van-e eltérés a magyar és a kilfoldi preferenciak kdzott. Az

abrék alapjan megéllapithatd, hogy a magyarok valamivel nagyobb mértékben, elényben
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részesithetik a vizekkel szemben a zdldteriiletek latvanyat, feltehetéen azért, mert az orszag
bels6 fekvése miatt a természethez vald kotddésiiket elsdsorban az erd6k, mezdk és dombos
tajak hatdrozzdk meg. A vizparti élmények, mint a tenger, kevésbé elérhetéek mindennapi
életlikben. Ezzel szemben a kilfoldiek, jobban kapcsoldédhatnak a viz latvanyahoz, mivel
szamukra a vizparti élmények és a tenger latvanya természetes részei lehetnek a
mindennapoknak, igy a viz szdmukra vonzobb, elérhetébb élményt jelent.

A kérdoiv eredményei alatdmasztjak, hogy a valaszadok tobbsége a természetre nyild kilatast,
kiilondsen a zoldteriileteket €s vizeket részesiti elonyben, de a varosi latképet preferalok ardnya
is figyelemre mélto, foként a fiatalabb és varosi lakosok kdrében. Ezek az eredmények fontos
iranyelveket nyujtanak a varosi zOldteriletek fejlesztéséhez és a természeti elemek
integralasahoz, hozzjarulva a lakok életmindségének javitdsahoz.

Felvetodik a kérdés, hogy ha a novények jelenléte ilyen meghatarozo a panorama élményében,
akkor valoban indokolt lehet, hogy a varosok nagyobb figyelmet forditsanak a zoldfeliiletek és
novényi elemek integralasara az épitett kornyezetbe. Az ilyen jellegli varosi tervezés nemcsak
esztétikai elonyokkel jarna, hanem javithatnd az életmindséget, hozzajarulhatna a mentalis
joléthez, és erdsithetné a kapcsolatot a természettel a varosi lakosok szamara. A tobb ndvényzet
alkalmazdsa a parkokban, épiiletek homlokzatain es kozterileteken nemcsak a
panoramaélményt gazdagitana, hanem kornyezeti fenntarthatdosagi szempontbodl is elényds

lenne, példaul a levegémindség javitasa és a hdsziget-hatds mérseklése szempontjabol.

Prémium panorama

A panorama definialasan belil szeretnénk foglalkozni a prémium panorama kérdéskorével,
hiszen a prémium kilatas noveli az ingatlan értékét, feltehetéen azért, mert a vonzo panoramak

gyakran kedvezdbb életmindséget és esztétikai élményt kindlnak.

On szerint a prémium kilatas noveli az ingatlan értékét?
140 122
120
100
80 71
60
40
20 3
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3.2. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
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A panorama definialasan beliil keressuk arra a kérdésre is a valaszt, hogy mi szamit prémium

panoramanak, mivel ez az ingatlan értékét jelentdsen megnovelheti, akar 5-10-15-20%-kal is.
Melyik tipust kilatas prémium az On szamara ezek koziil?

Nagyvarosi panorama

Kisvéarosi panorama

Kertvarosi panorama

Park

Novényzet

Messzire lato természeti panorama

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180 200

3.3. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

A kérdést a kovetkez6 képekkel szandékoztunk érthetdbbé tenni:

Nagyvarosi panorama Kisvarosi panorama

Kertvarosi panorama Park

NoOvényzet Messzire l1at6 természeti panorama
3.3.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU ILLUSZTRACIO (Adobe Stock kép FELHASZNALASAVAL)
A felmérésbdl az a kovetkeztetés vonhato le, hogy az emberek tobb, mint harmada, a messzire

lato természeti panoramat részesiti eldnyben, mig a kiilonb6zd varosi és kertvarosi kilatasok
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kevesebb preferenciat élveznek. Ennek oka lehet, hogy a természeti panordma nyugalmat,
szabadséagérzetet es esztétikai élményt nyujt, amit sokan a modern, stresszes varosi élet
ellenstlyaként értékelnek. Az emberek a természethez vald kizelséget gyakran az életmindség
javulasaval tarsitjak, mig a varosi panorama inkabb azok szdméara vonzo, akik a dinamizmust

és az urbanus életstilust kedvelik.

Belvarosi Kisvarosi Kertvarosi Vidéki / falusi
kornyezet kornyezet kornyezet kdrnyezet
4%
0,
18% 12% 16% %
0, 0,
36% - 46% 10% 37% T 18%
10%
o% N o 18%
0 9% (]
170 |H4% 22% 20%
Nagyvarosi panorama Kisvarosi panorama Kertvarosi panorama
Park Novényzet Messzire 4t0 természeti panorama

3.3.2. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

Ezen a diagram sorozaton a legfeltiinébb eredmény az az, hogy a vidékieknek milyen aranyban
jelent prémium kilatast a természet és a novényzet a kiilonb6z0 varostipusok latvanyaval
szemben. Ez az eredmény egy izgalmas visszacsatolas arra a kérdésre, hogy milyen kilatast
preferalna az, aki jelenleg az utcara, parkra, vizre vagy méas hasonlé helyszinre néz. Ott hasonlo
eredmények jottek Ki, ezért ezt a kérdést nem részletezziik jobban.

Osszegzésként megallapithatd, hogy a legtobben a messzire latd természeti panoramat
preferaljak, mivel az nyugalmat és a modern varosi élet ellensalyat kinalja, mig a varosi kilatas
inkabb a dinamikus, urbanus életstilust kedvelok szamara vonzd, de mind a két tipusrol
elmondhatd, hogy akar természeti, akéar varosi a kilatas jellemzden a messzire tekintd latvany

mindsithetd prémium panoramanak.

A panoramat figyelembe vevo ingatlan értékesitési modszerek

Az emberek régota foglalkoznak ingatlanok épitésével és értékesitéssel. Az ingatlanértékelés
szamos aspektust és valtozdt foglal magaban, mint példaul a térbeli elhelyezkedés, a kilatas, a
kornyezo szolgaltatasok, pszichologiai tényezok, valamint az épiileten beliili lakasok helyzete,
lakdkdrnyezet stb. De létezik-e konkrét metddus, amely alapjan pontos arat lehetne
megallapitani a panoraméaért vagy altalaban az ingatlanért? Van olyan technoldgia vagy

szoftver, amely megmondhatja, hogy egy adott helyen és koriilmények kozdtt mennyibe fog
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kerllIni egy ingatlan és ndveli-e az arat a panorama? Gyakran eléfordul, hogy az ingatlanok tul
vannak arazva az eredeti értékiikhdz képest, ezért sokszor merul fel, hogy érdemes lenne egy
konkrét mérészamot/rendszert felallitani a piac stabilizalasa érdekében. Jelen tanulmany
keretében kizardlag azon szempontok figyelembevételére téreksziink, amelyek dsszefiiggésbe
hozhatdk a kilatassal, a panoraméaval.

A kovetkezé részben foglalkozunk a jelenlegi panorama értékesité modszerekkel (definiciok

¢s modszerek bévebb bemutatasa a TDK bovitett verzidjaban olvashatd), amik kozvetett vagy

kdzvetlen modon veszik figyelembe az arakat egy ingatlan érték becslése sorén, ilyen
modszerek példaul:
a. GIS - Geographical Information System
b. Hedonikus laké&sar tanulmanyok
OLS - Ordinary Least Squares
GWR - Geographically Weighted Regression
Viewshed elemzés (HPM)
Fuzzy Delphy (FDM)
g. Térbeli autoregressziv modell (SAR)

- o a o

A Térbeli autoregressziv modell (SAR) azt vizsgalja, hogy a kézeli ingatlanarak hogyan
befolyasoljak egymast. Mivel az ingatlanarak térbelileg korrelaltak (azaz hasonlo helyeken
1év6 ingatlanok arai hasonldak), a modell figyelembe veszi ezt az Gsszefiiggést. A SAR modell
egy specialis regresszios technika, amely beépiti a szomszédos ingatlanok aranak hatasat az
egyes ingatlanok arara.

Alapvetben az ingatlan piacon nagyon sok féle modellezési technikat hasznalnak értékesitésre,
de ezek kulén-kilon alkalmazéasa nem feltétlen mutatja a piac valédi modelljét, ezért érdemes
ezek 0sszeségét haszndlni, annak érdekében, hogy pontosan szamszeriisithetd legyen az adott
ingatlan. Erdemes lenne kifejleszteni egy szoftvert, amely 6sszegzi ezeket a modelleket, és
megfeleld adatok bevitelével pontosan meghatarozza egy ingatlan valos értékét. Dolgozatunk
egy mogottes célja ennek a szoftvernek az alapjainak lefektetése, kilonds tekintettel a
panoramat befolyasolo tényezok vizsgalatara, mint az egyik fontos dsszetevore.

Arra a kdvetkeztetésre jutottunk, hogy a panorama értéknovelését szdmszerlien meghatarozni
nem lehet, a tobbi valtozo fixalasa nélkil. A dolgozatunk tovabbi szakaszaiban az adott valtozo
csoport konkretizalasaval vizsgaljuk a panorama értékndvelé hatasait, olyan modon, hogy az
egyeduli valtozo6 adott esetekben a panorama egy konkrét aspektusa lesz. Dolgozatunkban az

FDM és a Hedonikus kutatasi modszert alkalmaztuk, mint ingatlanar kutatasi eszkozt.
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Milyen valtozokat érdemes figyelembe venni az ingatlan ar
becslésénél?
Az ingatlan értékelésénél, nem lehet csak egyetlen valtozét figyelembe venni az értékelés

soran, ezért a kovetkezd részben az ingatlanar befolyasold tényez6dit mutatjuk be réviden.

Befolyasolo tényezék (b6vebb magyarazat a bévitett verzioban talalhato):

1. Gazdaségi helyzet regionalisan és globalisan — (id6beli hatasok)
Elhelyezkedés

Infrastruktura és funkciok kdzelsége

Lako kornyezet — régiok

Kornyezeti hatasok és panorama

Ingatlan allapota és kivitelezési- , anyagiminésége

Ingatlan kialakitasa és mérete, bovithetdsége

Fenntarthatosag — tzemeltetési koltsegek

© © N o g Bk~ wDN

Jogi és szabalyozasi kdrnyezet

Egy ingatlan értékesitésénél, mint lathatjuk rengeteg valtozo befolyasolhatja az arat, amelyek
kozil dolgozatunkban a lakas panoramaval szeretnénk elsédlegesen foglalkozni a tdbbi
valtozot az esettanulmanyokban vizsgalt lakasok esetében igyekeztik rogziteni. A
panoramanak is szamos valtozdja és aspektusa van, amik kiilonb6z6 modon hatnak a

lakasarakra. A tovabbiakban ezt taglaljuk.

A panorama magassagi helyzetének dsszefliggesei

A varosi lakoépiiletekben elhelyezkedd lakasok értékét jelentésen befolyasolja a lakas
elhelyezkedése, kiilonosen a kildtas mindsége és a lakas vertikalis helyzete. Kérddives
felmérésunk célja az volt, hogy meghatarozzuk, mikortdl érzékelik az emberek a magaslati
latképet panoramanak, valamint, hogy az emeletmagassdg milyen hatassal van a Kilatas
értékelésére. A vertikalis elhelyezkedés kulcsfontossagu szerepet jatszik a varosi panorama

megélésében és az ingatlanok értékelésében.

20
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Jeldlje be, hogy On szerint melyik kilatasok panoramasak?

1. kép (Foldszint-2. emeletig) 11
2. kép ( 3-4. emelet) 15
3. kép (5-6. emelet) 44
4. kép (7-9. emelet) 168
5. kép (10+ emelet) 198
0 50 100 150 200 250

4.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

4.1.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU FOTOK

A panorama helyzetének vizsgalatat ugy is kiterjesztettik, hogy nemcsak a vizszintes
kitakarast elemeztiik, hanem kiilonb6zé magassagokbol lathatd képeket is. Ezaltal a kutatés
figyelembe vette, hogy hogyan véltozik a kilatas a néz6pont magassagaval, ami kiilondsen
fontos szempont lehet magasabb épuletek, toronyhazak vagy hegyes-dombos teriletek
esetében. Ezzel a mddszerrel mélyebb megértést nyertlink a panordma és az éplletek
elhelyezkedésének viszonyarol.

