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1. BEVEZETES

Az Erzsébetvarosi Onkormanyzat elkdtelezett amellett, hogy a Szazhaz utca 1-27. sz. alatti
terliletet, valamint kornyezetét felzarkdztassa a keriilet tobbi részéhez. Tovabba a Kerilet
célja, hogy olyan fejlesztést inditson, amely az adott teriiletet Uj energiaval tolti meg,
felértékelve ezzel a szlikebb és tagabb kornyezetet, élhet6bb, rendezettebb kornyezetet
teremtve a kornyék lakdi szamara. A tervek szerint az ingatlan jelenlegi tulajdonosa, a ViII.
keriileti Onkormanyzat, amely akdr hosszi tavu tulajdonosként, akdr értékesit6ként

bevételre tehet szert a terilet altal nydjtott lehetSségek kiaknazdsa révén.

Az Onkormdnyzat hatdrozott szdndéka a beruhdzas 2016-ban tdrténd meginditasa, vagyis
célként fogalmazédik meg az el6készitési, tervezési munkdalatokat megkezdése rovid idén
belill, amelynek az egyik legfontosabb |épése a fejlesztés soran megvaldsitandd funkciok

meghatdrozasa.
Ennek értelmében jelen tanulmany és koncepcionalis terv célja, hogy

1) egyrészt felvazoljuk azokat a tényezdéket, amelyek az érintett Szazhaz utcai

projektteriilet fejlesztésére alapvetd hatassal vannak,

2) masrészt feltarjuk a projektteriilet erGsségeit, gyengeségeit, lehetdségeit és

veszélyeit, valamint ismertessiik jelenlegi funkcié-ellatottsagat,

2) harmadrészt az elemzések alapjan olyan fejlesztési alternativakat, stratégiakat
mutassunk be, amelyek megfelel6 kiindulépontot jelent a keriilet vezetése szamara

a dontéshozatalban.

Ennek eredményeképpen a Szaszhaz utcai ingatlan jov6beni hasznositdsa altal olyan komplex
fejlesztési projekt johet létre, amely megvaldsitasa sordn Uj életet visz a kerilet-rész

gazdasagaba, Uj életmindség-elemet teremt a kozvetlen kdrnyezete szamara.

Jelen kutatds egyrészt hasznalja a tudomanyos kutatas altal hasznalatos kritikus gondolkodas
eszkozét és eszkoztarat (szakirodalom elemzés, statisztikai adatelemzés), annak érdekében,

hogy tobb lehetséges szcenarid keriiljon bemutatasra.
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2. APROJEKTKORZET FEJLODESERE HATO TENYEZOK

Jelen fejezet sorra veszi azokat a tényezbket, tendencidkat, amelyek alapveté hatdassal

vannak a projektteriilet jelenére és jovGjére egyarant. Ezek a kdvetkezdk:

1) a projektkorzet multja, tarsadalmi kornyezete és az abbdl addédo elényok és
hatranyok,

2) ajelenlegi urbanizacids trendek,

3) a térség elhelyezkedésébdl fakado komparativ elényok (kézlekedésféldrajzi
pozicidja, palyaudvar menti fekvése és csomdpont jellege)

4) funkciondlis ellatottsaga,

5) valamint az ingatlanpiaci trendek.

A fenti tényez6k figyelembevételével hataroztuk meg azokat szcendridkat, amelyek a
fejlesztési teriiletre a legoptimalisabb fejlesztési megoldast kinaljak az Onkormanyzat

szamara.

2.1. APROJEKTKORZET MULTJA, TARSADALMI KORNYEZETE

A projekt és kornyezetének jelenlegi statusat alapvetéen hatdrozza meg 140 éves multja.

1875-ben kereken szaz teljesen egyforma, egyemeletes, visszafogottan komfortositott
bérhazat huztak fol a Kerepesi ut tavolba vesz6 végénél, az erzsébetvarosi kiltelkeken,
amelyekhez a terilet kozepén kialakitott utcdcska kinalt bejaratot. Ez kapta a keresztségben

a Szazhaz utca nevet.’

Korabban Egy bizonyos Ocker Markus viragkertész rdzsaliltetvénye terilt el itt, a mai
Thokoly ut és a Verseny utca kozott, mig ra nem jott, mennyivel tobbet érne ez a fold, ha
hazakat épitenének rd. Eladta hat a telket egy amerikds magyarnak, aki tarsasagot toborzott,

és hitelbdl hizta fel a szaz lakdépiiletet. S bar a firmat hamarosan romba dontétte a nagy

' A fejezet forrasa: http://nol.hu/kultura/jasszfiuk_nyomaban_a_csikago_peremen-1380847
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hitelvalsag, az utca pedig tokkal-vondval a bécsi Koézponti Foldhitelbank nevére keriilt, a

fejl6dést mar nem lehetett megallitani.

Amikor az épitkezés elkezd6dott, még alig hatolt el ide az épp csak kialakuld Nagykorat tavoli
slirgés-forgdsa. Tiz évre rd a Szazhdz utca t6szomszédsdgaban mar ott tornyosult az Uj Keleti
palyaudvar, az ellenkez6 oldalon pedig tégla, fa és habarcs uralt mindent. G6zerdvel épiilt a
maga szabalyosan meghuzott utcdival és harom-négyemeletes bérhdzaival a pesti Csikago.
Nem véletlen, hogy a Szdzhaz a tisztes kispolgdrsag és a gyarakban robotolé munkdssag olcso
lakhelyébdl hamarosan a biin gyanus fészkévé ziillott. 1913-ban mdr igy irt Kovacs Lydia errdl
a helyrél: ,A keleti pdalyaudvar mellett, a Thékély és az Aréna ut modern palotdi mégott
rejtézik a régi apacsfészek, Budapest székesfévdrosnak legtipikusabb nyomortanydja. Ez a

hirhedt Szdzhdz (...) szamtalan apacsromantikdt 6riz odvas, kopott falai kézétt”.

A ,jasszfiik és jasszlanyok” vélhetéen otthonosan érezték magukat ezen a félhomalyos és
atlathatatlan helyen, de a kényelmetlen és sz(kos lakasokat kinald, alacsony hazak a
tulajdonosoknak sem hozhattak elég jovedelmet: igy mar a két vildghaboru k6z6tt megindult
a terilet spontan feldjitasa. Belebontottak az épliletek sordba, az igy nyert telkeken
magasabb bérhazak sziiletettek. A folyamatot csak az allamositas szakitotta félbe. Akkortdl
nem hogy Uj hdazak épitésére, de a meglévék felljitasdra, vagy legaldbb valamelyest

javitasara sem tellett az illetékes tanacsok koltségvetésébdl.

1970. januar 25-én jelent meg a Népszabadsagban Fekete Gabor , A pesti Csikagd” cimd
cikke, amely — a szerz6 nem is titkolta — egy diihédt olvasé, bizonyos Koéveskuti Gyorgy
slirgetésére sziletett. A lokdlpatriéta gazdag dokumentacidval bizonyitotta a szerkesztGknek,
mennyire leromlottak a Csikdgd hazai, és hanyféle blidos és zajos lizem szennyezte a leveg6t
a varosrészben. A leginfernalisabb viszonyokrél, tolvajlasrél és nyomorusagos
lakdskorilményekrél mindazondltal a Szazhdz utca kornyékén lehetett szamot adni: e
»Viskdkban arrél mindenki meggy6z6dhet, hogy lakéi nem kiizdenek kenyérgondokkal, s —
jelképesen szdlva — vasarlasaikat a Baross tér fényes lizleteiben bonyolitjak le. De lakni Ugy
laknak, mint 6k vagy el6deik fél évszazaddal ezel6tt. Hogy hdnyan — nem tudni. Az agyrajarok

nylizsg6 sokasagabdl, orokosen valtakozo statusabdl ezt lehetetlen kideriteni”.

