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Tisztelt Megbizénk!

Megtisztels felkérésiknek megfelel8en elkészitettik az Obudai Gazgydr Megvaldsithatdsagi
Tanulmanyat.

Munkank elsé fazisaban a fejlesztést meghatdrozd adottsagokat vizsgaltuk. Részletesen
attanulmanyoztuk a rendelkezésunkre bocsatott dokumentumokat (KVSZ, KSZT, kordbbi fejlesztési
tervek, felmérési tervek, mdlemléképlletek allagmegdvasi tervei, jogi helyzetet tisztdzd
dokumentumok), illetve gyljtést végeztink a jelenleg érvényes és hozzaférhetd, a fejlesztés lehetséges
iranyat befolyasold keriileti és févarosi szinten elkészitett tanulmanyok, fejlesztési tervek {pl. Budapest
Duna menti teriileteinek fejlesztési terve) és mas dokumentumok (Budapest lIl. Ker, Obuda-
Békasmegyer Integralt Varosfejlesztési Stratégia) vonatkozasaban.

A fejlesztési program kialakitasat megalapozé vizsgalatokat az aldbbi f6 terileteken végeztik el:

o Fdvarosi, keruleti és lokalis kdrnyezeti adottsagok részletes vizsgdlata
e Hasonld [éptékd hazai és nemzetkdzi példak tanulmanyozdsa és ¢sszehasonlitdsa

o Lehetséges célcsoportok vizsgdlata, beazonositasa és a varhato kereslet becslése

Megalapozé vizsgalataink tandsaga szerint a fejlesztési terllet varosi elhelyezkedése kozel periférialis, a
févarosi kulturdlis és turisztikai centrumoktdl jelentés tdvolsagra esik. Kozvetlen megkozelithetésége
jelenleg kedvezétlen, hiszen tomegkéozlekedési eszkdz jarata a tertlet hatardt nem érinti. Aszfaltozott
uton gépkocsival megkdzelithetd, de parkoldhely a kornyezd kdzterileteken csak korlatozott szamban
biztositott.

A tertletre 2007-ben készult Kerlileti Szabalyozasi Terv, melynek médositasa 2013. novemberben kerlilt
elfogadasra. Az érvényben levd szabalyozds a fejlesztési terlletre 1Z-1II-G1, Z-II-G2 és IZ-II-G5
Ovezeteket hataroz meg, intenziv beépithetdséggel. {Beépithetdséq: 30-35%, Szintterileti mutatd: 1,0-
2,0m2/m2). Ugyanakkor a fejlesztési terlilet kozvetlen kdrnyezetét alkotd Graphisoft Park beépitési
mutatdi ettdl jelentésen elmaradnak, melyhez véleményink szerint az U fejlesztéssel is javasolt
igazodni.

Az egykori Gazgyar mlemlékileg védett épiletei kdzil 5 épulet a fejlesztési tertleten taldlhatd, melyek
kozal a Viztorony (37.) és a Katranytornyok (38.) funkcio kialakitédsa nélkal mar feldjitasra kertltek. A
tobbi miemlék épilet még feldjitasra var, ezek az épuletek kilonbozd fejlesztési valtozatokban Uj
funkcidkat kaptak (Csodak Palotaja, Fesztival- és Rendezvénytér, Rock Mizeum, Etterem).

A fejlesztés megvalodsithatosagat leginkdbb befolyasold kdrnyezeti tényezd a Gazgyar korabbi
mukddése soran keletkezett talajszennyezés kdrmentesitése. A talajszennyezéssel fokozottan érintett
tertletek elhelyezkedésérdl térképes adatok alltak rendelkezéstnkre, melyet figyelembe vettiink az
épitészeti koncepcid-valtozatok kialakitasanal. A karmentesités tervezett technolédgiajat és Utemezését
rogzitdé Mlszaki Beavatkozasi Terv nem allt rendelkezéslinkre, ezért annak tartalmat figyelembe venni
nem tudtuk.