Belvarosi Kisvarosi Kertvarosi Videki / falusi
kornyezetben é16k kornyezetben ¢é16k kornyezetben ¢16k kornyezetben é16k
2% 4%

o —4% o 2%
25 6% 25/
8%

1. kép (Foldszint-2. emeletig) = 2. kép (3-4. emelet) ~ 3.kép (5-6. emelet) u 4. kép (7-9. emelet) u 5. kép (10+ emelet)

4.1.2. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
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Erdekes megallapitas, hogy a kiilonbozé telepiilés tipusokban lakok véleménye csak nagyon
kismértékben tért el. Természetesen mindegyik kategoridban az a kép nyert, ahol a legnagyobb
mértékben latszodik a messzi taj. Ahogy a taj képének mértéke csokken, Ugy az emberek is
egyre kevesbé gondoljak panordméasnak a Kilatast.

A képsorozat érdekes aspektusa, hogy az emberek tobbsége azokat a képeket részesitette
elényben, amelyekben a homlokzat csak kis mértékben lathato, mig a tavoli latkép valamilyen
maddon megjelenik. Ez arra utal, hogy a vélaszaddk szdméara a panordmaban a tavoli latvany
élménye altaldban fontosabb, mint a kdzeli épllet homlokzatanak jelenléte.

Tovabba, a korabbi diagram alapjan az emberek 38%-a szdmara a tdvolba nézé kilatas minésiilt
panoramanak. Ebbdl arra kovetkeztethetiink, hogy a tavoli latkép egyértelmiien értekndveld
tényezOként definialhatd. A tavoli panordma mennyisége, illetve annak kitakarasanak mértéke
vertikalisan meghatarozza a panorama értéknoveld hatasanak nagysagéat is, vagyis minél

nagyobb mértékben nyilik a kilatas, anndl jelentdsebb az ingatlan értékndvekedése.

Emeletek és ar kapcsolata

A tovéabbiakban esettanulmanyi vizsgalatunk soran a Big George — Ujbuda Garden A épiiletét
elemeztik, kuloénos tekintettel az ingatlanok vertikalis elhelyezkedésének és aranak
Osszefliggésére. A kutatds célja annak feltdrdsa volt, hogy az épiilet kiilonbozd szintjein
talalhato lakasok ara hogyan valtozik a panorama mértékével és mindségével, kiilonosen a
vertikalis elhelyezkedés szempontjabol. Az elemzés soran alaprajzi szempontbdl megegyezé

lakasokat vizsgaltunk.

Big George - Ujbuda Garden

Artobblet
; az egyel Artobblet az
Alaprajz Terasz lentebbi .
m2) (m2) Ft/m2 ——- foldszinthez
, képest (%)
keépest
(%)

Sorszém Epllet alaprajz Lakas alaprajz Emelet Ar

60. 1. 80,5MFt 39,66 6,60 1,87M = 0,00

62. 2 86,0 M Ft 41,62 7,44 1,89M 1,22 1,22
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66. 3. 86,8 MFt 41,62 7,44 1,91M 0,93 2,17
72. 4. 87,8 MFt 41,62 7,44 1,94 M 1,15 3,34
76. 5: 88,7 MFt 41,62 7,44 1,96 M 1,08 4,40
82. 6. 90,4 M Ft 41,62 7,44 1,99 M 1,92 6,40
92. 74 91,4MFt 41,62 7,44 2,02M 1,11 7,58
101. 8. 92,3 MFt 41,62 7.44 2,04M 0,98 8,64
108. 9. 93,0MFt 41,62 7,44 2,06M 0,76 9,46

(ESETTANULMANY 1, VERTIKALIS VIZSGALAT)

Természetesen a jelen adatfelvétel szilikossége miatt nem tekintjiik az igy keletkezett 0sszes
eredményt altalanosithatonak, de meggy6z6désiink, hogy a modszer folytatasa esetén kelld
szamuU helyzet hasonld elemzése sordn a mar most is rogzitheté osszefliggések hasznos és
altalanosithatd megallapitasokhoz vezethetnek. Sajnos erre a tanulmany keretein beltl nem
tudunk részletesen kitérni, azonban a jovében szeretnénk ezzel a témaval tovabb foglalkozni.

A tablazatokban altalanosan megfigyelhetd egy 1-2% ar ndvekedés az alsé szintektdl a felsd
szintek felé. Tovabba két csoportra bontottuk az ar novekedés kategdriakat, egy kategorian
belul miniméalis ndvekedést figyelhettliink meg 0,9-1,02%, mig az ltalunk felallitott kategdriak

kdzott ez az erték megugrott 1,9-2%-ra.
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Kategoriak:

e FSZ-5. emelet

e 6.—10.emelet +
Erdemes megjegyezni, hogy az alsobb emeleteken biztonsagosabbnak szamit a kdzlekedés. A
kevés lépcsd menekiilésre alkalmasabb, de altaldban is biztonsagosabbak az 6todik emelet
alatti szintek, mert a lift meghibasodéasa esetén gyalog is el lehet érni. Az épulet kortli
hasznélattal vald értékesebb szocilis hatdsok miatt is — az ablakbol is felismerhet6
szomszédok, ismerdsdk miatt - is vonzova teszik ezeket a szinteket sokak szamara.
Felmerul a kérdés, hogy a 6. szint alatti emeletek panoramajat lehetne-e javitani azaltal, hogy
tobb ndvényzetet alakitunk ki, vagy olyan utcai kdrnyezetet teremtiink, amely gazdagabb
zoldfeliiletekben ¢és kiilonbozo épitészeti elemekben. A kérddiv eredményei alapjan kidertilt,
hogy a valaszadok tobbsége szamara a ndvényzet és a parkok panoramasnak szamitanak. Ezeért
az ingatlanbefektetok szdmara érdemes lehet a kdrnyezd utcdk és terek ndvényesitésére
koncentralniuk, hogy ezzel ndveljék az alsobb szintek panoramas érteket.
A novények jelenléte a lakasokban nemcsak esztétikai szempontbol fontos, hanem a lakok
¢letmindségére is pozitiv hatassal van. A novényzet és a kertkapcsolat kialakitdsa novelheti a
lakas értékeét, hiszen a zoldfellletek latvanya és a termeszet kozelsége hozzajarulhat a lakok
elégedettsegéhez. A novények altal teremtett kellemes kornyezet pedig segithet a lakasok
értékének noveléseben.
A dolgozat soran érdemes lenne tovabb vizsgalni, hogy a zoldteriiletek kialakitasa milyen
mértékben jarul hozza az ingatlanpiachoz, valamint, hogy a befektetOk szamara milyen hossza
tavu elényoket kinalhat ez a megkozelités. Ezzel a jovoben kivanunk foglalkozni, ennek a TDK

dolgozat folytatasaként.

Kert vagy Terasz?

Egy emeleti panoramas, vagy egy foldszinti kertkapcsolatos lakas
vonzobb az On szamara?

41% Emeleti panordmas

59% Foldszinti kertkapcsolatos

4.2. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
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Emeleti panoramas Foldszinti kertkapcsolatos
4.2.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU ILLUSZTRACIO Al SEGITSEGEVEL

A kilatasi helyzetek egyik legfontosabb kiilonbsége az, hogy az ablak a kiils6 tér latvanyat
kinalja csak, vagy a szabad térre torténd kozvetlen kijutassal is kecsegtet.

A tObbség, akik a foldszinti kertkapcsolatos lakasokat részesitik eldnyben, valosziniileg nagyra
értékelik a kozvetlen hozzaférést a szabad térhez, kerthez, ami lehetdséget nyujt példaul
kertészkedésre, szabadtéri tevékenységekre, vagy akar nagyobb élettér biztositasara, foleg
csaladok szamara. Ez a valasztas inkdbb a természetkdzeli, praktikus lakasformak iranti
igényre utal.

Azok, akik az emeleti panoramas lakast preferaljak (41%), valosziniileg nagyra értékelik a
kilatast és a magasabban I€v6 lakasok nyujtotta privat szférat, csendet €s gyakran a kevesebb
kozvetlen kornyezeti zajt. Szamukra a panorama fontosabb tényez6 Iehet az ¢letminéségben,
valamint az esztétikai élmény szempontjab6l. Tovabba a panorama konnyebben elérhetd
(varoskozpontban tobb lehet beléle, mint a napsiitotte nyugodt kert), a Kilatds akar
természethez kozeli élményt is kinalhat egy varosias kornyezethez, intenziv beépitéshez

szokott tarsadalom szamara.

Magyar Kdalfoldi

39% 48%

61% 52%

Emeleti panoramas = Foldszinti kertkapcsolatos

4.2.2. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
A magyar valaszadok korében a kertkapcsolatos lakasok népszerisége magasabb (61%), ami
azt mutatja, hogy a helyiek szdmara fontos a természet kozvetlen kdzelsége és a privat kert

nyljtotta eldnydk, mint a szabadtéri tevékenységek lehetdsége, csaladi élet tdgasabb tere vagy
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a z0ld kornyezet nyugalma. Ez a tendencia erésebb lehet Magyarorszdgon, ahol a kertvarosi
életmod értéke magas lehet.

A kiilfoldi valaszadok kozott kisebb aranyban, de még mindig jelentds részben valasztanak a
kertkapcsolatos lakast (48%). Az alacsonyabb arany arra utalhat, hogy a kilfoldiek egy része
inkdbb az emeleti, panordmas lakasokat preferéalja, talan azért, mert a varosi életstilus,
(tarsashaz, bérlakés) és a panordma vonzereje nagyobb szerepet jatszik naluk. Kulfoldi
ingatlanpiacok vagy életmodok mas preferenciakhoz vezethetnek, példaul a véarosi élet

kdzponti szerepéhez.

18-25 éves 26-45 éves 46-65 éves 65+ éves
korosztaly korosztaly korosztaly korosztaly
0,
42% 21% 43% 38%
58% e 57% 62%
Emeleti panoramas Foldszinti kertkapcsolatos

4.2.3. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
18-25 éveseknél viszonylag kiegyensulyozott a ket tipus kozotti megoszlas. A fiatalok
tobbsége elonyben részesiti a kertkapcsolatos lakasokat, de egy jelentds része vonzodik az
emeleti panoramas lakasok esztétikdjahoz és vérosi életformajahoz. 26-45 éveseknél a
foldszinti kertkapcsolatos lakdsok népszeriisége jelentdsen megnd, az arany 27%-73%. Ez azt
jelzi, hogy a kozépkoru emberek, valdsziniileg a csaladi élet igényei és a gyereknevelés
szempontjabol, elényben részesitik a nagyobb életteret és kertet biztositd lakasokat. 46-65 éves
korosztalyban az arany visszatér egy kozel kiegyensulyozottabb szintre. 65 év felett pedig a
preferencia teljesen megfordul, a 62%-38% arany azt mutatja, hogy az idésebb korosztaly
nagyobb mértékben vonzodik az emeleti, panordmas lakasokhoz. Ennek oka lehet, hogy az
iddsebb emberek szdmara a kert gondozédsa mar kevésbé vonzo vagy fizikailag nehezebb, mig
a panorama nyujtotta nyugalom és kilatas nagyobb értéket képvisel. A kérdésre adott valasz
természetesen nem azt jelenti, hogy a valodi dontési helyzetben is azt valasztjak. Ugyanis ezzel
a megallapitassal ellentétesnek tiinik sokunk mindennapi tapasztalata. Ugy véljiik, hogy az
iddsek altalaban az emeletre jutas kockazata (rossz lift) miatt a panoramalehetdségek ellenére
is inkdbb szivesen valasztjdk a konnyebben megkozelithetd foldszinti lakhatast. Ennek a
kérdésnek a tisztazasara, a folyamatok pontos leirdsara késObb ujabb vizsgdlatokra lesz

szlkség.
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Metrodom Green
| 2 . , . ¥ Alaprajz | Terasz p— )
Sorszam Epllet alaprajz Lakas alaprajz Emelet Ar Ft/m2 Kilatas Tajolas Kert
(m2) (m2)
Hauszmann Alajos utca
5 = e
60. 1 80,5MFt 39,66 6,6 1,87M - DK 24,91
76. 5. 88,7MFt 41,62 7,44 1,96 M | Belsé udvar Dk
59. 1. 86,3 M Ft 41,62 7,44 1,90M - DK 23,86
Alajos utca
< 71
fﬁ g daich
et H
108. = 9, 93,0MFt 41,62 7,44 2,05M | Belsd udvar DK

(ESETTANULMANY 2, KERT VAGY EMELET VIZSGALAT)

A panorama és az alaprajzi tervezés 0sszefliggései

Alaprajzi tervezés

Alaprajzi szempontbdl szamos tényezd befolyasolhatja egy lakds értékét, példaul a lakas
mérete, elrendezése, tajolasa és panoramaja. A lakasok alaprajzi kialakitasanal 1ényeges, hogy
a panorama felé néz6 helyiségek optimalisan legyenek elhelyezve, igy biztositva a latvany
nyUjtotta élményt. Emellett fontos, hogy a panorama adta lehetdségek teljes mértékben
kihasznalasra kerlljenek. Erre az épitészek altalaban toérekednek, de vajon a laikusoknak ez

mennyire fontos?
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On mennyire tartja fontosnak, hogy az
ingatlanfejlesztdi/épitészeti tervezés sordn a
lakésalaprajzokat aszerint alakitsék ki, hogy azok a
panoramat maximalisan ki tudjak hasznalni?