Ezekben az éplletekben nem pusztan a vakolat pergett, de repedeztek a falak,
életveszélyesen omladoztak a gangok, recsegtek a padldok és a fodémek. Lényegében kapdra

jott, hogy Szilveszter éjszakdjan a szél és a ho sulya beomlasztotta a Szdzhaz utca 19.
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fodémét, igy ujabb két, férgektdl nylizsgé hazat lehetett végre kilriteni. Az Ingatlankezel6
Vallalat fémérnoke ugy szdmolta, a 45 egyforma épiletbdl 13-at mar kordabban lebontottak,

e kett6ével pedig 30-ra apadt a szamuk.

Harom évvel kés6bb, az egyesitett fGvaros centendriumara jelent meg a Budapest Lexikon.
Ebben mar azt irtdak a Szazhaz utcardl, hogy ,elavult, kisigényl épileteinek bontasa
folyamatban van”. A bontas idével befejez6d6tt, majd az Ures telkek beépitése is megindult.
Tehat hosszli idGre visszanyllé torténeti hattérrel rendelkezik a teriilet, amelynek
ismeretében elmondhatjuk, hogy konzervalédott tarsadalmi problémakkal és
konfliktusokkal fert6zott varosrésszel allunk szemben, amelynek atalakitasa, a teriilet
presztizsének tovabbi fejlesztése nélkiilozhetetlen és aktuadlis feladat a keriilet vezetGi

szamara.

2. 2. URBANIZACIOS FOLYAMATOK

Azon urbanizdciés és vdrosfejl6dési folyamatok, amelyek a vizsgdlt projektterileten is
éreztetik hatdsukat, immar kozel 20 éve jelentek meg Budapest esetén. Az atalakuld
gazdasagi-tarsadalmi viszonyok, kiillondsen a tarsadalmi igényvaltozdsok hatdsara Budapest
strukturavaltozdson megy at, azaz metropolizalédik. A spontdn mdédon formalédd Budapest
régidban egyes térrészek tdrsadalmilag és gazdasagilag devalvalddnak, mig mas korzetek,

terek, és tertiletek vonzereje megné.

A varos fejl6désére alapvet6 hatassal volt az, hogy a korabban koézpontilag iranyitott
tervgazdasag piaci alapokra helyezésével, minden szféraban — igy az ingatlanpiacon is —
atalakitasra keriilt a tulajdonosi szerkezet és ezzel egyuttal a fejlesztések iranyitasi
rendszere. A korabban jellemz8 allami monopdliumot felvaltotta a magdan- és koztulajdon
aranydanak dinamikusan valtozé egysége, a hatarok megnyildsaval, az egyéni szabadsagjogok
onallé gyakorldsanak lehet&ségével atalakult a tarsadalom bels6 szerkezete, illetve térbeli
rendje. Az 1990-es évek masodik felétsl kezdve Budapest és kornyéke esetében is olyan Gj
urbanizaciés folyamatokat figyelhetiink meg, amelyek Nyugat-Eurépaban évtizedekkel
korabban jelentkeztek. Budapest elGvérosaiba vald kikoltozés hirtelen meginduladsa, a
szuburbanizaciés folyamatok hirtelen megjelenése (ezzel egyitt a 300 ezer f6s

népességcsokkenés) nemcsak a kornyez6 teleplilések tarsadalmi-gazdasagi strukturajara,
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hanem Budapest belvarosanak egészére hatdssal volt. Ezt er@sitette ugyanis, hogy a kézponti
allamhatalom kordbban els6sorban a varos peremén elterilé szabad teriiletek beépitését
szorgalmazta, igy a belsé keriiletek csaknem egy évszazados éplleteinek fizikai allapota
folyamatosan romlott. A szuburbanizacié térnyerésével a tehet6sebb tarsadalmi rétegek
utcai projekttertileten, az alacsony statusuak tobb évtizede tartd folyamatos jelenléte

kovetkeztében ez egyre silyosbodd problémat jelentett.

Budapest varosvezetése felismerte a problémat és tobb intézkedéssel olyan programokat
inditott, amelyek a leromlott terlletek megujitdsara helyezték a hangsulyt. Ezek a
programok azonban féként a varosvezetés altal irdnyitott, koncentralt ingatlanfejlesztési
beruhazasok voltak, amelyek egy meghatdrozott tdrsadalmi csoportot megcélozva, az
éplletek lebontdsdval és Gjjaépitésével megvaltoztattak az érintett varosnegyed épitészeti
arculatdt és tarsadalmi kozegét. Vagyis megindult az un. dzsentrifikacio, tehat a jellemzéen
kozponti elhelyezkedési varosrészeket érinté folyamat, melynek soran az épitett kornyezet
jelent6s ingatlan beruhazdsok nyoman gyokeresen megvaltozik, ami egyitt jar a terilet
hasznaldinak kicserél6désével magasabb tdrsadalmi-gazdasagi stdtuszuakra, mikozben az

eredeti lakossag kiszorul a negyedbél.?

A piacgazdasag megszildrdulasa, a fent emlitett folyamat tehat a tdrsadalom a&ltalanos
szerkezetében és lakdhelyi preferencidiban is jelentds véaltozasokat inditott el. Kialakult egy
Uj szemléletmoddal és sajatos életvitellel rendelkezé fiatal réteg, amely el6nyben
részesitette a munkahelyéhez kozeli lakénegyedeket, a belvéarosi |ét nyljtotta szérakozasi
lehet6ségeket, tovabba — foglalkozasabdl kifolydlag — elegend6 t6kével rendelkezett ahhoz,
hogy a gazdasagi szempontbdl rohamosan felértékel6d6 belvarosi lakasokat megvasarolja.
Az Uj réteg kialakuldsa a torténelmi varosnegyedek azon teriiletei szempontjabdl
kulcsfontossagu, amelyeken az 6nkormanyzati bérlakdsok aranya a tulajdonosvaltas hatasara
a korabbi 90%-rdl lecsdkkent 10% ala. Ezekben a vdrosnegyedekben ugyanis a varosvezetés
csak kozvetett eszkozokkel rendelkezik a varosrész megujitasara, ugyanakkor szamolnia kell

egy spontdan tarsadalmi atalakulassal.

2 ...a dzsentrifikici egy lakoteriilet lakossaganak kicserélédését jelenti, amelynek eredményeként az alacsony
tarsadalmi statuszu lakossag helyére egy magasabb tarsadalmi statuszu lakossag keril” (Friedrichs 1996, 14.0.).
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Fontos kiemelni, hogy Budapest esetén pusztan pontszer(i (V. keriilet) és a varosvezetés
altal, felllr6l iranyitott, koncentrdlt ingatlanpiaci fejlesztések (IX. kerilet) tudtak a

dzsentrifikaciohoz hasonld tarsadalmi atalakulast eredményezni.

Ha osszehasonlitjuk a Szazhaz utca és kornyéke tarsadalmi és gazdasagi viszonyait 1990 és
2001. kozotti id6szakra vonatkozdan, romlott a terilet statusa. Ugyanis 1990-ben mind
képzettség, mind korszerkezet, mind lakdsviszonyok tekintetében a terillet atlagos
értékekkel rendelkezett, mig 2001-ben rosszabb tarsadalmi helyzetlivé, slumosodo teriiletté
(id6sebb, bérlakasban él6, alacsony jovedelmlek jelenléte) sillyedt a Szazhaz utca és

kornyéke.

1. dbra: A budapesti belvaros tarsadalmi-gazdasagi statusa 1990-ben és 2001-ben

>
|
~%
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Forras: Berényi E. (2010): Torténelmi varosrészek atalakuldasanak tarsadalomféldrajzi vizsgalata Budapest
belvarosaban. PhD értekezés, ELTE.