A fejlesztendd terllet majdani kereslete a terilet attribatumaibol kifolydlag alapvetéen harom
szegmenshdl {lakossdg, Uzleti szegmens, Budapestre érkezd turistdk) eredeztethetd. Az egyes
hasznositasi javaslatok esetében a célcsoportokra kilénbozd aktivalasi ardnyokat allapitottunk meg
aszerint, hogy az egyes hasznositdsi javaslatokban tervezett funkcié- és szolgaltatdsmix milyen
vonzerdvel rendelkezik az egyes szegmensek esetében.

A lehetséges funkcidk kivalasztasahoz SWOT elemzést végeztink a terlilet esetén szdba johetd
hasznositasi lehetdségekre vonatkozdan (2.4.3. fejezet). A SWOT elemzés eredményeként tobb funkcidt
elvetettink. Kizdrasra kerlilt tébbek kozott a lakdépiletek kialakitdsa, a kereskedelmi szallashely
funkcid, piaci célu iroda létrehozdsa vagy konferenciakdzpont kialakitdsa. Javasolt funkcidként a
kozpark, vendéglatds, szoérakoztatas, rendezvényhelyszin, muzeum/kidllitétér és sport funkcidk
maradtak az elemzés utan.

A relevans célcsoportok és a széba johetd funkcidk alapjan tébb hazai példat is megvizsgaltunk, melyek
egyes célcsoportok szempontjabdl konkurenciat jelenthetnek jelen fejlesztésre nézve, ugyanakkor
iranytlként és benchmarkként is szolgalhatnak a termékkialakitéds és fejlesztés soran. Személyes
beszélgetéseket folytattunk a Millenaris Park értékesitési vezetdjével, a Balna Uzemeltetéséért felelds
Budapest Févéros Vagyonkezeld Kézpont Zrt. vezérigazgatdjaval, az Obélhdz Rendezvénykozpontot és
tobb vendéglaté egységet is lizemeltetd (tobbek kozdtt a Kopaszi-gaton taldlhatd Vakvarju Beach)
Party Service Kft. Ugyvezetd igazgatdjaval, a Budapesti Fesztival és Turisztikai Kézpont turisztikai
divizidvezetdjével és turisztikai szakmenedzserével, a Kébanyai Zenei Studid, illetve a MagyaRock
Hirességek Csarnoka vezetdségével,.valamint a Csoddk Palotaja (igyvezetSjével. Ezeken feliil
megvizsgaltuk a Romai-partot, mint a szabadidés/rekreacid motivacioju latogatdk szempontjabdl
relevans terliletet, a budapesti sportcentrumokat, illetve a Hajégyari-sziget fejlesztési koncepciojat,
mint jovdbeli versenytarsat.

A hazai példak elemzésébdl levonhatd, hogy Budapesten igény mutatkozik ujabb szinvonalas
szabadidds és rendezvényhelyszinek irant. Egy-egy fejlesztés sikere azonban nagyban mulik az
atgondolt koncepcidn, a megfelelé kivitelezésen és a professzionalis, kompetens, megfelelé ddntési
jogkdrrel rendelkezd menedzsmenten.
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A hasznositasi javaslatok egyrészt a tertilet felhaszndldsban (A, B és C}, masrészt a miemléképiletek
hasznositdsaban (1.-10.) mutatnak alternativat. A terilet felhasznalasi és miemléképilet hasznositasi
valtozatok tetszblegesen parosithaték, ezért a részletesen megvizsgalt alternativakat a vonatkozé betl
és szam kombinacidkkal jeldljiik.

A teriulet felhasznalasi valtozatok kidolgozasakor kétféle telekfelosztassal szdmoltunk. Az ,A” és (" jeld
koncepcidk esetében a teljes telekre készitettiink hasznositasi javaslatot. Az ,A” koncepcid alapvetéen
egy nagy terilet(i kozpark [étrehozasara iranyul, mig a ,C” koncepcidban kultéri sportpalyak kialakitasat
is tervezzik a telek egy jelentds részén. A ,B” jeld koncepciovaltozatokban bemutatasra kerild
hasznositasi javaslatban azt feltételeztiik, hogy a telek északi, 19333/52 hrsz-U része eladasra keril
maganbefektetd szdmara, igy a hasznositasi javaslat a fennmaradé, patkoalaka részre korlatozédik,
magaba foglalva a mlemléki éplletek tombjét, a két, Duna-partra vezetd savot a Graphisoft Park
fejlesztési teriiletének két oldalan, illetve a Duna-parti savot.