100 95

” . A A

80

70 Al vz
60

50

40 34

e
: e

Ay

20
10 2

1 =Nem tartom fontosnak 2 3 4 5 = Nagyon fontosnak tartom

5.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM  5.1.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU ABRA
A valaszadok tulnyomo tébbsége fontosnak tartja, hogy a lakasok tervezése soran a panoramat
maximalisan kihasznaljak. Ez azt mutatja, hogy a kilatas jelentds szerepet jatszik az ingatlanok
értékében €s vonzerejében, igy az épitészek és ingatlanfejlesztok szdmara alapvetd szempont

lehet a tervezés soran.

A helyiségek és a panorama kapcsolata
Az alaprajzi tervezés soran kulonds figyelmet forditottunk annak megértésére, hogy mely

helyiseégek esetében elengedhetetlen a panoramas kilatas, és prébaltuk feltarni ennek mégottes

okait.

On szerint mely lakashelyiségekben elengedhetetlen a
panorama?

Dolgozdszoba 49
Elészoba 3

Koézlekedd 4

Fiirdészoba 2
Etkezd 99
Konyha 40

Haloszoba 89
Nappali 209

0 50 100 150 200 250

5.3. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
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A nappali kiemelked6 fontossagu a panorama szempontjabol, hiszen ez a helyiség a csaladi
¢let kozéppontja, a taldlkozés €s az arra torténd varakozas helye, ahol az emberek pihennek,
szorakoznak és tarsasagi eseményeket tartanak. A szép kilatés javitja a hangulatot és a tér
érzését, ezaltal hozzajarul a helyiség élményéhez. Az étkez6ben is kiemelked6 szerepe van a
panordmas kilatasnak, hiszen az étkezések sokszor kozOsségi események, ahol a csaladtagok
¢s baratok Osszegylilnek, beszélgetnek, és megosztjak egymadssal az élményeiket. Ilyen
alkalmakkor a kilatas vizualis illusztracidként is szolgéalhat, amely akar a beszélgetéseket is
inspiralhatja vagy hatteréiil szolgal a k6z6s id6toltéshez. Egy gyonyorli panorama latvanya
emellett fokozza az étkezés €lményét, novelve az itt eltoltott id6 ertékét és hangulatat. A
természetes fény és a tavoli latkép egyiittesen hozzajarulhat ahhoz, hogy az étkezé kellemesebb
és inspirdlébb hellyé valjon, ahol az emberek szivesen tartozkodnak. Furcsa médon a haldészoba
panoramaja is fontos, (vélhetden a belatasvédelem esetén értelmezhetd ez igy) mivel az
emberek itt pihennek ¢és toltenek el 1d6t, ezért sokan preferaljak, ha a helyiségbdl szép kilatas
nyilik. A konyhaban is van értéke a panordmanak, hiszen az étkezési élmények mellett a f6zés
kdzbeni szép kilatas is pozitivan befolyasolhatja a hangulatot. A dolgozdszobaban a panoramas
kilatas szintén hasznos lehet, mivel inspirald kdrnyezetet teremt a munkahoz, még ha a
tevékenység befelé fordulast is igényel. A tavoli latkép lehetdséget biztosit a révid sziinetekre,
segit csOkkenteni a stresszt és javitja a koncentraciot, ezzel hozzajarulva a produktiv
munkavégzéshez. Az eldszoba, a kozlekedd, és a flirdészoba a legkevésbé fontosak a panorama
szempontjabol. Ezek funkciondlis teriiletek, ahol a kilatas nem jatssza a fOszerepet, igy a lakok
nem tartjak elengedhetetlennek a panoramat.

Ez a megoszlas jol mutatja, hogy az otthonok legfontosabb élettereiben a kérnyezeti élmények

¢s a sz¢ép kilatas jelentds szerepet jatszanak az ¢letmindség javitasaban.
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Sorolja be fontossagi aranyban a kdvetkezd helyiségek panorama
szikségletét!
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Nappali Halbszoba Konyha Etkez6 Flirdészoba Kozlekedd — Elészoba Dolgozészoba
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= Nem fontos Semleges Kissé fontos mFontos m Nagyon fontos

5.4. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

Nappali Halészoba Konyha Etkezé
2% 3%
\l' l| 22% \‘.
28%
33%
B 40%

38%

Fiirdészoba Kozlekedd El6szoba Dolgozdszoba
19 gy, 19 5o, 1% 2%

!

20% 24%

a

24%
29%
36%

= Nem fontos Semleges Kissé fontos MFontos M Nagyon fontos

5.4.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
A panorama sziikségletének fontossagardl, a kiilonbozd lakashelyiségekben vizsgalva
vildgosan kirajzolodnak a preferencidk. A nappali kiemelkedden fontos helyiség a panorama
szempontjabol, hiszen a megkérdezettek tobb mint 75%-a ,,nagyon fontosnak™ értékelte a
kilatast, mig 47 {0 taldlta ,fontosnak”. Ez azt jelzi, hogy a nappali, mint a csaladi élet

kdzéppontja, kulcsszerepet jatszik a lakdk élményeiben és hangulataban.
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A hélészobanal a valaszadokbol 40 f6 ,,nagyon fontosnak™ tartotta a panoramat, mig 73 o
,fontosnak™ értékelte. Itt is érzékelhetd a kilatas irdnti igény, hiszen az emberek pihenésre és
feltoltodésre hasznaljak ezt a teret.

A konyha és az étkezo a kovetkezd helyiségek, ahol a panorama sziikséglete is jelentds, de a
valaszok itt vegyesebb képet mutatnak. Az étkezo esetében 85 {0 talalta ,,fontosnak™ a kilatast,
mig a konyhaban ez az arany 50 f6. Mindkét helyiség esetében lathato, hogy a kdzos étkezések
¢s a f6z¢s soran a panorama élvezete is hozzajarul a helyiség értékéhez.

A dolgozdszobdban is van igény a panoramara, hiszen 30 6 értékelte ,,nagyon fontosnak™, mig
65 16 ,fontosnak”. Ez megerdsiti az eldz0 kérdésre adott valaszokat a dolgozdszobaval
kapcsolatban, miszerint a munkakdrnyezetben is szamit a kellemes kilatas és néhany esetben
0sszefliggd reprezentacio.

Tehat az ingatlan kialakitdsanal/ tervezésénél elsddlegesen a nappali, étkezd €s haldszoba -
masodlagosan a dolgoz6 és konyhai terek panorama maximalizalasa alapvetden hozzajarulhat
az ingatlanok értéknoveléséhez. A funkcionalitas, esztétika és a modern igények
Osszehangoldsa révén az ingatlanok nemcsak élhetobbé valnak, hanem piaci értékiik is

jelentésen novekedhet.

Tajolas vagy panorama?
Kivancsian vizsgaltuk, hogy az emberek a panoramas kilatast vagy az optimalis tajolast

részesitik-e elényben.

Onnek a lakas optimalis tajolasa, vagy a lakas

panoramaja fontosabb? @

34% Optimalis tajolas
Panorama
66%
\\ : I’
',Q:
5.5. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM 5.5.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU ABRA

A tajolas és a kilatas elsObbségét keresé kérdésnél a valaszok alapjan, amelyek szerint a
megkérdezettek 66%-a az optimalis tajolast tartja fontosabbnak a lakas kivalasztasakor,
vilagosan Kkirajzolodik, hogy a lakok szaméara a praktikus és funkcionalis szempontok
els6dleges szerepet jatszanak. Az optimalis t4jolads, amely biztositja a megfeleld

fényviszonyokat, a természetes vilagitast és a homérseklet egyenstlyat, kiemelkedd fontossagu
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a komfortérzet szempontjabol. A kérdésre valaszolok tehat jellemzOéen olyan lakasokat
preferalnak, amelyekben a természetes fény ¢€s a szelldzés megfelelden biztositott, mivel ez
hozzajarul a mindennapi életmindségiikhdz. A megfeleld tajolas lehetové teszi, hogy a lakok
¢lvezzEék a napsiitést, elkertiljék a tulzott hdséget nyaron, és csokkentsék a flitési koltségeket
télen. Ezen felll a vildgos, napfényes terek pozitivan befolydsoljak a hangulatot, és segitenek
a mentélis jolét fenntartasaban.

Bar a panorama esztétikai élményt és szorakozasi lehetoségeket kinal, a lakas optimalis tajolasa
praktikusabb megkozelitést képvisel. A kérdést kitoltok a tijolas preferalasaval tudatosan
valasztjak az olyan otthonokat, amelyek biztositjdAk a mindennapi élet kényelmét és a
fenntarthatébb életmddot, hiszen a tajolas hatassal van a lakas energiatakarékossagara is.

Beépitési mod és panorama kapcsolata

Bar az emberek altalaban ritkdn mélyednek el a nagy beruhazéasok beépitési modjainak
részletezésében, amikor egy ilyen épiiletcsoportban keresnek lakast, a panorama jelentdsége
fontos szempontta valik szamukra. Eppen ezért szerettilk volna felmérni, hogy mennyire
Iényeges az emberek szdmara, hogy ne csak a sajat lakasuk vagy haztombjuk, hanem az egész

éplletcsoport ugy legyen kialakitva, hogy maximalisan ki tudja hasznalni a panoramat.

On mennyire tartja fontosnak, hogy a tervezék
torekedjenek az éplletek 6sszehangolt
elhelyezésére, ezzel maximalizéalva a
panoramaval rendelkezo lakasok szamat?

120

97
100

77
80
60

40 35

PANORAMA

20

1=Nemtartomfontosnak =2 3 =4 = 5=Nagyonfontosnak tartom
5.6. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM  5.6.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU ABRA

A diagram azt mutatja, hogy a valaszadok dontd tobbsége fontosnak tartja, hogy az épiiletek

elhelyezésével is (a hatsd épulet lakéasai szdmara is) maximalizaljak a panoramas lakasok

szamat. A valaszaddk kozel fele nagyon fontosnak tartja ezt a szempontot. A 4-es értéket

valasztok is jelentds ardnyban vannak jelen. Csak nagyon kevesen (szinte elhanyagolhatdan)

32



tartjak kevésbé fontosnak, vagy egyaltalan nem tartjak fontosnak ezt a kérdést. igy a
kovetkeztetés az, hogy az emberek nagy része erdsen tdmogatja azt az elképzelést, hogy a
tervezOk torekedjenek az épiiletek panoramas lakdsainak maximalizalasara, az épiiletek
osszehangolt elhelyezése révén. Erdekesség, hogy a hozzaértdk és a laikusok véleménye

nagyon hasonl6 aranyu volt.

A kilatas iranyainak szamanak hatasa az ingatlan piaci értekére
Az épitészeti tervezés soran a kilatas iranyainak figyelembevétele alapvetden befolyasolja a
lakésok piaci értékét. Jelen fejezetben arra dsszpontositunk, hogy megtudjuk, hogy ar-érték

aranyban hany iranyu kilatast részesitenének eldnyben az emberek.

Melyik lakastipust preferalna ar-érték aranyban?