Tehat szaz évet kovetSen is tarsadalmi szempontbdl, valamint az épiletallomany
tekintetében még mindig alacsony statusu, szegregalt és slumosodo, erételjesen leromlott
teriiletnek szamitott a Szazhaz utca és kornyéke, vagyis ebbdl a mélypontbdl kellett
kiindulnia az atalakulasnak. A vizsgalt projektteriilet a 2000-es évek kozepéig nem
tartozott a preferdlt teriiletek kozé, igy fejlesztése a piaci és tovabbi spontan

varosfejlédési tendenciak fliggvényében zajlott.
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Az ezredforduldé azonban ingatlanpiaci és gazdasagi szempontbdl pozitiv fordulatot jelentett
Magyarorszag életében, amely mind a varosfelljitds és lakasberuhazasok terén, mind a
tarsadalmi atalakulasok terén éreztette hatdsat. A projektteriilet kdzvetlen koérnyezete is
jelentésen atalakult, mind tarsadalmi, mind pedig épiletdllomanya tekintetében,
koszonhet6en az utcaban levé nagy volumen( ingatlanfejlesztési projekteknek. A
2008/2009-ben atadott Metropolis-haz 7 emeletes épuletében 132 lakas kapott helyet,
amelynek atlagos eladasi négyzetméterdra elérte a 350-400 ezer Forintot, vagyis ezen piaci

arak kovetkeztében egy magasabb statusu réteg (200-300 lakos) bekoltozése tortént meg.

Osszességében a kdvetkez6képp foglalhatdk dssze azon urbanizacids folyamatok, amelyek

hatnak a projektteriiletre:

. a belvarosi teriiletek leromldsa, tarsadalmi statusanak csokkenése, esetiinkben
a teriilet tovabbi degradalédasa (ez jelentette a mélypontot a Szazhaz utca
kérnyékén) a 2000-es évek elejéig, amely a Budapest kornyéki gyors, hirtelen és
tomeges szuburbanizacié kovetkezménye;

. a 2000-es évek kozepétdl a dzsentrifikacid, vagyis a fiatal, képzett réteg
bekolt6zésének meginduldsa az ujépitésii lakdasok megépitésével, a kornyezé
tombok felujitasaval, a belvarosi teriiletek felértékel6désével

. reurbanizacié (vagyis a vdrosokba torténé visszakoélt6zés), valamint a
szuburbanizacié lassulasa. 2011-t61 megallt Budapest népességének
csokkenése, sot kisebb névekedés tapasztalhaté, amely a visszakolt6zésnek is
készonhetd, hiszen a j6 mindségli szolgaltatasok kdonnyli elérhetésége miatt a
kertvarosokbdl is elkezdtek be/visszakoltozni, ezaltal a belvarosok

felértékel6dése indult meg.

Tehat jelenleg a projektteriileten is egy megfelel§ alap all rendelkezésre ahhoz, hogy a
dzsentrifikacié tovabb folytatddjon, vagyis datalakuljon a teriilet tdrsadalmi statusa,
éplletallomanya. Vagyis kerilni kell az olyan fejlesztéseket, amelyek visszahlzzak a teriiletet

(példaul kizardlag nagy kiterjedés(, nyilt, ellendrizetlen kozosségi terek kialakitasat).
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2.3. AZ INGATLAN FEKVESEBOL ADODO KOMPARATIV ELONYOK

2.3.1. A KELETI PALYAUDVAR KOZELSEGE

A felértékel6dés meginduldsa mellett a projektteriilet és tdgabb korzetének tovabbi elényei
kozé tartozik az, hogy rendkivil kedvez6 kozlekedésfoldrajzi elhelyezkedési teriletrél van
sz6. Ugyanis a Keleti pdlyaudvar, mint vasuti kozlekedési csomdpont kivalé elérhetéséget

biztosit nemzetkozi és hazai szinten egyarant, legyen sz6 turistakrél vagy itt lakokrol.

A projektterilet tagabb kornyezete egy olyan csomdpont, kapu, amelyen keresztiil az utasok
hozzaférnek a kozlekedési rendszerhez, tovdbba a varos, vagy varosrész kapujava valik. A
palyaudvar kornyékének igy egyfajta ,Udvozl6-fogaddszoba” funkcidja is elképzelhets. Az
ilyen jellegli, vasutdllomasok kornyezetében fekvs teriiletek az ingatlan értékének
novekedését, fejlesztési és foglalkoztatasi lehetéségek érvényesiilését teszi lehet6vé,

valamint fontos szerepiik van a maganbefektet6-er§ 6sztonzésében is.

A Keleti palyaudvar szerepe a terileten tehat:

= kapu funkciot tolt be a varos és a projektkdrzet egészére nézve,

. az ingatlan értékét noveld funkcid,

" fejlesztési gocpontként funkcionald és a teriilettel 6sszekothetd egység,

. nemzetkozi és hazai elérhetGséget biztositd, tobb kdzlekedési eszkoz taldlkozasi
pontja.

A palyaudvarok és azok kornyezetének felértékel6dése szamos nemzetkozi példan keresztiil
is bemutathatd, jelen tanulmanyban Bécs keriil ismertetésre, mig a mellékletben t6bb

eurépai nagyvaros jo gyakorlata keril bemutatasra.
Bécs — Siidbahnhof és kornyéke fejlesztése

Az U] kozlekedéspolitikai koncepcié eredményeképpen, a 2004-ben elfogadott Masterplan, a
TEN hdlézathoz valdé jo csatlakozas érdekében Ausztria egyik legnagyobb kozlekedési
beruhdzadsa kezd6dott, amely dontés alapjan, uj fépalyaudvar épil, a Slidbahnhof és a

kornyezetében levé terilet teljes atalakitasaval.

JPcit '/ :]0 Gtletek, kivalo megoldasok

-



mailto:info@innocity.hu
http://www.innocity.hu/

Innocity Kft.

Kutatasi és Innovaciés Tanacsadd Kft.
Cimiink: H-7570 Barcs, Nagyhid u. 31. Tel. : +36/70/777-6584, E-mail:info@innocity.hu
« varosfejlesztés

T Ad |« turizmus
www.innocity.hu @ e S |+ human kutatas

A teriilet jellemzdje, hogy az uj fépalyaudvar atmend jellegl, nyitott |étesitmény mely
alkalmas a transzeurdpai, a nemzetkozi, a nemzeti és a regionalis vasuti szerelvények

fogadasara.

A dontés alapjan a teriilet kornyezetében a déli varosrész teljes bontasat elvégzik és élg, (j

szerkezet( tobbfunkcids beépités keril kozvetlendl a fépalyaudvar mellé.

A beruhdzas 109 hektdr teriletet érint. Ebbdl kiilonb6z6 funkcidk valdsulnak meg, dgymint:

J irodafeliletek: 550.000 m2

. 5000 uj lakas (13.000 uj lako)

. iskola — 6voda komplexum, 8 hektaros tertileten

. kereskedelmi épitmények (bevasarlas, szalloda)

. Osszesen: 1.185.000 m2 szintterilet Uj épités

. egyUttesen 30.000 embert érint a lakd- és irodateriilet,

Bécs Uj déli pdlusa 2019-re készil el itt, emellett vdrosvezetési igény, hogy a lakossag

folyamatosan figyelemmel kisérhesse a beruhazast.

A projekt résztvevdi kozott szerepel az Osztrak Allami Vasut (Osterreichische Bundesbahnen,
OBB), az Osztrak Kozlekedési Minisztérium (BM fiir Verkehr, Innovation und Technologie,
BMVIT), Bécs Vdrosa (Stadt Wien), valamin privat befekteték.

A projekt legfontosabb adatai:

. a vasutépitési hossz 6 km-es, ahol 6sszesen 100 km vagany épiil.
o a déli és a keleti palyaudvar Osszekotése - atmené allomas 5 peronnal (10

vagannyal)

. direkt kapcsolat a varosi tomegkozlekedési eszk6zokhoz:
° Osszekottetés a metrohoz (U] aluljard)
° vasut allomdasanak kiépitése, a jelenlegi csatlakoztatasa
. villamos meghosszabbitasa a terlleten
. iranyonkénti kozlekedés a jobb atszallas érdekében, pl. a Salzburg —

Budapest Railjet peronjara érkezik a Graz —Bratislava vonat, igy azonos

peronon torténik meg az atszallas.
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Az U] bécsi csomdpont kdrnyezetében kiilonb6z6 kozlekedési eszkdzok talalkozasnak:

1) kotottpalyas kozlekedés

° allami vasut (ICE, Railjet, OBB, Regionalis vonatok)

. el6varosi vasut (nyugat — keleti tengely)

° metré (U1 csatlakozas)

. villamos (18-as csatlakozds, O vonal és D villamos meghosszabbitasa a
teriletre)

2) tomegkozlekedés

. helyi, tavolsagi és nemzetkozi Uj intermodalis buszallomas) autdbusz-

kozlekedés

3) egyéb kozlekedés

. 1000 biciklitarold
° egyéni kozlekedések parkoldk
° csatlakozas a bécsi repil6térre

2. 3. 2. EGYEB KOZLEKEDESI ESZKOZOK KOZELSEGE

A terilet tovabbi el6nyét jelenti, hogy kozponti elhelyezkedésének koszonhetben kitlind

tomeg- és egyéni kozlekedési kapcsolatokkal rendelkezik.