Az A" és ,B” koncepciok esetében két-két, a ,C" koncepcid esetében harom kilénb6zd verzidt vazolunk
fel, melyek a miemléki éplletek kozil az Orahdz és a 47. sz. éplilet esetében eltérd hasznositési
lehetéséget mutatnak be. Ezekbdél a véltozatokbdl az 6t, rdzsaszinnel kiemelt valtozatot tartjuk
javasolhatdnak. A tanulmanyban ezeket a valtozatotokat dolgoztuk ki részletesen, kiildnbdzd
telekbeépitésekkel varialva.

A mellékelt tablazatban a mlemléképlletek hasznositasanak lehetséges véltozatait foglaljuk Gssze,
kiilén kiemelve a részletes szamitdsok soran figyelembe vett alternativakat (1, 2, 3,5 és 7)

Mindegyik altalunk felvizolt verzidban terveziink kialakitani vendéglaté egységeket, kdzparkot (a
telekfelosztastdl fliggden valtozé méreti teriileten), Duna-parti sétdnyt és kerékparutat, szabadtéri
rendezvényteret, a viztoronyban kilatét és Budapest torténeti kidllitast, a katrdnytornyokban pedig
kiilonb6zd szérakoztatd funkcidkat (jatszohaz, extrém sportok), illetve valamely maemléki épliletben
kiallitéteret. A kiallitotér Gzemeltetésre vonatkozéan a Meghbizé kérésére a MagyaRock Hirességek
Csarnoka rock muzeum vezetdségével folytattunk eldzetes egyeztetéseket.

Ezen felil mindegyik verzidban szerepel egy un. Cyber és Science Park kialakitasa a projekt részeként,
mely a terlilet huzéattrakcidjdva valhat mér az elsé évtdl kezdve. Ez elképzelésiink szerint egy olyan
unikalis Iétesitmény lenne, mely interaktiv médon mutatna be a WWW vilag fejl6dését, egyfajta Csodak
Palotdja jelleggel, a legmodernebb tudomanyos/technoldgiai vivmanyokra, jovébemutatd
taldlmanyokra fokuszélva, innovativ cégek bevonasaval. A Cyber Park lehet&séget adna tovabba
kilonb6zé korcsoportok szaméara oktatdsok, kaldnbdzé jatékos, tudomanyos foglalkozasok
szervezésére, de rangos szakmai események, konferencigk helyszinédl is szolgalhat.

Mlemléképuletek hasznositasi lehetdségei

HASZNOSITASI VALTOZATOK

MUEMLEKEPULETEK
HASZNOSITASI LEHETGSEGE! .12 13 |4. |5 |6 |7 |8 |9 |10
ORA £y
Féldszint
CsoddkPalotdfa || X | X | X | X

Multifunkciondlis rendezvény és konferencia kézpont X | X | X

Rendezvény-, fesztivai- és sportkézpont X1 %] X
Pince
RockMuzeum || X | X X X
Sport- és fittnesskdzpont X | X XX X | X
i i () ()
Féldszint
Rock Miizeum X X X
Kdzpontivendégldtds | | X X1 X | X X1 %
Multifunkciondlis rendezvényterem X
Pince
Rocklounge || X X X X | X X
Vendégldtds / Catering X
Wellness X X X

Sky-Dive[| X | X [ X X X

Jatszéhdz| | X | X | X X X

Mdszé-torony || X | X | X X X
Koncertterem X X X[ X | X
Stididszinhdz X X X | X | X