16% = 17%
Egy irdnyu kilatas - Alaparu ingatlan (50m Ft)
Két irany kilatas - 20%-kal dragabb (60m Ft)
Harom iranyu kilatas - 40%-kal dragabb (70m Ft)
67%

5.7. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

Ay
sy
Ay

5.7.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU ABRA

A lakasok panorama mennyisége (egy, kettd vagy harom iranyu) és az ar érték aranyanak
vizsgalata a kiegyenlitett megoldasokat mutatta altalanosnak.

A vélaszok alapjan a lakastipusok ar-érték aranyanak preferenciaja egyértelmi képet mutat. A
megkérdezettek jelentds része a két iranya kilatasu, valamivel dragabb ingatlant valasztana,
ami arra utal, hogy az emberek értékelik a kilatas boviilését, és hajlandok tobbet fizetni egy
olyan ingatlanért, amely tobb iranybdl kinal szép latvanyt. A két iranyd kilatas nemcsak
esztétikai élményt nyujt, hanem fokozza az otthon komfortérzetét is, hiszen a lakdk igy
valtozatosabb perspektivat élvezhetnek. A lakdk szaméra a két iranya Kilatas idealis
kompromisszumnak szamit az ar és az érték aranyaban. Ezzel szemben a valaszaddk kisebb

része preferdlta az alapard, egy iranyd kilatasu ingatlant, ami azt jelzi, hogy a megfizethetébb
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lehetdségek helyett inkabb a magasabb arfekvésti, de tobb latvanyt kinald lakasokat részesitik
elényben. Ez a tendencia a lakasvasarlas soran a komfort és a vizudlis élmény irdnti igény
novekedését tukrozi. A harom irdnyd kilatasu, jelent6sen dragabb ingatlan pedig csupan
néhany megkérdezett kedvelését nyerte el, ami arra utal, hogy a tdbbarcd panordma nem

mindig garantélja a valasztast.

A terasz beépitésének kerdéskore

A teraszok szerepe az ingatlanpiacon és a lakoterek élhetésége szempontjabol kiemelkedd
jelentéseggel bir. Ezek a kiiltéri terek nemcsak esztétikai értéket képviselnek, hanem szdmos
funkciot is ellatnak, mint példaul a szabadidds tevékenységekhez, pihenéshez vagy a csaladi
osszejovetelekhez vald helyszin biztositdsa. Jelen bekezdés célja, hogy feltdrja a terasz
jelentéségét a lakasok értékének ndvelésében, €s megvizsgalja, hogy a lakéastulajdonosok koziil
akad-e olyan, aki hajlandé lenne beépiteni a teraszat a négyzetméterek szamanak novelese
érdekében. A teraszok beépitése nem csupan a lakas meretét, hanem a komfortérzetet és a
funkcionalis hasznalatot is befolyasolja, ezért fontos megérteni, hogy miként viszonyulnak
ehhez a tulajdonosok. Altaldnossagban megfigyelheté, hogy az ujonnan épiild lakoparkok

lakasaihoz altalaban terasz is tartozik.

On megtartana a panoramas teraszat, vagy beépitené a teriiletet a lakas
négyzetméterének novelése érdekében, még akkor is, ha ezzel elveszitené a
kilatas nagy részét?

4%

Megartanam a teraszt

Beépiteném a teraszt

96%

5.8. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

AR RV vy

Ay,

5.8.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU ABRA

34



A lakotelepek teraszainak gyakori beépitését latva nagyon meglepd a teraszok beépitési
hajlandosaganak vizsgalati eredménye. A vélaszok alapjan, amelyek szerint az emberek 96%-
a inkabb megtartana panoramas teraszat, mintsem beépitené azt a lakds négyzetméterének
ndvelése érdekében, szdmos fontos indok rejlik, amelyek megmagyarazzak ezt a dontést.
El6észor is, a terasz kozvetlen kapcsolatot biztosit a természettel, lehetdséget adva a friss levegd
¢s a szabadban vald id6toltés élvezetére. Ezen kiviil a terasz kivald helyszint kinal baréti
osszejovetelekhez, csaladi eseményekhez, vagy akar csak a pihenéshez. A kiiltéri tér jelentdsen
noveli az otthon haszndlati lehetdségeit, és gazdagabb ¢lményeket kindl a lakok szdmara. Az
ingatlan piaci értéke szempontjabol is fontos szempont, hogy a panoramas terasz értékes elem
lehet, amely hozzajéarul az ingatlan vonzerejéhez. Sokan érzelmi érteket is tulajdonitanak a
terasznak; a szép kilatas, a napsiités és a nyitott tér 6romteli pillanatokat és kikapcsolodast kinal
a mindennapi életben. Ha a lakas ablakain keresztiil nem megfelel6 a kilatas, a terasz bovitése
révén 1) nézdpontokat nyerhetiink, amelyek kellemes panoramat biztositanak. A kordbbi
fejezetben emlitettik, hogy a kdrnyezet alakitasara is érdemes figyelmet forditani az also
szinteken. A terasz lehetdséget nyujt arra, hogy tobb z6ld elemet lathassunk egy épiileten, ezzel
a lentebbi szintek is élvezhetik a zold tajképet, amely a kérddiv alapjan is értékndveld hatassal
bir.

A novényzet panoramaja szempontjabol is kedvezo, killondsen lakoparkok Kivitelezése esetén.
Célszerti lenne, hogy a befektetok fontoljak meg tobb terasz és zold terasz kialakitasat az alsobb
szinteken, hogy noveljék a felette 1év6 szintek panorama elményet, és ezaltal magasabb aron
tudjak értékesiteni az ingatlanokat.

A terasz beépitése szamos nehézséggel jarhat, beleértve az anyagi, szerkezeti és engedélyezeési
problémakat. Szdmos aspektusa van annak, hogy a terasz bdvitése hogyan ndvelheti a belsé
terek komfortjat, akéar egy nagyobb csalad, akar egy kisebb csalad esetében. Azonban a TDK

dolgozatok keretében nem kivanjuk részletezni a terasz minden aspektusat.

Panorama mindsége €s tényezoi

A panorama élménye sokkal tobbet jelent egy egyszerti kilatasnal: képes fokozni a hely értékét,
befolyasolni a lakdk életmindségét, valamint mentalis hatassal is birhat. De vajon mérhet6-e
objektiven a panorama mindsége, vagy a szépsége kizardlag szubjektiv élmény? Annak
megértése, hogy milyen szempontok hatarozzdk meg a panordma vonzerejét, alapvetd
fontossagu lehet a varostervezés, az ingatlanfejlesztés és a kornyezetpszichologia terlletén.

Felmerll a kérdés: mely elemek javitjak a latvanyt, és melyek rontanak rajta? Ezekre a
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kérdésekre adott valaszok segithetnek egy atfogobb, rendszerezett megkdzelitést kialakitani a

panordmak értékelésére.

Szempontok

On szerint mely szempontok fontosak egy kilatas
mindségi értékelésénél?

26% 21% A latkép terjedelme
Természeti elemek jelenléte

. Novényzet takarasa
0
569 Epitett kdrnyezet esztétikaja

6.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

Az emberek tobb, mint harmada gondolja, hogy a természeti elemek jelenléte befolyasoljak a
kilatds mindségét, mert a természet kozelsége altalaban nyugalmat, frissességet és vizualis
szépséget sugdroz. A természeti elemek, mint a hegyek, folyok, erddok vagy parkok,
harmonikusabb kérnyezetet teremtenek. Ugyanakkor a megkérdezettek korulbell negyede
szerint a latkeép terjedelme, egy masik negyede szerint €s az epitett kornyezet esztétikaja szintén
fontos tényezdk, mivel a széles, nyitott panordma tagas térérzetet biztosit, mig az igényes,
esztétikus épiiletek latvanya emeli a kilatds mindségét, hozzajarulva az 6sszképhez és a
kornyezet vizualis vonzerejéhez. Ezeknek a szempontoknak a felallitasa és a koztiik 1évé arany

segit abban, hogy egy jol alkalmazhatd panordma mindsitési rendszert tudjunk 1étrehozni.

Epitett kornyezet elemei

Fontos volt megkérdezni az emberek véleményét a gépészeti elemek latvanyardl, mert ezek az
éplleteken vagy azok kornyezetében elhelyezkedd technikai berendezések — példaul
légkondicionald egységek, szell6zoracsok, kémények — gyakran rontjak a panorama esztétikai
értékét. Az emberek véleményének megismerése segit megérteni, hogy mennyire zavarénak
érzékelik ezeket az elemeket, és hogy azok milyen hatassal vannak a kérnyezetlik szépségének
megitélésére. Ez az informéacié hasznos a tervezOk és ingatlanfejlesztok szdmara, mivel
lehetdvé teszi a gépészeti elemek elhelyezésének jobb atgondolasat és esztétikai szempontbol

kedvezdbb megoldasok kialakitasat.
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Mennyire zavarja Ont a gépészeti elemek latvanya?
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1 - Egyaltalan nem zavar 5= Nagyon zavar

6.2. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

6.2.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU ILLUSZTRACIO Al SEGITSEGEVEL
Az emberek nagy részEét zavarja a varosi gépészeti elemek latvanya. Az feltételezhetd, hogy az
emberek ezek lattan gyakran inkabb a kdrnyezeti terhelésre asszocialnak, ezért ugy vélik, hogy
esztétikailag is zavaroak, és eltérnek a varos vagy a természeti kdrnyezet harmoéniajatél. A
gépeszeti elemek altalaban funkcionalis célt szolgalnak, de nem illeszkednek esztétikailag a
varosképbe, sokan altaldban ugy velik, hogy vizualis zajt keltenek. Ezek a mechanikus
struktirak megszakitjak a folytonossagot, amit az emberek egy rendezettebb, esztétikusabb
varosi kornyezetben keresnek. A kellemetlen asszociaciok hatasara tehat ersen ronthatja a
gépészet latvanya a kilatds megitélését, mindségét, ami csokkenti az élményt és az ingatlan
értekét is. Vizsgaltuk azt is, hogy a kiilonboz6 lakokodrnyezetben €16k hogyan vélekednek errdl

a kérdésrol:

37



Belvarosi Kisvarosi Kertvarosi Vidéki / falusi

kornyezetben él6k kornyezetben ¢él6k koérnyezetben él6k kornyezetben él6k
63 5% 3% 74
10%
11%
18% o
359 15% 31% 33% i
243 17
5 20%
23% 37%
25% 35% 39%
1= Nem zavar 2 3 4 5= Nagyon zavar

6.2.2. KEP, FORRAS: SAJAT KESZI/TESU DIAGRAM
A varosiasodas elérehaladtaval az infrastruktura egyre hangsulyosabba valt, és sok esetben
nem rejtették el a gépészeti elemeket. Manapsag az emberek inkébb arra térekednek, hogy
ezeket a latvanyt zavar0 elemeket eltintessék, bar sok helyen ez nem kivitelezheto.
Altalanossagban elmondhat6, hogy a varosi embereket kevéshé zavarja a gépészeti elemek
latvanya, mivel valdsziniileg mar hozzaszoktak ezekhez a vizualis elemekhez a mindennapjaik
soran. Néhany helyen kifejezetten izgalmas épitészeti karakterként értelmezik a gépészetet.
Ezzel szemben a kisvarosban, kertvarosban vagy faluban ¢loket jobban zavarja a gépészeti
elemek latvanya. Ez azért lehet, mert ezek a kornyezetek 4ltalaban nyugodtabbak,
természetkozelibbek, és hagyomanyosan rendezettek. Az ilyen teriileteken él6k megszoktak a
tisztabb, kevésbé “ipari" latvanyt, igy a gépészeti elemek, amelyek gyakran idegenek és
zavardak ebben a kontextusban, jobban kitlinnek és megszakitjadk szamukra a megszokott
harmoniét.
Kitakaras - épulet altal
Fontos megvizsgalnunk, hova helyezziik példaul az ablakokat, hogy a latképet a lehetd
legkevéshé zavarja mas épilet, és minél nagyobb részét élvezhessiik a panoramanak. Emellett

arra is kivancsiak voltunk, hogy az emberek szamara mennyi kitakaras még elfogadhat6 a

panorama fogalmaba beleértve.

On szerint mely kilatasok nem tekinthetéek panoramasnak?