A kozeli megujult Thokoly at és Dézsa Gyorgy Ut segitségével a varos barmely pontja
konnyen elérhetd, mind gépkocsival, mind a tomegkozlekedés hasznalataval. A terilettdl
500 m-en belll taldlhaté Keleti Palyaudvar két metrémegalldval is rendelkezik. A projekt
kerilethatdron fekszik, kdzvetlen kozelében mar a XIV. kerlilet és néhdny perc alatt a
megujuld Jozsefvaros is konnyedén elérhetd. A metré (M2) vonala, mellyel a varos szinte
barmely pontja gyorsan megkozelithet6 a kozelben halad. Megdlldja a projektt6l néhany
percnyi séta tavolsagban fekszik, akar a 2014-ben atadott M4 végallomasa. Segitségikkel kb.
15 perc alatt elérhet6 a varos egyik kozponti palyaudvara is (Déli-Palyaudvar), ahonnét

Nyugat-, Dél-Magyarorszagot kiszolgald belféldi, illetve nemzetkozi vonatok is indulnak.
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A villamos-, troli-, és metrovonal mellett a belvaros és a kilvarosok a buszvonalak
segitségével is gyorsan elérhetéek. Buszjaratok segitségével mintegy 15-20 percen belll

elérhetd tobb peremkerilet varoskézpontja is.

A belvdrosi kozlekedés kedvezé adottsagai mellett tovadbbi elény, hogy az orszdg fébb
autdpalyai gépkocsival 20-30 percen belll megkozelithetk. A légi kdzlekedés szempontjabdl

jelent6s Ferihegyi Reptér cca. 50 percen belil elérhet6.

2.4. FUNKCIONALIS ELLATOTTSAG

2. 4. 1. Szolgdltatasokkal valo ellatottsag és kulturalis kornyezet

A térség kozellatottsdga kiemelkedS. A kozeli Aréna Plaza Bevasarlé- és Szérakoztatd
K6zpont valamint a Récsei Center Bevdsarldkdzpont valtozatos szolgaltatasokat biztosit.

Ettermek, Uzletek, szolgaltatékdzpontok és mozik taldlhatok itt.

A térség egészségligyi ellatottsaga szintén rendkivil kedvez6. Tobb kérhaz, (koztik a Péterffy
Sandor Korhaz valamint Baleseti Intézet), valamint iskoldk, évodak is a teriilet kozelében
taldlhatdak.

A keriletben tobb bankfidk is létesilt,(OTP, K&H Bank) melyek a lakossag rendelkezésére
allnak. Kozbiztonsagi szempontbdl is emlitésre méltdé a teriilet, mivel a projektterilet

kozvetlen kdzelében talalhatd a 7. kerileti Rendérkapitanysag.

A kerilet elhelyezkedése kulturalis vonatkozasban is meghatdrozd jelentéséggel bir. A
keriilet tobb szinhazzal is rendelkezik, koztliik a méltan hires Madach Szinhdz, de emellett
tobb kisebb szinhaz is a keriiletben m(kodik. Emellett tébb konyvtar, mdlvel6dési haz,

jatszohaz és kozosségi tér is kialakult az elmult évtized soran.

Hasonldan kedvez&en hat a kdrnyezetre a kozeli Varosliget is, amely a sportolas és kulturalis
események mellett elegans parkjaival aktiv kikapcsoldédast biztosit. A liget kinalta sportoldsi
lehet6ségek, (kerékpar, futds, labdajatékok) mellett jatszétereivel a kisgyermekes csaladok
szamara is megfelel6 kornyezetet biztosit. A Varosliget parkjain tul lehetéséget biztosit a

pihenésre a projekt kdzvetlen kézelében talalhaté szamos fitnesz centrum is.
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A projekt tdgabb kornyezetében, a belvarosi karakterbdl eredéen kilonb6dz6 tipusu
ingatlanok taldlhatdk. Az el6nyds természeti adottsagoknak kdszonhet6en tobb lakdépilet
taldlhatd itt, de a kedvezdé kozlekedési kapcsolatok a kdzponti elhelyezkedés kedveznek a
kereskedelmi-, és irodaépiileteknek is. A mult szazadi impozans lakdépliletek polgdri lakdsai
alatt, az épuletek foldszintjein lGzletek, irodak taldlhatok. A kerllet egyes foghijtelkein, illetve
még beépitetlen teriletein Gj épitésl, modern lakdingatlanok épilhetnek. Ezeknél az
ingatlanoknal alapvet6 szempont az igényes lakdkornyezet megteremtése, melyet teraszok,

parkositott udvarok kialakitasa is nagymértékben elGsegit.

A kerilet funkcionalis elldtottsagara vonatkozo térképsorozatot Idsd mellékletben.
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2.5. AZ INGATLANPIACI TENDENCIAK ALAKULASA

»+AZ INGATLANPIAC OLYAN GYORSAN VALTOZIK, HOGY AMIT MA ALLITUNK, HOLNAP NEM BIZTOS, HOGY
IGAZ.”

Jelen részfejezetben azon ingatlanpiaci tendencidk kerilnek bemutatasra, amelyek Budapest

egészére, kiilonosképpen a projektkorzet kornyezetére hatnak.

Az elmult évtized ingatlanpiaci folyamatainak elsé és legfontosabb eleme, hogy a gazdasagi
valsag az épitGiparra, ingatlanpiacra driasi hatdssal volt, amely tébb hulldmban jelentkezett.
Egyrészt 2008-ban azonnali kovetkezménye, hogy minden futé projekt azonnal megallt,
kivételt képeztek azok, amelyeknek megitélt finanszirozdsa volt és 2009-ben befejezGdtek.
Ezt kovet6en azonban teljes ledllds tortént az épitSiparban. Ugyanis mindennemd
finanszirozasi igérvény, kérvény megsemmisiilt és minden el6készités alatt allo projekt leallt.
A valsag hatadsai minden piaci szegmensben azonos volt, igy a lakaspiacon, iroda- és
kereskedelmi ingatlanok terén egyardnt. Ennek legf6bb oka a hitelezések befagyasztasa,

vagyis a finanszirozas leallitasa volt.

Ezek a hatasok 2009 és 2011 kozott egész Eurdpdra vonatkoztak, majd diverzifikdcionak
lehettiink tandi a kilonb6z6 orszagok kozott. 2011. I. negyedévétdl egyfajta optimizmus
indult meg a kontinensen, majd 2011. Il. felében Gjraindultak bizonyos projekt-el6készitések.
2013. évt6l kezdve a kelet-k6zép eurdpai orszagokban, de kiilonésen Csehorszdgban,
Lengyelorszagban és a Balti adllamokban mar megjelentek folyamatban levé projektek
Ujrainditdsai, mégpedig minden szektorban. Magyarorszdg esetén 2013. Ill. és |IV.
negyedévétdl jelentek meg az elsé optimista tendencidk, vagyis Eurdpa egészétdl masfél
évvel kés6bb. Ebben az idészakban az igényre vald épitkezés jelent meg, amely mai napig
erésebb trend, mint 2008 el6tt volt.

2014. évben jelentds fordulat tortént az ingatlanpiacon, ennek elsé jele az volt, hogy
csokkent az irodak kihasznalatlansaga (20% alattira, mig a valsag alatt ez az arany tobb
helyen dupldja volt). A lakadspiacon ujlakdsok nem épiiltek, viszont a hasznalt lakdsok

kereslete 2014. Il. felét6l (majustdl indult be a piac) drasztikusan megndétt és rekordszamu
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tranzakcio tortént, kozel 106 ezer lakds cserélt gazdat. A tendencia novekszik, bar
terliletenként eltéré mértékben. Az elmult évben ugyanis Budapesten és Pest megyében,
valamint a nagyvarosok kozul Gy6rben és Kecskeméten tortént a legtébb tranzakcio, elsé

korben. Ezt kbvette Szeged, Debrecen és Székesfehérvar.

2015-ben ismét vdltozasoknak lehetlink tanui. Egyrészt a bankoknal is Ujra jellemz6 az
ingatlanpiaci beruhazasok finanszirozdsa és ismét verseny alakult ki kozottik. Masrészt a
lakdingatlan piacon, keresleti piac alakult ki. A legfrissebb adatok szerint 2015. aprilisban is
12 ezer darab folott keltek el orszdgos szinten az ingatlanok. Bar az el6z6 honaphoz képest
volt egy — szezonalitdssal magyarazhatd - aprd csokkenés, mégis magas szamrol
beszélhetiink. Mas tekintetben viszont rekord volt ez a hénap, az egy évvel ezel6tti azonos

id6szakhoz viszonyitva 159%-0s az er6sodés.

2015-ben eddig 6sszesen tobb mint 44 ezer ingatlan cserélt gazdat, ami az el6z6 években,
ebben az id&szakban csupan 27-28 ezret tett ki. Ha a tovdbbiakban a szezonalitdsnak
megfelel6en alakul a piaci kornyezet, Ugy tovabbra is elképzelhet6 egy idei 150 ezer kordli

éves tranzakcié mennyiség.

Ha Budapest esetén a tertleti preferencidkat vizsgaljuk, megallapithatd, hogy toretlen a XIIL.
keriilet népszerlisége a vasdarolni szandékozoék kozott. Minden o6todik potencidlis vevé
megjeloli tobbek kdzt ezt a lokacidt, mint lehetséges vasarlasi helyszint. A projektteriletet is
magdaban foglald VII. keriilet sem sokkal marad el, hiszen a leend6 vevék legalabb 18%-a
ezeket is elGszeretettel vdlasztja Erzsébetvarost, vagyis a lakaspiacon a keresleti oldal

egyértelmlen megjelenik.

Tovdbbi fontos trend az ingatlanpiacon, hogy van igény az uUjépitési lakasokra,
luxusépliletekre (utébbi esetén a lakdhazakra leginkabb) Budapesten szinte mindenhol.
Emellett a hasznalt lakdingatlan kereslet driasi (5-15 millié kozotti arfekvésben féleg), panel
és téglaépitésl lakdsok terén egyarant. A budapesti vasarldok kozott nagy a befektetdi
szandékkal vev6k aranya, 6k a teljes piac harmadat teszik ki, 2015 aprilisaban kézel 20,5
milliés vasarloi atlaggal. Nem sokkal volt kisebb, 29% az elsé lakdst vasarlok aranya, akik 13

millid Forint koridl kerestek ingatlant.
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2. abra: A lakastranzakcidk szamanak alakulasa Magyarorszagon 2007 és 2015 kozott (db) «
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Forrds: Duna House
A keresleti oldal tobb tarsadalmi csoportot dlel at, igy:

1) Budapestre felkoltoz6k — itt jon széba ismét a fiatal, képzett réteg, akik szamara a
piaci és szocialis alapu bérlakas palydzati szisztéma is alternativa.

2) akik évekig kivartak, , beszabadultak a piacra”,

3) befektetésre keresdk,

4) valamint azok, akik a broker- és pénzpiaci botranyok utan ingatlanba fektetik be

pénziket.

A befektet6k és beruhazok piacan megjelentek a magdn- és intézményi befekteték, hazaiak
és nemzetkozi egyarant, de jelenleg még hazaiak vannak tobbségben. A befekteték

leginkabb a kovetkezd ingatlantipusokat keresik:

o bed6lt lakasberuhdzasokat (pl. szerkezetkész éplileteket, vagy csomagban
lakasokat)
o banknal visszamaradt lakdasokat, amelyek hasznalatbavételi engedéllyel

rendelkeznek
. 1-3 millié eurd nagysagrendben minden olyan szegmens kelendd, amelyek stabil
hattérrel, hosszu tavu bérlékkel rendelkezik (5-10 évre vonatkozdan), vagy teljes

mértékben el6készitett és megvaldsitott projektcsomag.
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. valamint minden olyan ingatlanelem eladhatd, amely piaci ar alatt van. «

Osszességében tehat 2015-ben eddig az ingatlanpiac teljes transzformacidja figyelhetd

meg, atrendezddnek az igények és a kereslet, minden szegmensben.

Varhatéan 2016-ra a stagnalds lesz jellemz8, vagyis ennek a jelenlegi pozitiv képnek a
megtartdsa latszik most. A lakasépitésekben varhatéan nem fog valtozni semmi, mivel ha
nem modosulnak a lakasépitkezésekkel kapcsolatos koltségek és AFA szabalyozésok,

veszteséges beruhdzni. Ha valtozas torténne, akkor 2017-ben lehetne érezni ennek hatasat.
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3. SWOT ANALIzIS «

3. 1. A PROJEKT TERULET ERGSSEGEI:

o A fejlesztés elhelyezkedése, a megujitds el6tt allé kornyezet, (a Keleti Palyaudvar,
a Stadionok, a Varosliget a kdzelben taldlhatd) a kedvezs természeti adottsagok, a
z6ldovezet kozelsége alkalmas korilményeket adnak lakohaz épitéséhez.

. A Dbelvarosi kornyék elényds infrastrukturalis adottsagai, a kedvezé
funkcidellatottsag, a nagyobb kozlekedési csomdpontok, igy a Keleti Palyaudvar
és metrovonalak gyors megkozelithetG6sége, a jO kozelldtottsag, garantaljak a
projekt sikerét.

. A telek méretébdl, adottsdgaibdél addddan szamos funkcid megvaldsitdsara
alkalmas. Emellett értékét emeli a Belvarosban fellelheté korlatozott szamu lres
fejlesztési ingatlanok szama is.

. A telek méretébdl adéddan az éplilet koril zoldfellletek is teremthet6k, melyek
hozzdjarulnak a kedvezs lakékornyezet épitéséhez, fenntartdsahoz.

. A kerileti szabdlyozds az Uuj éplletre vonatkozdéan kedvezé beépithetdségi
magassagot engedélyez.

. Az elmult évek sordn a visszafogott lakdingatlan fejlesztés mara keresleti piacot
eredményezett. 2015 els6 negyedévében ismét rekordszamu lakasértékesités
tortént, mely a valsagot kovet6en kedvez6 kilatdsokat eredményez.

. A terilleten a valsdg kezdetéig megvaldsult Ujlakds épitkezések kovetkeztében a

tarsadalmi atalakulds jegyei megfigyelhet6k, vagyis elindult a tarsadalmi status

novekedése.
J A kozbiztonsag helyzetének javulasa.
J A kornyezetben tovabbi fejlesztési potencial all rendelkezésre, amennyiben

szinergikusan és rendszerelviien képzd6dik 0jja a korzet

J Az urbanizald er6k (piaci fejleszt6k) szdmara elényt teremthet egy jol el6készitett
korzet-meguijitasi terv, melyet az 6nkormanyzat iranyit, tart kézben.

) Az ingatlanpiac jelenleg ujbél dinamikus fejl6dési palydra allt, vagyis novekszik a

kereslet minden szegmens irant.
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Erzsébetvaros a ,taguldé Belvaros” egyik kitlintetett szereplGjeként az egyre
intenzivebb spontdn valtozasnak, dzsentrifikcidénak van kitéve, a ,szlomsége” (a
»direkt”, a rovidtava spekulativ ingatlanfejleszt6k szemében) elény, a ,szelleme”
(bar vitatott és tisztazatlan, nem definidlt) a brand-épit6 (markatudatos)

ingatlanfejleszték részérél keresett.