Nagy kitakaras 206
Fél kitakaras 184
Kismértékt kitakaras 111
Nincs kitakaras 13
0 50 100 150 200 250
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6.3. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

Nagy kitakaras Fél kitakards ~ Kismértékii kitakaras  Nincs kitakaras
6.3.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU FOTOK

A kitakaras, mint tudatositott panoramavesztés €rtékelésérdl szold kérdésiink féleg a panorama
sz€lességi értelmezésére keresi a valaszt. Az azonos szélességli ablak eldtt egy kiilsd, de
kozelebb elhelyezkedd szerkezet — a lehetséges pozicioktol fliggden — eltérd mértékben takarja
ki a tavolabbi latvanyt. Az ablak el6tti kiilsé takaroelem a fényt minden helyzetben beengedi,
de azt sejteti, hogy a latkép szélesebb is lehetne. Ezt nevezzilk a panorama elvesztes
tudatositasanak.
Erdekes, hogy 13 ember arra a képre is azt mondta, hogy nem panoramas, ahol nem volt
kitakaras, ami talan a helytelen kérdésfeltevésb6l adodott. Ez arra utalhat, hogy a valaszadok a
panorama fogalmat inkabb a latkép mindségével tarsitottak, mintsem a kitakaras mértékével.
Mi elsOsorban a kitakaras mértéke €s a panorama 6sszefiiggését szerettiik volna vizsgalni, nem
pedig a latkép mindségét.
Ennek ellenére tobb, mint a megkérdezettek majdnem fele szerint, mar a kismértékii kitakaras
is elvesz annyit a latképbdl, hogy azt mar nem nevezhetjiik panoramanak. Az ennél nagyobb
kitakaras szintén csak rontja a panoramat.
Erdekes lenne vizsgélni azt is, hogy egy joval szélesebb ablak esetén, hasonld kitakaras
aranyokkal vajon ugyan ezek a valaszok jonnének ki. Vagy a kilatdshoz igazodd ablakméret
esetén - a veszteseg tudatositasa nélkili esetekben - milyen széles ablaknal tekintik a kilatast

panoramanak.
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Kitakaras - novéenyzettel

Tovabbi fontos szempont, hogy az adott panoramat milyen mértékben takarja ki mas épulet
vagy a ndovényzet. A kérdéiv eredményei alapjan kidertilt, hogy a lakdkat sokkal inkabb zavarja
a horizontélis kitakaras, mint a vertikalis. Azok a kilatasok, amelyeket egy masik épulet
horizontalisan takar ki bizonyos mértekben, altaldban nem szamitanak panoraméasnak a lakdk
szemében. Meglepetésre azonban, ha a kitakardst ndvényzet okozza, az nem zavarja &ket
annyira, sét, bizonyos esetekben még javitonak is talaljak az ingatlan kilatasa szempontjabol.
Tovabba, az is fontos szempont lehet, hogy milyen kozel van a kitakar6 elem és hogy a

panordma milyen messzire tud nyuini.

Milyen hatassal van a kilatasra a kbzeli névény kitakarasa?

Nem valtoztat, mert a fa is szép 109
Rontja 78
Javitja 26
0 20 40 60 80 100 120

6.4. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

6.4.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU FOTOK
Mig az emberek nagy része veszteségnek értékelte az ablak el6tti épiilet vagy épitményt 4ltal
létrejovo kitakarast, addig a ndvény takardhatasat vizsgalod kérdésre a valaszolok tobbsége nem
érezte zavarOnak a novényzet jelenlétét a panoramaban. Ugyanakkor a véalaszok
megosztottsaga arra utal, hogy a kilatas mindségének megitélése nagyon szubjektiv lehet.
Azok, akik ugy gondoljak, hogy a ndvényzet rontja a latvanyt, valdsziniileg tiszta, akadalytalan
kilatast preferalnak, amely a panorama klasszikus értelmezéséhez all kdzelebb. Akik szerint

javit (12%), valosziniileg a természet kozelségét és a zold latvany nyugtatd hatasat értékelik.
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18-25 éves 26-45 éves 46-65 éves 65+ éves

korosztaly korosztaly korosztaly korosztaly
8% 12% 12%
23% .
- 47% 39% 44%
0
0,
o 30% 49% 44%
Nem valtoztat, mert a fa is szép Rontja Javitja

6.4.2. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
Az adatokbodl az kdvetkezik, hogy a novényzet kilatasra gyakorolt hatasat eltéréen értékelik az
egyes korosztalyok. A 18-25 éves korosztaly tobbsége Ugy Véli, hogy a ndvényzet jelenléte
nem zavard a kilatds szempontjabol. Ez a fiatalabb generaci6 valosziniileg nyitottabb a
természeti elemek integréldsara a varosi kornyezetbe, és a z6ld terlletek esztétikai és
pszichologiai elonyeit is hangsulyozza. A ndvényzet nemcsak vizualisan értékes, hanem
hozzajarul a levegd mindségéhez, csokkenti a zajt, és altalanos jolétet biztosit, ami kiilondsen
vonzo lehet a fiatalok szamara.
A 26-45 éves korosztaly kiilondsen érdekes, mert 8k azok, akik a legnagyobb aranyban (23%)
pozitivan értékelik a ndvényzetet, ami arra utalhat, hogy ebben az életkorban nagyobb
hangsulyt fektetnek a természet kbzelségének pozitiv aspektusaira.
Ezzel szemben a 46-65 éves korosztaly viszonya a novényzethez eltérd. Sok kozépkoru inkabb
a tiszta, akadalytalan kilatast értékeli, amely lehetdvé teszi a taj teljes €lvezetét. Ez a nézet az
6 élethelyzetiikb6l is adodhat, hiszen gyakran keresnek olyan ingatlanokat, ahol a kilatas
kiemelt szerepet jatszik a vasarlasi dontésekben, hiszen a szép panorama az életmindség
javitasahoz is hozzajarulhat. A kozépkorlUak értékrendje a stabilitasra és a megszokott
kényelemre 6sszpontosit, igy a zold ndvényzet, amely eltakarnd a kilatast, zavaré lehet
szamukra.
A 65 év felettiek megosztottabbak, hiszen 44%-uk nem taldlja zavar6nak a ndvényzet
jelenlétét, de ugyanennyien tigy gondoljak, hogy ront a kilatason. Ez a kettdsség arra utalhat,
hogy a panorama mindségének megitélése ebben a korosztalyban sokkal szubjektivebb, és
egyéni preferencidk kérdese. Kivancsiak voltunk, hogy a vélemények eltérnek-e lakéhely

szerint is:
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Belvarosi
kornyezetben él6k

14%

31% 55%

Kisvarosi
kornyezetben ¢é16k

20%
40%

Kertvarosi
koérnyezetben élék

48%

43%

Vidéki / falusi
kornyezetben él6k

11%

22%

67%

40%

Nem valtoztat, mert a fais szép Rontja Javitja
6.4.3. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

A belvérosiak tobbsége pozitivan viszonyul a névenyzethez, mert azt szeépnek talaljak.
Ugyanakkor a megkérdezettek tobb, mint harmada ronténak érzi a jelenlétét. A kisvarosi lakok
egyenlden megosztottak a novényzet hatisat illetden: ugyanannyian érzik, hogy nem
befolyasolja, mint ahanyan Ggy gondoljak, hogy rontja a latvanyt. Némileg t6bb pozitiv
visszajelzest kapott itt a ndvényzet javitd hatasa, mint mas kornyezetekben.
A Kertvarosiak tobbsége sem tartja zavaronak a ndvényzetet, bar itt is sokan ugy érzik, hogy
rontja a panoramat. Vélhetden a kertvarosi pihendkertek szabad, a csaladok talalkozasanak
kiils6 tereit, helyét értékelik ebben a valaszban. A panoramaban allo novény javitd hatasat
viszont csak kevesen emlitették. Vidéken, - ahol a természetes kdrnyezet jelenléte erésebb és
a haszonndvények, gyumdlcsfak 6nmagukban is értéknek tekintheték, - a megkérdezettek
tobbsége nem zavardnak, hanem szépnek talalja a novényzetet a kilatasban, és csak Kis
hanyaduk gondolja, hogy rontana a panoramat.
A kiilonb6zé kornyezetekben ¢l6k tehat eltéréen értékelik a novényzet szerepét a
panoramaban.
A nagyvarosi kornyezetben gyakran eléfordul, hogy egy lakdsbol kozvetleniil nem nyilik
panoramas kildtds, de egy masik 14t6szogbdl, akar egy teraszra kilépve és oldalra nézve
konnyen felfedezhetd egy ilyen latvany. Ugyanakkor kérdéses, hogy eladhatunk-e egy
ingatlant panoramasként, ha a kilatas egy része ki van takarva, példaul egy masik épulet altal.
Ha csak a fele van kitakarva, az emberek tobbsége szerint mar nem tekinthetd teljes értéki
panoramasnak. Ha viszont a Kitakarast természetes elemek, példaul novényzet okozza, az
emberek hajlamosak jobban elfogadni, és kevésbé érzik zavaronak.
Lényegében az emberek véleménye is azt mutatja, hogy a panordma tipusa kevésbé

befolyasolja a lakok és az arak megitélését, mint az ingatlan vertikalis és horizontalis
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elhelyezkedése. A kilatas mindsége tehat inkabb attol fiigg, hogy milyen irdnyban és milyen

mertékben van kitakarva, mint attol, hogy milyen tipusu panoramarol van szé.

Befolyasolna ingatlan vasarlasi dontését, ha a
kilatast részben novényzet takarja?

100 89

80

60 s
o A

40 27

20 7 @ oy

0

1 2 3 4 5

1 = Egyaltalan nem befolyasolna
5 = Nagymeértékben befolyasolna

6.5. KEP, FORRAS: S4JAT KESZITESU DIAGRAM 6.5.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU ABRA

A kitoltok érdekes valaszokat adtak arra kérdésre, hogy a vasarlas esetén erds tényezdként
jelenik-e meg a novényzet milyensege.

A legtbbben a 3-as értéket jelolték meg, ami arra utal, hogy a névényzet kzepesen befolyasolja
a vasarlasi dontésiiket. Ez arra mutathat, hogy bar a kilatas fontos szempont, a ndvényzet
jelenléte nem feltétleniil donté tényezd. Az 1-es értéket valasztok szerint a ndvényzet
egyaltalan nem befolyasolja a dontésiiket. Ok valdsziniileg mas szempontokat (példaul az
ingatlan elhelyezkedését, méretét vagy arat) tartanak fontosabbnak a vasarlaskor, és a kilatas
talan fontos, meghatarozo szamukra, de a novényzet késobbi atalakitasat konnyen elérhetonek
tartjak. A 4-es es 5-0s értéket valasztok viszonylag kevesen vannak. Szamukra a Kilatas nagyon
fontos, és a novényzet altali részleges takaras komoly negativ tényezo lehet a vasarlasi dontés
soran. Az eredmények azt sugalljak, hogy a kilatas fontos, de nem mindenki szdmara
elsédleges szempont ingatlanvasarlaskor.

Vajon mennyire térnek el a valaszok a kiilonb6zd lakokornyezetben €16k kozott?
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Belvarosi
kornyezetben élok

1%

11%
27%

34%
27%

Kisvarosi

kornyezetben élok
cs 5%

20%

45% 25%

Kertvarosi
kornyezetben élok

4%
15%
16%

18%

47%

Vidéki / falusi
kornyezetben ¢élok

6%
52
17%

39% 33%

1=Egyaltalan nem befolydsolnd =2 3 =4 = 5=Nagymértékben befolyasolna

6.5.2. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

A stirli varosi kornyezetben €10k a panordma jelent0ségét latszolag alacsonynak érzik, hiszen
a legnagyobb aranyban (27%) vélaszoltak, hogy a névényzet egyaltalan nem befolyasolja a
vasarlasi dontésuiket. Ez arra utal, hogy a belvarosi életstilus a kilatas értékét hattérbe szoritja.
A Kisvarosi és kertvarosi lakok szamara a természet s a ndvényzet jelenléte fontos, de nem
elsddleges szempont. A magas semleges valaszok aranya (45% a kisvarosban és 47% a
kertvarosban) jelzi, hogy a lakok elfogadjak a panorama jelenlétének korlatozasat, és ink&bb a
kornyezeti mindséget értékelik.