3. 2. GYENGESEGEK

A telek jelenlegi kornyezete megujitasra, fejlesztésre var, mely jelenleg
értékcsokkents tényez6 értékesités és fejlesztés soran.

Jelenleg a teriilet tarsadalmi strukturajanak atalakuldsa rendkivil lassu.

Nincs még kiforrott identitasa, arculata a megujuléd korzetnek.

Ellentmondasosak a jovGelképzelések, a versengd politikai és szektoridlis célok
feloldasara nincs hatékony jaratos eszkdzrendszer.

Nem jaratosak a kooperaciés eszkozok, melyekkel a kiilonb6z6 szektorpolitikak

kozotti feszliltségek hatékonyan feloldhatdak lennének.

3. 3. LEHETOSEGEK

Policentrikus varosfejlesztésben a tomegkozlekedés csomdpontjai mint alcentrumok,
Ujradefinialasra kerilnek, funkcidsirlségik tovabb novekszik. A Keleti palyaudvar
jovébeli varosszerkezet-alakitd szerepe novekszik.

A kozeli sportcentrumok tervezett ,Ujratoltése” a regiondlis fejlesztési terilet
korzetét erGsiti és egyben kiterjeszti.

Az dnkormanyzat szdmdra mintaprojektként torténhet a fejlesztés, példaul intenziv
varosfejlesztési, ©ko- és eko-tendencidk, az energiahatékonysag szempontjai
figyelembevételével, igy a belsé terlletek iranti igény novekedhet (visszatérés a

varosba a végfelhasznaldi oldalon is hajtderd).
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e Tovabb lendilhet a kereslet, mert a befekteték, valamint lakast keresék a relativ «

kiszamithatd kockazatu, egyben ehhez igazoddan nyereségesebb piacokat, valamint
ingatlanbefektetéseket.

o Egy Osszefliggd korzet, poluskorzet fejlesztésébe illesztve varosrészminGség,
felértékelés  részprojektje  tobbletértéket  termel  (bels6  kolcsénhatas-
interdependencia).

e EU-s palyazati forrasok kihasznaldsa az Onkormanyzat részérél.

o Megfelel§ varoskommunikacids eszkdzokkel csokkenthet6k a projekt megvaldsitasa

soran keletkezé konfliktusokat és érdekellentmonddasosak.

3. 4. VESZELYEK

e RoOvidlatd gondolkodds, olyan befektetG6i és ingatlanfejleszt6i szemlélet
érvényeslilése, mely szerint a mai potencidlt haszndlja ki csupan, a kornyezettel
lehetséges kolcsonkapcsolat épitése, valamint a fejl6dést befolyasold tényezdk

felmérése nélkul.

o A projektteriilet és a kornyék fejlesztése eltérd utakon jar, mas minéség mas filozdfia

érvényesdl.

e Hdarmas-hatdr fekvés: a fejlesztés az ingatlan bels6-periferikus fekvése kdvetkeztében
nem tud kontextudlis fokuszt kapni, nincs koordinacié vagy /és kooperacido a

keriletek és a polusok (stadionok, palyaudvar) kozott.

e Az egyirdnyu kot6dés a lehetséges szinergidk, kapcsolddasok hatdsainak elvesztését

eredményezi (példa Nyugati-Westend)

e ,lakdtelep” logika, a jelen és a most igények kielégitésére vald torekvés érvényesil
szemben egy gazdasagi fejl6dés igényelte kornyezeti és tarsadalmi kohézidt

egyidejlleg kezel6 politikaval ilyen a fejleszt6i logikaval.

e A lakaspolitikai tamogatdsok atalakuldsa, a lakashitelek kamatainak alakulasa. A
kamatcsokkenés 06sztondzheti, mig a kamatok emelkedése visszaszorithatja a

vasarlasi kedvet.

e A projekthitelezés kockazati tényez6.
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e Lakossagi konfliktusok a projekt megvaldsitdsa soran.

Osszességében azt Idtjuk, hogy sokkal tébb er6ssége és lehetésége van a
projektteriiletnek, mint gyengesége és veszélye. Eppen ezért ezek figyelembevételével,
megfelelé varoskommunikdcids eszkézokkel, pdalydzati forrdasok felhaszndldasdval, valamint
az Onkormdnyzat részérél stabil elképzeléssel a térség fejlesztésére vonatkozéan olyan
sikeres jovoképet indukdlhat a térség szamdra, amely megfelelé alapot nyujt a kérzet
fejlesztésének kiszélesitésére dontéen a Keleti pdlyaudvar iranydba. A megfelel6é projekt
kialakitasdval pedig dtalakul a teriilet tdrsadalmi strukturdja, amely a gazdasdgi

szereplbket is a fejlesztések iranydba 6sztonzi.
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4. KONCEPCIONALIS SZCENARIOK «

Az elemzésekben kiderilt, hogy novekedés tapasztalhaté az ingatlanpiacon, de még mindig
az o6vatossdg és a bizonytalansdg van elGtérben. A dontés soran figyelembe kell venni
Budapest egészére vonatkozd trendeket és szabalyozasokat, a vasut szerepét és az el6varosi
kozlekedés felértékel6dését, a telek kivalé fekvését, az Uj urbanizaciés folyamatokat
(dzsentrifikacid), a kozlekedésfejlesztési- és hosszu tavu varosfejlesztési koncepcidkban
leirtakat, valamint a lakossag- és a fejleszt6k elvarasait és igényeit. Ezek alapjan a kévetkezd

szcenariok keriiltek megfogalmazasra a Szazhdaz utcai beépitetlen telek kapcsan:
1) A telek kozvetlen eladasa befektetdk részére

Véleménylink szerint a fejlesztési terileteknek nincsen jelenleg piaca, ugyanis amig a
lakasépitésben nem kezdd6dik valtozds és szabdlyozds, rendkivil magas a befektetési
kockdazat. Célszer( a tulajdonos részérdl tartalékolni a teriiletet, mivel az értékét nem
vesziti el, s6t, a kordbban emlitett hatétényez6k azt vetitik el6re, hogy a teriilet

felértékel6dése varhato.
2) A projektteriileten torténd lakasépités, vagyis a lakéfunkcio erdsitése

A lakofunkcid kialakitdsa, vagyis a terilet beépitése tobb konstrukciéban képzelhet6
el: piaci alapon, befektet6 részvételével, csupdn a tulajdonos befektetGi szandékaval,

valamint PPP konstrukcidban.

Jelenleg az eddigi kinalati piac keresleti piacca alakuldsa figyelhet6 meg.

A beruhazas

i El6nyok Hatranyok Kockazat
megvaldsulasa
Piaci alapon 1) A telek 1) Révidtdvu. gyors 1) befektetéi hidny a
értékesitésébol haszon elve érvényesiil az | fejlesztési teriiletek
szdrmazo azonnali Onkormdnyzat szémdra, piacdanak stagndldsa
bevétel az azonban hosszu tdavu miatt
Onkormdnyzat szamdra. z:gf::];;edelem nem 2) a befekteték
2) Fizetéképes kereslet gazdasdgi
képezi a f6 vasdrloerét. | 2) Befektetéi igények miikédésének
. iy minancidj kockdzata (pl. hirtelen
3) Egyéb funkcick | @eminencidia kockdzata (ol hitel
megtelepedése 3) Tarsadalmi /
4) A teriilet térsadalmi konfllk’tu’sok ] a | 3) _ Tarsadalmi
L. beruhdzdsok kapcsdn. konfliktusok a
strukturdajanak
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atalakuldsa.

5) Jelenleg az eddigi
kindlati piac keresleti
piacca alakuldsa
figyelhet6é meg.

4) A piaci alapon térténé
lakdsépités elsGsorban a
jelenlegi adozdsi rendszer,
kiemelve az épitésre is
vonatkozo 27% dfat, a

relativan még mindig
magas koltségii

beruhdzdsi hitelek és a
fajlagosan magas telek
m2 drak miatt a
beruhdzdsi profit negativ
az esetek tobbségében.

beruhdzdsok kapcsan.