A vidéki / falusi kdzosségekben él6k a legkevésbé hajlamosak a panorama zavarasara
érzékenyen reagalni, mivel a természet dominal, és a ndvényzet, dGnmagaban is hasznos, értéket
képvisel, jelenléte inkabb elonydsnek tekinthetd.

Osszességében a kutatas azt mutatja, hogy a varosokban él6k prioritasai eltérnek a vidéki
lakosokeétol, és a kornyezeti értékek szerepe kulcsfontossagu az ingatlanvasarlasi dontésekben.
Ezért a jovobeli ingatlanfejlesztések soran érdemes figyelembe venni a lakok preferencidit €s

igényeit, hogy a tervezési folyamat soran a legjobb eredményeket érhessék el a kiilonb6z6

teleplléstipusok esetében.
Panorama javitasa

Hajlandosag - felmérés

A lakosok részvétele a mikrokornyezet fejlesztésében erdsiti a kozosségi dsszetartast és a helyi
identitast. Amikor az emberek aktivan részt vesznek, nagyobb valdsziniiséggel érzik
magukénak a kornyezetlket, ami hozzajarul a kozosség jolétéhez. Masodszor, a
mikrokdrnyezet fejlesztéséhez valé hozzajarulds gyakran fenntarthatébb megoldasokat
eredményez. Emellett az emberek hajland6saga kozvetlen hatassal lehet a helyi gazdasagra is;
a kozosségi beruhazasok, mint példaul zold teriletek kialakitdsa vagy kozlekedési

infrastruktara fejlesztése, 6sztondzhetik a helyi vallalkozasokat és névelhetik a turizmust.
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A mikrokornyezet fejlédése az életmindség javitdsahoz is hozzajarul. Ha az emberek
elégedettek a kornyezetiikkel, az pozitivan befolydsolja a mentalis és fizikai jolétiiket.
Tovéabba, a lakosok bevonasa a helyi dontéshozatalba segithet a demokratikus folyamatok
er6sitésében. Amikor az emberek kifejezik véleményiket, és részt vesznek a tervezésben, az
noveli a politikai feleldsségvallalast. Kivancsiak voltunk, hogy a kit6lt6k milyen aranyban és

milyen modon hajland6ak segiteni a mikrokdrnyezetilk fejlesztésében,

Hajland6 hozzajarulni az On mikrokdrnyezetének
fejlodésehez?

Igen (Fizikai hozzajarulas)
12%

13% 38% Igen (Fizikai és Finanszirozasi hozzajarulas)
Igen (Finanszirozési hozzajarulas)
37%
Nem, nem az én feladatom a teriilet rendbentartasa

7.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

7.1.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU ILLUSZTRACIO Al SEGITSEGEVEL

A kornyezet aktiv alakitdsaban torténd nyitottsagra vonatkozé kérdésre adott valaszok alapjan,
vilagosan kirajzolodik a kozosségi felelosségvallalas iranti elkotelezettség. Ezen valaszok azt
mutatjak, hogy a lakok értékelik a kdrnyezetiik fejlodését, €s hajlandoak aktivan részt venni a
kozvetlen kdrnyezetiik javitasaban.

A fizikai hozzajarulasra valo hajlanddsag kiemeli a lakok proaktiv szemléletét, amely arra utal,
hogy szivesen részt vesznek kozdssegi kezdeményezésekben, példaul kozos projektekben vagy
helyi eseményeken. Ez nemcsak a kdrnyezet javitasat célozza, hanem a kz0sségi 0sszetartast
¢s a szocialis kapcsolatok erdsitését is segiti. Ugyanakkor a finanszirozasi hozzajarulas iranti
13%-0s hajlanddsag, amely a mikrokornyezet fejlesztését célzd pénzigyi tamogatast jelenti,
arra utal, hogy bar a lakdk felismerik a szlikségességet, a kozvetlen anyagi hozzajarulas

kérdésében sokan 6vatosabbak lehetnek. Az alacsonyabb arany az anyagi hozzajarulasnal azt

45



is jelzi, hogy a lakdk lehet, hogy inkabb a kdzvetlen, aktiv részvételt részesitik eldnyben, mint
a pénzbeli timogatast.

Végiil, a valaszadok 12%-a, akik ugy vélik, hogy nem az 6 feladatuk a teriilet rendbetartésa,
azt jelzi, hogy van egy kis csoport, amely nem érzi magat felelésnek a kornyezet megovasaért.

Ez a valasz a k6zosségi érzés hidnyara, vagy a feleldésségvallalas korlataira is utalhat.

18-25 éves 26-45 éves 46-65 éves 65+ éves
korosztaly korosztaly korosztaly korosztaly
135 9% 9%
. 9% 27% 25% 25%
° 14%
16% 40% 48%
29% 5
31% o 50%
Igen (Fizikai hozzajarulas) lgen (Fizikai és Finanszirozasi hozzajarulas)
Igen (Finanszirozasi hozzajarulas) Nem, nem az én feladatom a teriilet rendbentartasa

7.1. 2. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
A Kkérdések életkor szerinti vizsgalata alapjan egyértelmiien latszik, hogy a kozosségi
hozzajarulas formai jelentGsen valtoznak a korosztalyok kozott. A 18-25 éves korosztalyban a
fizikai hozzajarulds a legmagasabb (40%), ami arra utal, hogy a fiatalok energikusabbak és
hajlandébbak a kozvetlen munkavégzésre. Ugyanakkor a kombinalt, fizikai és anyagi
hozzajarulas viszonylag alacsonyabb, és kevesen vallalnanak kizardlag pénziligyi szerepet. Ez
azt sugallja, hogy a fiatalok anyagi helyzete még nem teszi lehetdvé a nagyobb anyagi
hozzajarulast.
A 26-45 éves korosztalyban hasonlé aranyban van jelen a hozzajarulasi hajlandosag, de a
fizikai munkavégzés tovabbra is dominal. Ez a korosztaly nagyobb pénzugyi stabilitassal bir,
ugyanakkor még mindig aktivan részt venne fizikai munkaban is.
A 46-65 éves korosztalyban a legmagasabb a kombinalt hozzajarulas aranya 55%, ami azt jelzi,
hogy ebben az életkorban az anyagi hozzajarulas és a fizikai munka egyarant fontosnak szamit.
A fizikai hozzajarulas aranya azonban mar jelentdsen csokken, ami valosziniileg az életkorral
Osszefliggd csokkend fizikai aktivitasnak tudhaté be.
A 65 ¢év feletti korosztalyban a kombinalt hozzajarulas tovabbra is magas, de mar jelentds
aranyban talalhatok olyanok is, akik nem érzik magukat felelosnek a kdzosségi teriilet
rendbentartasaért. Ez valosziniileg az iddsebb korosztaly élethelyzetéb6l és fizikai korlataibol
fakad.
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Magyar Kdalfoldi

0,
13% <
24%
0,
11% 40% 24%
36% 43%
Igen (Fizikai hozzajarulas) Igen (Fizikai €s Finanszirozasi hozzajarulas)
Igen (Finanszirozasi hozzajarulas) Nem, nem az én feladatom a teriilet rendbentartésa

7.1.3. KEP, FORRAS: SA4JAT KESZITESU DIAGRAM

A magyarok és kiilfoldiek valaszai alapjan érdekes kiilonbségek figyelhetok meg a kozosségi
hozzajarulas formaiban és mértékében. A magyar valaszadok 40%-a inkabb fizikai munkaval
jarulna hozza a kornyezetiik fejlédéséhez, mig 36%-uk mind fizikai, mind anyagi hozzajarulast
vallalna. Ez azt mutatja, hogy a magyarok jelentds része aktivan részt venne a kozosségi
tevékenységekben, foként fizikai formaban, de a kombinalt hozzajarulas is jelentds.
Kevesebben nydjtananak anyagi tamogatast, ami arra utal, hogy a pénzigyi tamogatéas kevésbé
preferalt forma. 13%-uk ugy véli, hogy nem az 6 feladatuk a kozosségi teriilet rendbentartasa.
Ezzel szemben a kilféldiek kdrében nagyobb aranyban talaljuk meg a fizikai és anyagi
hozzéjarulas kombinacidjat, ami arra utal, hogy 6k hajlandobbak egyszerre mindkét formaban
részt venni. A kilfoldiek kézott nagyobb az aranya azoknak is, akik kizardlag anyagilag
tamogatnak a kozosség fejlodését, ami azt mutatja, hogy szamukra a pénziigyi hozzajarulas
fontosabb szerepet jatszik. Ugyanakkor a fizikai munkaban valo részvétel alacsonyabb és csak
9%-uk gondolja ugy, hogy nem az 6 feladatuk a teriilet rendbentartésa.

Tovabba foglalkoztunk a tlizfalak kérdéskorével, ami a bévitett verzioban talalhaté meg.

A kilatas ,,ara”

Mennyit fizetnénk a panoramaert?
A kérdéiviinkben vizsgaltuk, hogy a panoramas ingatlanokért mennyivel hajlandéak tobbet

fizetni a lakosok, amib6l az alabbi eredmények sziilettek.
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https://drive.google.com/file/d/1IyJPUjDIQ2gijLET8Nd8b3CxSwHCtiJZ/view?usp=sharing

Hajlando lenne tobbet fizetni egy panoramaval rendelkezd
ingatlanért? Ha igen, mennyivel?
(Példa: 50 milli6 forintot érd ingatlan)

0,
8% Igen 5% (52,5m Ft)

10% 20% Igen 10% (55m Ft)
9% lgen 15% (57,5m Ft)
13% P Igen 20% (60m Ft)

0

Igen, 20% folott is (60m Ft +)
Nem (50m Ft)

8.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
Az emberek tobb mint 90%-a hajland6 tobbet fizetni a panoraméért. A valaszadék majdnem
fele 10%-kal magasabb koltséget vallalna ezért, mig a megkérdezettek tizede akar 20%-nal is
nagyobb felarat is hajlandé lenne kifizetni. Azt, hogy a dontés fligg-e az anyagi helyzettdl, a

kovetkezd elemzés keretében fogjuk megvizsgalni.

Nagyon j6 anyagi helyzetben Normal anyagi Rossz anyagi
lévok véleménye helyzetben €16k helyzetben €16k
6% 139 3% 14 > 10%
a2 0% 303
26% 83
: 38% 16%
y 37% 50%
11%
lgen 5% (52,5m Ft) Igen 10% (55m Ft) Igen 15% (57,5m Ft)
lgen 20% (60m Ft) lgen, 20% folottis (60m Ft +) Nem (50m Ft)

8.1.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

Ahogy a diagramokon latszdédik az anyagi helyzet nagyban befolyasolhatja a fizetési
hajlanddsagot vagy annak mértékét. Meglepd, hogy a rossz anyagi helyzetben 1€vok hasonld
aranyban valaszoltak azt, hogy nem fizetnének tobbet, mint a normal vagy nagyon jo anyagi
helyzetben 1évék. Igy elmondhatd, hogy a fizetési hajlandésag megegyezik a kiilonbozd
csoportoknal.

Az eltérés inkabb a mértékében érhetd tetten. A rossz anyagi helyzetben ¢16k harmada 5%-kal
fizetne tobbet, felik pedig 10%-kal. Ez az arany a nagyon jomoduaknal 13% és 38%. Nem
meglepd mddon a jomoduak valaszoltak a legnagyobb aranyban ugy, hogy tobb, mint 20%-ot

is kifizetnének. Az atlagos anyagi helyzetben lévéknél az ugyanerre szavazok aranya dsszesen
3%.
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18-25 éves 26-45 éves 46-65 éves 65+ éves

korosztaly korosztaly korosztaly korosztaly
62
5% 6% 9% 9% 93 6%
21% 19%
26% 11%
18% i~ 25%
14% 95 3
. 41%
14% 36% - 31% 13%
433 .
Igen 5% (52,5m Ft) Igen 10% (55m Ft) Igen 15% (57,5m Ft)
lgen 20% (60m Ft) lgen, 20% folottis (60m Ft +) Nem (50m Fi)

8.1.2. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
Kivancsiak voltunk, hogy a korcsoportoknal is megfigyelhet6-e hasonld arany kilénbség, mint
az anyagi helyzet vizsgalatanal. Atalaban van osszefiiggés a kor és az anyagi helyzet kozott, és
ez meg is mutatkozik ennél a vizsgalatnal. A 18-25 eves korosztaly szavazott a legnagyobb
aranyban arra, hogy 5%-kal fizetne tobbet. Mig az id6sek felé haladva egyre tobben jelolték a
20%-ot, vagy az afeletti szazalekot.

Magyar Klfoldi
4% g0
35%
15% ’ 22%
0,
15% 22%
21% 22%
lgen 5% (52,5m Ft) Igen 10% (55m Ft) Igen 15% (57,5m Ft)
lgen 20% (60m Ft) lgen, 20% folottis (60m Ft +) Nem (50m Ft)

8.1.3. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

A magyarok és a kilfoldiek valasza szintén az 5%-os valaszlehetéségnél tér el. A magyarok
tobb mint harmada lenne hajlandé 5%-kal tdbbet fizetni, ez a kilfoldieknél kisebb aranyban
jelent meg. Ugyanakkor 20% folotti tobbletkdltség aranya is magasabb a magyaroknal.
Ingatlan értékesitésekor az arat jelentdsen befolyasolhatjak a szomszédos iires telkek, valamint
az azokra vonatkozd magassagi szabdlyozasok. Az ingatlan értéke ugyanis jelentésen
csokkenhet, ha a szomszédos telken egy magas éplletet emelnek, amely eltakarna a lakas
kilatasat és csokkentené a bearamlo fény mennyiségét.

Tovébbiakban esettanulmanyunk altal a Big George — Ujbuda Garden egyik épiiletének egy
adott emeletén talalhaté lakasokat is megvizsgaltuk annak érdekében, hogy ugyanazon

alaprajzok esetén feltarjuk az arak alakulasdnak okait. Az eredmények érdekesek voltak,
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ugyanis az északkeleti tajolast lakasok arai két eltéré csoportra oszlottak: az egyik oldal egy
autokereskedésre néz, amit feltételezhetéen figyelembe vettek az arazds soran, mig a masik
oldalon elhelyezkedd lakasok 6rok panoramas kilatassal rendelkeznek a Gellért-hegyre, igy
magasabb az aruk. A délkeleti lak&sok belsé udvarra néznek, mig az északnyugati lakasok a
fout felé és egy zold udvarra tekintenek. Ezek kozott az arbeli kiilonbségeknél nem talaltunk

egyértelmil, logikus Gsszefiiggést.

Big George - Ujbuda Garden
Sorszam Epu\elalaprajz Lakas alaprajz Emelet| Ar AL(aD;a)JZ T(erazs)z Fym2 Kilatas Tajolas
M. M,
sTan RIS e
g5, 8. |s39omrt| 3068 | 6.64 [1,05m| Celér-hesy+ £K
autékereskedés
ATalos uica
T
il 242 u,‘:
AL
96. v 8. |ssemrt| 4241 | 815 |1.85m| ColeTCNERY* £
autdkereskedés
-l
e Alajos utca
R ] 1
FTE R a1 Vi
A
[;::_II_jT:[rJ’j ARTAN
=8 ¥ j
97. \ & = 8. |873Mrt| 4465 | 837 [1,70m] Auedtt £K
} autokereskedés
I
98. 8. |sasmrt| 4241 | 955 [1,80m]  Auedtt X
autdkereskedés
9. 8. |essMrt| aa6s | B3z [1,75m]  Auedtt EK
autdkereskedés
101. 8. |92.3MFt| 41,62 | 7,44 | 2,04M| Bels6 zod uavar | DK
102. 8. |829MFt| 3966 | 66 |1,93M| Bels6zoldudvar | DK
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Hauszmann Alajos utc

T £

102. 8. 82,9MFt| 39,66 6,6 | 1,93M| Bels6 zold udvar DK

103. 87,1MFt| 42,19 | 5,82 [ 1,93 M| Fout + zold udvar ENY

104. 88,2MFt| 42,18 | 5,82 [ 1,96 M| Féut + z6ld udvar ENY

(ESETTANULMANY 3, KILATAS ES HORIZONTALIS ELHELYEZKEDES VIZSGALAT)

Lemondéasok

A kutatasban az, hogy az emberek milyen tényezdkrél mondandnak le egy szép panorama
kedvéért, ravilagit arra, hogy mekkora értéket tulajdonitanak a kilatasnak, és hogy ez mennyire
feliilmulja mas lakhatasi szempontok fontossagat. Alapvetéen az emberek tobbsége hajlando
lenne tobbet fizetni egy panoramas ingatlanért, azonban a kérddivbol az is kideriilt, hogy sokan
hajlanddak lennének lemondani bizonyos szolgaltatasokrdl annak érdekében, hogy lakasuk
panoramas legyen. A panorama fontossaganak értékelése az ingatlanpiacon szamos kutatas és
tanulmany targya, amelyek egyértelmiien kimutattak, hogy a kilatas jelentds hatassal van az
ingatlan értékére.

Mir6]l mondana le az alabbiak koziil, ha ezaltal lehetdsége nyilna
panoramas telket vasarolni?

Varoskozpont kdzelsége
Biztonsag

47% Kozvilagitas

2% Csatornahalézat

6% Szemétszallitas

704 13% Vizhalozat
1% = Nem mondanék le ezekrdl az opciokrol a panorama érdekében

8.2. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

Az emberek tobb, mint haromnegyede le tud mondani valamirdl a panordma érdekében. Az
emberek azon hajlandosaga, hogy lemondjanak a varoskdzpont kdzelségérdl, a kozvilagitasrol,
a vizellatasrol, a csatornahaldzatrdl és a szemétszallitasrol, jol értelmezheté a Maslow-féle
sziikségletpiramis segitségével, ahol az egyes sziikségletek fontossaga az egyén élethelyzetétdl

és prioritasaitol fugg.
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anmegvaldsitdsi szlkségletek

ON-
MEGVALO-
SITAS

pszicholégial szlksegletek

ELISMERES és STATUSZ
SZOCIALIS

BIZTONSAG

alapszlkeégletek

BIOLOGIAI ES FIZIOLOGIAI

8.2.1. KEP, FORRAS: SA4JAT KESZITESU ILLUSZTRACIO
1. Bioldgiai és fiziologiai sziikségletek (alapvetd sziikségletek):
A vizellatds, csatornahalozat és szemétszallitas ebbe a kategoriaba tartozik. Ezek
elengedhetetlenek az egészséghez és a mindennapi élethez. Az emberek lemondasa ezekrdl azt
mutatja, hogy mas szikségleteik, kilondsen az érzelmi és esztétikai igenyek, jelenleg

fontosabbak szamukra, vagy ugy érzik, ezek valamilyen formaban mashogy is kezelhetok.

2. Biztonsagi szlikségletek (masodik szint):

A kozvilagitas és a varoskdzpont kozelsége ide tartozik, hiszen ezek biztositjdk a fizikai
biztonsagot és stabilitast. Az emberek hajlandosaga arra, hogy lemondjanak ezekrdl, azt jelzi,
hogy a biztonsagot kevésbé érzik sziikségesnek, ha a kilatas, a természethez kozeli életmdd

vagy a vizualis élmény meghatarozobb szamukra.

3. Szocialis sziikségletek (harmadik szint):

A varoskdzpont kozelsége a tarsadalmi kapcsolatokhoz és a kozosségi élethez vald konnyi
hozzaférést is jelenti. Ha valaki hajlando tavolabb élni a varosi élettdl, az arra utalhat, hogy a
panorama és a csendesebb, nyugodtabb életmdd fontosabb szdmukra, mint a szoros k6zdsségi

interakciok.

4. Elismerés és statusz (negyedik szint):

Egy kilonleges kilatas vagy természeti kdrnyezet birtoklasa tarsadalmi statuszszimbdélum is
lehet. Ha valaki lemond a varosi infrastruktira kozelségérdl, akkor az esztétikai élmény vagy
a presztizsérzet keriilhet eldtérbe, mivel az emberek szdmara az ilyen kornyezet egyfajta

kilonleges helyet biztosithat a tarsadalomban.
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5. Onmegvalositas (legfelsd szint):

Azok, akik készek lemondani az alapvetd infrastruktararol, valdsziniileg a legfelsobb szintii
sziikségleteik kielégitésére koncentralnak, azaz a belsé békére, szépségre és az esztétikai
¢lményre. Szamukra a panorama vagy a természet kozelsége egy olyan életmindséget és
szellemi kielégiilést kinalhat, amely meghaladja az alapvetd, fizikai sziikségletek kielégitését.
Osszességében, ahogy az emberek feljebb 1épnek Maslow piramisan, és az alapvetd
szlikségleteik mar kielégultek, hajlamosabbak lesznek az esztétikai, érzelmi és dnmegvalositasi
sziikségleteiket el6térbe helyezni, még akkor is, ha ez alapvetd kényelmi szolgaltatdsok

feladasaval jar.

Min0sitési rendszer

A panorama mindsitési rendszert, mint terméket, elsésorban ugy képzeltiik el, hogy egy
bizonyos szisztéma szerint objektiven lehet bekategorizalni. Célunk az, hogy nem csak a
hozzaérték rendelkezzenek a legfontosabb szempontok ismeretével, hanem azok is tudjanak
objektiven vizsgalodni, akik még nem foglalkoztak a panorama kérdeskorével életik soran.
Hogyan is képzeljik ezt el?

Tegyiik fel, egy fiatal par els6é lakasukat keresi. A méretre és az arra mar van konkrét
elképzelésik. Az egyik lakas full-panoramas lakaskent van hirdetve. Az ara korulbelil 10%-
kal tobb, mint a kérnyéken 1év6, hasonldé méretii, hasonlé magasan fekvd, hasonlo tajolasu
lakasok. Amikor korbenéznek feltiinik nekik, hogy a panorama csak a teraszra kilépve tud
érvényesiilni, a lakasbol nem érzékelhet6, mert ahol ki is latnanak, 80%-ban egy fa takar be.
Az altalunk készitett panorama mindsitési rendszer segitségével meg tudjak hatarozni, hogy az
adott panorama mennyire tudja kifejteni hatasat s ez kb. mennyi tobbletkdltséget jelentene az
alaparhoz képest, megéri-e nekik plusz 10%-ot fizetni az adott panoramaért?

Maga a rendszer felallitasa egy hosszu és bonyolult folyamat, amit ebben a dolgozatban csak
elkezdeni tudtunk, de a befejezéshez t6bb éves kutatas és tapasztalatgyiijtés sziikséges.
Dolgozatunk sordn a panordma mindsitési rendszer felallitasa egy gondolatébresztd téma volt,
ami érzékelteti, hogy mennyire fontos ez a keérdéskoér és milyen hasznos lenne az ingatlan
vasarloknak, de az ingatlanfejlesztoknek és épitészeknek is egyarant, hogy ezzel komolyabban
foglalkozzanak.

Mint emlitettik a rendszer felallitdsdhoz tdbb informaciora van szikségink, de bizonyos

szempontokat mar most meg tudunk fogalmazni.
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A mindsités alapjai

1. AKkilatés tipusa:
'] Természetre nézd
Viz
"1Hegy / domb
[1Z06ldterllet
1 Urbanus tajra nézo
1Latvanyossagra
nézo
[JVarosra néz6
"JUtcara nézo
"JHomlokzatra nézo
Milyen természeti elemek vannak
jelen?

N

3. Milyen épitett kdrnyezeti elemek
vannak jelen?

4. Gépeszeti elemek jelenléte
1 Van és zavard
1 Van, de nem zavar0
1 Nincs
5. AKkilatas mélysége
1 Messzire laté
1 Kozeli
6. A horizontvonal magassaga- azaz
milyen magasrol nézink Ki
1 5. Emelet alatt
1 5. Emelet folott
7. Szomszéd telek beépithetdsége,
magassagi szabalyozasa
(1 Most (res, de épithetnek ra
,»X~ magassagba
1 Jelenleg van rajta épulet, de
még raepithetnek
1 Nem torténhet mar raépités
a kornyez6 telkeken

8. Mekkora nyilasokbdl nézhetiink
ki?
1 0-60 cm széles
1 60-90 cm széles
71 90-150 cm széles
1 150+ cm széles
9. Mekkora a kitakaras mértéke
EPULET altal?
1 kevesebb, mint 25%
71 kb. 25%
1 kb. 50%
1 kb. 75%
7] tébb, mint 75%
10. Mekkora a kitakaras mértéke
NOVENYZET éltal?
71 kevesebb, mint 25%
71 kb. 25%
71 kb. 50%
1 kb. 75%
] tébb, mint 75%
11. Milyen a kilatas az adott
helyiségekbdl:
0 El6szoba
Ko6zlekedo
Konyha
Etkez
Nappali
Haloszoba
Fiird6szoba
Dolgoz6szoba
[J + Terasz
12. Hany iranyba van kilatas?
(1 Egy iranyu kilatas
(1 Két irany kilatas
1 Harom iranyu Kilatas

OO0 00o-0go

Egy hasonlo 6sszedllitas segit objektiven megitélni a panordma mindségét, ami az

értékmeghatarozas alapja.