Lakasépités kizardlag az | 1) Hosszutdvu és | 1) Magas finanszirozdsi | 1) Relevdns
énkormdnyzat sajat | folyamatos bevételi | kdltség pdlyazatok kiirasanak
forrasbaol lehetdség 2) Pdlydzati forrdsok, Z?Ig:i‘jj’ce';‘g esztt,:sgey
2) Fizet6képes kereslet | énerd el6teremtése 99
érkezik a teriiletre. 3) Utéfinanszirozds 2)1 Az. eladasbl?l e’s
. _ . bérleti dijakbdl
3) Bérlakdsként torténé o . . .
.. 4) Hosszabb megtériilési | szdrmazé  bevételek
funkcio, annak | .'. .
. . . idé elmaraddsa
szabdlyozdsi kereteinek
kialakitdsa. 5) Beépitett teriilet | 3) Tarsadalmi
névekedeése, oldteriilet i
4)  Egyéb  funkciok | MOvekedese,  zoldterdlet | konfliktusok ,a
e et w csékkenése beruhdzdsok kapcsdn.
letelepedésébél
szdrmazo bevétel
5) Tdrsadalmi struktura
és a keriilet
épiiletallomanydanak
javuldsa (magas
hozzdadott
ingatlanvagyon a
keriilet szamdra)
6) Padlyadzati forrdasok
kiakndzdsa
7) Mintateriiletként
szolgdlhat
(pl.energiatudatos
bérlakdsok jegyében)
PPP konstrukcioban 1) Kénnyebb | 1)  Vidltozé  bevételi | 1) befektetéi hidny a

finanszirozdsi lehetdéség,
pénziigyi segitség az
Onkormdnyzat szémdra

2) Tobb funkcio jelenléte

feltételek az
Onkormdnyzat szamdra

2) Kereskedelmi és egyéb
funkciok tulzott
térnyerése.

3) Szofisztikdlt befektet6i

fejlesztési teriiletek
piacdnak stagndldsa
miatt

2) a
gazdasdgi
miikédésének
kockdzata (pl. hirtelen

befekteték

inno@city
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kor van jelen. csédeljards)

Véleményiink szerint az apartman jellegii, vagy szocidlis alapu bérlakdsok egy része jol
miikédhet a teriileten, ennek feltétele azonban egy jo pdlydzati struktura és
feltételrendszer kialakitdsa, bérlakds-épitési koncepcio kialakitdsa (akdr a szomszédos
keriiletekkel egyiitt). Ennek indokldsa az, hogy fenntartsuk és tovabb néveljiik a teriilet
tdarsadalmi statusanak névekedését, a dzsentrifikdcio folyamatdnak erésédését, vagyis ne

engedjiik a teriiletet , visszacsuszni” a slumosodo, leszakado térségek kozé.

A projekt célja lehet, hogy egyediilallé, huszonéves varosi diplomasok, szakemberek szdmara
épitsen els6 lakdsukként apartmanhazat. Ennek indoka, hogy szdmos szocioldgiai és piaci
vizsgalat kimutatta, Budapesten mintegy nyolcvanezer 22-30 év kozotti egyedulalld fiatal
keres lakaslehetGséget. Ezen csoport 40-50%-a gazdasagilag nagyon aktiv, képzett fiatal
szakember. A csoportot korlatozott (nagyrészt csalddi) megtakaritas, azonban gyorsan

novekvé jovedelem jellemzi.

A fiatal, képzett réteg esetén az egyediilalld életszakasz meghosszabbodik. A csalddalapitas,
gyermekvallalds idépontja az 6nallo életforma kezdetétél a 30 év koriili idépontra tolédik. A
célcsoport szivesen lakik a belsé keriiletekben. A vizsgalt csoport figyelmen kivil hagyja vagy
tdri a bels6 varosi problémakat, igy a leromlott kdrnyezetet, a varosi blin6zést, ha megfelel6
minGségl lakasban vagy épliletben lakik. A csoport preferenciai k6zott a munka és a tanul3si,

szérakozasi lehetGségek kozelsége jelentésen megel6zi a zoldovezetekhez kot6d6 értékeket.

Ha a fenti célcsoport igényeit figyelembe vesszlik, akkor az egyszer(i, vegyes méret(iek,
garzon- és kislakdsok piaca az els6dleges. Tovabba olyan kuridzumnak kell lennie a
beruhdzasnak, amely vonzé attrakciot jelenthet a leendd lakdknak, legyen ez egy korszer(
energetikai fejlesztés, egyedi éplletarculat, zoldtets, napkollektor elemek, valamint egyéb
funkcidk jelenléte. Kiemelhetd és lakdsépités szempontjdbdél nélkilézhetetlen parkolasi
lehetdségek kialakitasa — egyszintes mélygarazsként a koltségek jelent8s csokkentése

céljabol —, valamint kis szamu lzlethelyiség kialakitasa.

* Forras: http://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/thk/thk10_lakas.pdf
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Ha az Onkormadnyzat a lakdsépités mellett dént, javasoljuk, hogy pélyazati és nem csupén

szocialis alapon torténjen a lakasok bérbeaddsa. Ezen palyazati rendszer kidolgozasa alapos
munkat igényel, amelyhez mintaként és j6 gyakorlatként szolgdlhat akar a bécsi bérlakas

struktura rendszere is. (lasd mellékletben).

3) Parkolohaz épitése

Budapesten driasi igény a parkoléhazakra, amely szintén PPP konstrukcidban is elképzelhet6.
El6nye, hogy a parkoldhaz folyamatos bevételt biztosit. A budapesti ingatlanpiac tovabbra is
igényli j6 mindségli parkoléhazak kialakitasat, mivel a kormany kozeli terve a
gépkocsiforgalom kiszoritdsa a belvarosi teriletekrél. Az M4 metré fejlesztéséhez kapott
Eurdpai Unids forrdas egyik alapfeltétele ennek bevezetése. A telek elhelyezkedésébdl
addéddan, valamint a kozeli Aréna, Sportcsarnok, Millenaris helyszinek igényei alapjan

sikeresen megvaldsithaté és miikodtethetd lenne egy parkoldhaz.

Itt is ajanlott a mixed-use, vagyis akar kisebb sportlétesitményt, kozosségi éplletet és
parkoldt is ki lehetne alakitani a projektteriileten. A parkoldok épitése a f6varos egésze
szempontjabdl is fontos, mivel a dugddij varhatdéan bevezetésre keril, igy akar févarosi

szinten is tdamogathatd projektrél van szd, mivel Budapest egészére vonatkozé érdek.

A beruhazas

o El6ny6k Hatranyok Kockazat
megvaldsulasa
Piaci alapon 1) A telek 1) Rovidtavu. gyors 1) befektetdi hiany a
értékesitésébal haszon elve érvényesiil az | fejlesztési teriiletek
szdrmazé azonnali Onkormdnyzat szémdra, piacanak stagndldsa
bevétel az azonban hosszutavu miatt
Onkormdnyzat szamdra. | tébbletjévedelem nem -
Y . J . 2) a befekteték
szdrmazik L.
gazdasdgi
2) Befektetéi igények miikédésének
dominancidja kockdzata (pl. hirtelen
.. . Gdeljara
3) Beépitett teriilet csédeljdrds)
névekedése, zoldteriilet
feliiletének csékkenése
4) Névekvé forgalom és
kérnyezeti terhelés
Parkolohdz-épités 1) Joval kisebb kéltségii, | 1) Kisebb bevételi forrds 1) Kihaszndltsdg
izdré mint a lakdsépités L, " kockdzata és a
I.(.lzar olag'] gz ! P 2) Beépitett teriilet me te’zriilési idé
énkormdnyzat sajat | 2) Folyamatos bevétel névekedése, zoldteriilet . Ihgzé ddisa
forrdsbol feliiletének csékkenése
3) Névekvé forgalom és

innocity
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kérnyezeti terhelés 2) Lakossdgi
4) Mds funkciéval nem konfliktusok
Osszeegyeztethet6