Esettanulmany

Az esettanulmanyban négy ingatlanfejlesztési projektet vizsgéltunk: a Metrodom Green-t,
Metrodom River-t, a Big George Waterfront projektjét, és szintén a Big George Ujbuda Garden
projektjét. A kutatas célja az volt, hogy megvizsgaljuk, milyen médon befolyasolja egy lakés
alaprajzi elrendezése és vertikalis elhelyezkedeése a panordméat anyagi szempontbol. Az
elemzés sorén forint/négyzetméterre igyekeztiink kiszamolni az adott ingatlanok értékét,
tovabba ennek segitségével 6sszehasonlitani azokat. Az ingatlan 6sszehasonlitasnal jellemzéen
igyekeztiink az arat befolyasold tényezOk sokféleségét leredukalni, térekedtiink a hasonlo
elrendezésti és alaprajzu lakasok vizsgélatara. Azonban a jelen adatfelvétel sziikossége €s a
vizsgalhatd alaprajzok sokfélesége miatt nem tekintjik az igy keletkezett eredményt
altalanosithatonak, de meggy6zddésiink, hogy a modszer folytatasa esetén kelldszamu helyzet
hasonld elemzése esetén a mar most is rogzithetd 0sszefliggések hasznos €s altalanosithatéd
megallapitasokhoz vezethetnek. Az Gsszehasonlitott projektek mindegyike magas presztizsii
lokécidban helyezkedik el, ahol a kilatas prémium szolgaltatasnak szamit. A panorama
értéekének becslése szempontjabol az volt az egyik fontos megfigyelésink, hogy a lakasok
vertikalis elhelyezkedése (emeleti magassag) és a kilatas minésége szoros Osszefliggésben all
a lakasarakkal. Minél jobb a kilatas és magasabban helyezkedik el a lakas, annal nagyobb a
piaci értéke.

Horizontalis

A horizontalis vizsgalat sordn az arak alakulasat vizsgaltunk ugyanazon az emeleten az
alaprajzi elhelyezkedés fuggvényében. Az arakra jellemzéen a kilatas és a tajolas is erds
befolydsolo tényezoként jelen volt. A lakas arakat egyéb tényezok is alakitottak példaul egy
lakas merete, felszereltsége, terasza, ezért az eltéré eredmények miatt nem igazan tudtunk
jelent6s Osszefliggéseket megallapitani alaprajzi elhelyezkedés szempontjabol. Az alabbiakban

az altalunk vizsgalt lakasok lathatoak, illetve a korabban bemutatott 2. tablazat is idetartozik.

160,39 MF1 [ 85,46 15,8 1,72M Belsé udvarra EX

(ESETTANULMANY 4, HORIZONTALIS ELHELYEZKEDES VIZSGALAT)



Vertikalis

A vertikélis vizsgélat soran azt elemeztilk, hogy van-e Osszefiiggés a lakésok ardnak
ndvekedése és az emeletmagassag kozott. Az eredmények alapjan megallapithatd, hogy a
lakasok ara jellemzden szintenként 1%-kal emelkedik. A kovetkezd téblazatokban ez a
tendencia lathatd, és az 1. t&bldzatban, ahogy a korébbi fejezetekben bemutattuk, a

legpontosabb eredményeket is megjelenitettiik.

Metrodom River

Artdbblet Artobblet
azegyel oz
Sorszam Epulet alaprajz Lakas alaprajz Emelet Ar Alsprajz:| “Tarasz Ft/m2 Lehtebbl foldszinth
(m2) (m2) szinthez ,
N ez képest
képest
(%)
(%)
=
!
51. = 7. 174,30MFt| 92,67 18,34 1,71M - 0,00
\
¢ "l
50. , e 8. 176,93MFt| 92,74 18,34 1,74M 1,44 1,44
B
\2 Bl
49. & . 9. 179,13MFt| 92,55 18,34 1,76 M 1,44 2,89

(ESETTANULMANY 5, VERTIKALIS ELHELYEZKEDES VIZSGALAT-4.)

A kutatdsunk bovebb eredményeit az alabbi Excel tablazatunkbol kimentett PDF-ben,

projektenként lebontva lehet megtekinteni, illetve a bévitett verzioban is megtalalhato.

Osszegzés, javaslatok

A dolgozat célja a panordma fogalmdnak ¢és jelentdségének mélyebb megértése volt az
ingatlanpiacon, kulonds figyelmet forditva az értékesitési szempontokra és tervezési
Osszefliggésekre. A dolgozat els§ részében a panordma definicidja keriilt bemutatasra,
hangsulyozva annak esztétikai és funkcionalis szerepét az ingatlanok vonzerejében.

Majd az ingatlan értékesitési szempontjai kozott elemeztik a panorama szerepét, és
ravilagitottunk arra, hogy a kilatas milyen mértékben hatarozza meg az ingatlan piaci értékét.
Ezt koveten a panorama magassagi helyzetének Osszefliggéseit elemeztiik, kiemelve, hogy a
panorama minésége és az éplletben valo vertikalis elhelyezkedése szoros dsszefuggésben all

egymassal.


https://drive.google.com/file/d/1T5r79ocI68Do3UXoRAutRvH6GB5CXRr-/view?usp=sharing
https://drive.google.com/file/d/1IyJPUjDIQ2gijLET8Nd8b3CxSwHCtiJZ/view?usp=sharing

Ezt kovetéen a panorama és az alaprajzi tervezés kozotti 0sszefliggéseket vizsgaltuk, kiemelve,
hogy a tervezés soran figyelembe kell venni a kilatas optimalizalasat a lako- és kereskedelmi
ingatlanok esetében. A panorama mindsége ¢és annak meghatarozo tényezOi is részletes
elemzésre kerlltek, bemutatva, hogy a panordma karaktere hogyan befolyésolja az ingatlanok
megitélését.

A dolgozat a panorama javitasi lehetéségeit is feltérképezte, hangsllyozva a tajépitészeti és
épitészeti megoldasok fontossagat. Emellett foglalkoztunk a panorama mindsitési rendszer
kidolgozasaval, amely segitheti az ingatlanpiac szerepldit a dontéshozatalban.

Osszességében a dolgozat ravilagit arra, hogy a panorama nem csupan esztétikai élményt nydijt,
hanem komoly hatassal van az ingatlanok piaci értékére, valamint a tervezési folyamatokra is.
Az elemzések és javaslatok segithetik a szakmai kozosséget abban, hogy a panordmat a

jovobeli ingatlanfejlesztések soran még inkabb figyelembe vegyék.
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https://www.biggeorge.hu/hu/kinalatunk/waterfrontcity?_gl=1*11g5hgl*_up*MQ..&gclid=CjwKCAjwmaO4BhAhEiwA5p4YL11eybJ_NAir78vS1JG6W1BXWHl_i92zendWwrON6a3J3VEFcwj5RoC1aMQAvD_BwE
https://www.biggeorge.hu/hu/kinalatunk/waterfrontcity?_gl=1*11g5hgl*_up*MQ..&gclid=CjwKCAjwmaO4BhAhEiwA5p4YL11eybJ_NAir78vS1JG6W1BXWHl_i92zendWwrON6a3J3VEFcwj5RoC1aMQAvD_BwE
https://www.biggeorge.hu/hu/kinalatunk/waterfrontcity?_gl=1*11g5hgl*_up*MQ..&gclid=CjwKCAjwmaO4BhAhEiwA5p4YL11eybJ_NAir78vS1JG6W1BXWHl_i92zendWwrON6a3J3VEFcwj5RoC1aMQAvD_BwE
https://www.ksh.hu/statszemle_archive/all/2021/2021_11/2021_11_1023.pdf
https://en.wikipedia.org/wiki/Robert_Barker_(painter)
https://as2.ftcdn.net/v2/jpg/02/81/48/75/1000_F_281487534_hyWlM6GIUmyVt2B3gYUwtnY3bujK5xxc.jpg
https://as2.ftcdn.net/v2/jpg/02/81/48/75/1000_F_281487534_hyWlM6GIUmyVt2B3gYUwtnY3bujK5xxc.jpg
https://as2.ftcdn.net/v2/jpg/02/81/48/75/1000_F_281487534_hyWlM6GIUmyVt2B3gYUwtnY3bujK5xxc.jpg
https://en.wikipedia.org/wiki/Robert_Barker_(painter)
https://shop.sherlock-holmes.co.uk/products/panorama-of-london-circa-1890
https://shop.sherlock-holmes.co.uk/products/panorama-of-london-circa-1890
https://www.lot-art.com/auction-lots/Huge-Panorama-of-Constantinople-19th-Century/70-huge_panorama_century-21.12.21-levy
https://www.lot-art.com/auction-lots/Huge-Panorama-of-Constantinople-19th-Century/70-huge_panorama_century-21.12.21-levy
https://www.lot-art.com/auction-lots/Huge-Panorama-of-Constantinople-19th-Century/70-huge_panorama_century-21.12.21-levy
https://www.mediastorehouse.co.uk/heritage-images/panorama-fort-bombay-india-early-20th-century-14938344.html
https://www.mediastorehouse.co.uk/heritage-images/panorama-fort-bombay-india-early-20th-century-14938344.html
https://www.mediastorehouse.co.uk/heritage-images/panorama-fort-bombay-india-early-20th-century-14938344.html

3.1.2. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
3.1.3. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
3.1.4. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
3.2. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

3.3. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
3.3.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU ILLUSZTRACIO
(Adobe Stock kép FELHASZNALASAVAL)

HTML: HTTPS://STOCK.ADOBE.COM/CH_FR/IMAGES/SIDE-
WINDOW-SEAT-3D-RENDER-THERE-ARE-WHITE-ROOM-WOOD-
SEAT-THERE-ARE-BIG-WINDOWS-LOOK-OUT-TO-SEE-NATURE-
VIEW/380932834

3.3.2. KEP, FORRAS: S4JAT KESZITESU DIAGRAM
3.3.3. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
4.1.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU FOTOK

4.1.2. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

4.2. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

4.2.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU ILLUSZTRACIO
4.2.2. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
4.2.3. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

4.3. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

4.4, KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

4.4.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

5.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

5.1.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU ABRA

5.1.2. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

5.3. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

5.4. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
5.4.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
5.5. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

5.5.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU ABRA

5.6. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

5.6.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU ABRA

5.7. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

5.7.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU ABRA

5.8. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
5.8.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU ABRA

6.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

6.2. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

6.2.1. KEP, FORRAS: S4JAT KESZITESU ILLUSZTRACIO
6.2.2. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

6.3. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

6.3.1. KEP, FORRAS: S4JAT KESZITESU FOTOK

6.4. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

6.4.1. KEP, FORRAS: SA4JAT KESZITESU FOTOK

6.4.2. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
6.4.3. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
6.5. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

6.5.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU ABRA

6.5.2. KEP, FORRAS: SA4JAT KESZITESU DIAGRAM

7.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

7.1.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU ILLUSZTRACIO
7.1.2. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
7.1.3. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

7.2. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

7.2.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU ILLUSZTRACIO
7.2.2. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
7.2.3. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

8.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

8.1.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
8.1.2. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
8.1.3. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

8.2. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

8.2.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU ILLUSZTRACIO
8.3. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM
8.3.1. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU ILLUSZTRACIO
8.3.2. KEP, FORRAS: SAJAT KESZITESU DIAGRAM

9.1. KEP, FORRAS: METRODOM HONLAP


https://stock.adobe.com/ch_fr/images/side-window-seat-3d-render-there-are-white-room-wood-seat-there-are-big-windows-look-out-to-see-nature-view/380932834
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