5) Palyazati forrasok

sziikéssége

4) Aparthotel épitése

A VII. kerilet funkciotérképe, valamint a turisztikai kereslet alapjan kevésbé relevans, mert
szdmos szallashely taldlhaté a kornyéken. Ha emellett dont a tulajdonos, szintén mas

funkciokkal egyiitt képzelhetd el a fejlesztés (pl. kis szamu lakassal, kozosségi térrel)
5) Loffice, Loft hotelek:

Ezek leginkdbb a Duna és a korut menti teriileteken jellemz6ek ezek a magas szinvonalud
szolgaltatoegységek, ott van ra kereslet, a projektteriiletre nézve a magas minGségi szallas

kevésbé relevans.
6) Irodahaz épités:

Telek alkalmas irodahdz megvaldsitasara is, de a jelenlegi spekulativ fejlesztések elsGsorban
a Vdci uti tengely mellett, a Konyves Kdlman korat, a budai fonodé villamos és M4 metré
mellett vannak, kiemelve Kelenfoldet és vonzaskorzetét. Vagyis ez a funkcid véleménylink

szerint a projektterileten nem relevdns.
7) Inkubatorhaz létesitése:

Ez a funkcid elsGsorban a hasznalaton kiviili éplletek hasznositasara jellemz6é ma, kevésbé az

Ures, fejlesztés alatt allo tertleteken.
8) Kizardlag kozosségi térként valé funkcid kialakitasa

A jatszoterek, kozparkok és kutyafuttatok kialakitasat olyan helyen javasoljuk, ahol a
tarsadalmi kornyezet huzd hatasa érvényesil. A projektteriilet véleményilink szerint egy
atalakulas kiiszobén allé korzet, vagyis olyan veszélyek is rejlenek egy kizardlag k6zosségi tér
kialakitasaban, mint példaul az alacsony statusuak taldlkozéhelye és koncentralddasa,
szemetes zoldfelllet létrejotte, valamint a blncselekményeknek és konfliktusoknak helyet
ado teriilet. gy a kozosségi tér, zoldfeliilet kialakitdsa mindenképpen mas funkcidval egyiitt

torténjen.
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9) Sportkdzpont megvalodsitasa

A kerileti lakossag Osszetételének valtozdsa, az Uj generaciok megjelenése, a lakéteriiletek
statuszanak felértékel6dése olyan életviteli igényt jelent, mely révén az altalanos sportolasi
és ebbdl kovetkez6en megjelené versenyszer( sportolds kielégitésének helyiségigényét

jelenti.

Kilonosen hidny mutatkozik egy multifunkcionalis sport és rendezvénykozpont kialakitdsara,
mely a mindennapi sport igények kielégitése mellett kerlleti, varosi és orszagos
rendezvények megtartasara egyarant alkalmas. A tobbszintes |étesitmény a fenntarthatdsag
jegyében megépitett, energiatakarékos létesitmény, mely cca. 600 - 1000 f6 befogadasara
alkalmas, mélygarazs szintjein 200-500 autd elhelyezésére nyilik lehet6ség. A sportkdzpont
szervesen illeszkedik a terlilet szomszédsagdban, de mar a XIV. kerilethez tartozé Millendris

Park, a Stadion és Syma Csarnok altal kinalt szolgdltatasokhoz, rendezvényekhez.

Emlitend6 példa a Xll. keriletben megvaldsult Hegyvidék Sportkozpont vagy a Xl. keriiletben
a Toévaros lakékertben kialakitott sport és rendezvénykozpont is. A funkcid pontos
kialakitasara a kerileti igények figyelembevételével a Févaros hosszu tavu sport fejlesztési
stratégidjaval egyetemben érdemes a projektet megdlmodni, megvaldsitani. Fontos a
sportkdzpont profitabilis mikodéséhez jovedelemtermels rész kialakitasa, mely bérbeadds
utjan hasznosithaté. llyen lehet a sporthoz kapcsolddoé bérirodak, apartmanok, edzétermek,

fitnesz és aerobic klub, kisebb kereskedelmi egységek kialakitasa, étterem és kavézo is.

10) Kereskedelmi funkcio: a projektteriilet kornyezetében nem indokolt nagy volument
kiskereskedelmi egységeket, bevasarlékozpontot kialakitani, mivel szamos nagyobb egység
all az itt él6k rendelkezésére (Récsei Center, Arena Plaza). Helyette a lokdlis igényeket
kielégité kisebb kereskedelmi (izleteket kialakitasat javasoljuk, valamint a helyi igényeket
kiszolgald kavézo, egyéb, limitdlt szamu szolgaltatd egység helyének biztositasat (amely lehet

akar bankfiok, utazasi iroda, egyéb kisebb iroda is).
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5. OsszEGZES - A JAVASOLT KONCEPCIO A PIACI IGENYEK ES TRENDEK ALAPJAN

A felvdzolt hasznositasi javaslatok kozil a févarosi ingatlanpiacon hianypdétld beruhdzas
megvaldsitasat javasoljuk, azaz bérlakdsok kialakitasat, mely szocialis bérlakasokat vagy piaci
alapon bérbeaddasra keriil6 apartman jellegli lakdasok megépitését jelentené, kisebb
kozosségi és kereskedelmi, szolgdltatast biztositd térrel. A megvaldsitas torténhet PPP
konstrukcié keretében is, de 6nélléan az Onkormanyzat sajat beruhdzasaban is. (Utdbbiakat
segitheti a 2014-2020 kozotti fejlesztési forrasok varosfejlesztéshez kapcsolédo palyazatai.)
Ennek tovabbi indoka, hogy a hazai ingatlanpiacon a vdlsag ideje alatt egyértelm( igény
mutatkozott mindségi, Uj épitésl ingatlanok irdnt, igy azon ingatlanfejleszték, akik befejezett
beruhdzassal rendelkeztek, a lakasokat vevé hidnyaban révidebb, hosszabb tdvra bérbe
adtdk. A lakdsok egy jelent6sebb része bérl6vel gazddra is talalt a bérbeadast kovet6 fél egy
éven beliil. Tehat az Onkormdnyzat két lehet8séggel is rendelkezne: stabilizalni tudna
vagyonat egy ingatlan tulajdonjogdval, emellett folyamatos bevételre tenne szert a

bérbeadasbdl, vagy a kés6bbi eladasokbdl.

A kiskereskedelmi funkcid csak olyan szinten jelenne meg a teriileten, amely a lokalis
igényeket elégiti ki, vagyis néhany Uzlet vagy szolgaltatéegység betelepitése javasolt. A
javasolt szcendrid szerint a parkolds egyszintes mélygarazsban torténne, a koltségek

csokkentése céljabdl.

Az ingatlanpiac 2014-es fellendilését kovet6en elmondhatd, hogy a novekedés tovabb
folytatodik, de az elsGsorban elsé lakast keresé fiatalok és a varosba koltozék a beszdkilt
allami tamogatasok és a még mindig draga hitelek révén nagyobb igénnyel rendelkeznek egy

mindségi bérlakas irant.

Az éplletek kialakitasa esetében alapvetd elvaras a fenntarthatdsag jegyében megépitett,
kornyezettudatos és energiatakarékos passziv hazak megépitése. Jelentés hangsuly van a
fitési, h(itési megoldasok gondos kivdlasztasara, mellyel a fenntartasi koltségek
csokkentésén tul a karbantartdsi koltség is jelentésen csokkenthetdk, tartdsan alacsonyan
tarthatéak. A modern technoldgidk alkalmazasaval hosszU tavu megtakaritas és érték

megdbrzés biztosithatd.
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Fontos kiemelni, hogy a fejlesztés megvaldsitasa megfelel§ varoskommunikdcids eszkdzokkel «
és marketingtevékenységgel torténjen, amely tobbet jelent puszta rekldamtevékenységnél. A
megfelel6 kommunikacidé, a terilet fejlesztésére vonatkozd javaslatok ismertetése azért
fontos, hogy még inkdbb vonzéva tegye a kerliletet és a projektkorzetet a lakossag, emellett

eszkozrendszerrel bir, hogy Uj befektet6k telepedjenek meg a keriletben.
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3) A projektterilet funkcionalis ellatottsaga
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