Vdros- és ipartérténeti kidillitds, kitdrs | [ X [ X [ X [ X [X [ X [ X [ X [ X | X ]
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A Megbizdval folytatott egyeztetések és a szdmba vehetd lehetdségek kozll az az alternativa amely a
legszélesebb, visszaigazolhatd elemet tartalmazza, az a ,C-1"-el jelélt preferalt valtozat. Ebben a
verziéban a kozpark mellett a telek északi részén kiiltéri, részben téliesithetd sportpalyak is kialakitdsra
keriilnek. A méemlék épiiletek kéziil az Orahdzban a Csodak Palotdja tudomanyos kidllitas, illetve a
Rock Muzeum kapnak helyet, mig az Orahdzzal fedett dsszekottetésben &ll6 47. sz. épiiletben
(Tavnyoma) a felséd szinten kdzponti vendéglatbegységet, az alsé szinten pedig a Rock Mdzeummal
kozds Gzemeltetésben all6 rock lounge-t alakitanank ki. A rock lounge egyrészt tematikus
vendéglatéegységként, masrészt kisebb koncertek és egyéb események {work shopcok, zenei
foglalkozasok, mivésztalalkozdk sth.) megrendezésére alkalmas rendezvényhelyszinként funkcionélna.
A Rock Muizeum megvaldsuldsa esetén lehetdség nyilik egyéb szakmai szervezetekkel valé
egyUttmikodésre, Megfontolanddnak tartjuk példaul a Kébanyai Zenei Studidval vald egyittmikodést,
melynek keretében megvaldsulhatna pl. kdzos rendezvények (koncertek, workshopok) szervezése,
tanuldk és miivészek taldlkozéja, kihelyezett 6rak tartasa, muzeumi latogatas a tanrend részeként, a
tanuldk kézremikddésével zenei foglalkozasok, gyermekprogramok szervezése latogatdk szamara stb.

A koncepcid részét képezi egy Uj attrakcid, a Cyber és Science Park kialakitasa is, mely jol illeszkedne a
Graphisoft Park altal teremtett innovativ kdrnyezethez, illetve a Csodak Palotija kidllitdssal egymast
erdsitd elemekké valhatnak. A Cyber és Science Park mar a mikodés elsd évétdl kezdve a terilet egyik
huzdattrakcidjava valhat, kdzép- és hosszutavon pedig nemzetkdzi érdeklédésre is szamot tarthat.

A koncepcié kivalasztasanak elsédleges szempontja az volt, hogy a felvazolt hasznositasi lehetéségek
kozul a leginkabb komplex, legszélesebb célcsoportot megszélitani képes, tarsadalmi hasznot képviseld
alternativa kerlljon kivalasztasra. A ,C-1" verzié szadmos, tarsadalmilag kiemelten hasznos funkciét
foglal magaba, ugymint kultira (Rock Muzeum, Budapest torténeti kidllitds a viztoronyban), sport
(kultéri sportpalydk, katranytornyokban kialakitott sportfunkcidk), szabadidd-rekredciéd (kozpark,
jatszdtér, kultéri interaktiv jatékok, Duna-parti sétany, vendéglatas, kidllitdsok) vagy ismeretterjesztés
(Csodak Palotaja, Cyber és Science Park). A ,C-1" verzié mellett sz4l tovabba az is, hogy a kdzparkban
tervezett sportpalyak a késébbiekben igény szerint kdnnyen konvertalhaték egyéb funkcidkka.

A tovabbi oldalakon a javasolt terlilet- és miemléképiilet felhasznalasi valtozatokat mutatjuk be:
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olyan léptéki pihenépark, mely tulmutat a
helyi lakossagi és munkahelyi igények
kiszolgalasan

magnese, "lelke" a nagy vizfeliilet

cyber épiilet egyrészt kulturalis-
tudomanyos értékelem mint f6 vonzerg,
illetve egyben
pont

orientaciés, emblematikus

Talentum park, kiltéri interaktiv kidllitasi
elemekkel

kozponti, ,védett” tér, szabadtéri
rendezvények szamara

Orahaz, TAvhyomoé 6sszekodttetése
kapuként is szolgdl, a pinceszint
felértékelodik a terep lesillyesztésével

a Romai part folytatdasaként vendéglato
egységek

Duna- Terasz Beach, a part mentén
kialakitott élményelem

gépkocsi-mentesség, szeparalt
kerékparos kozlekedés, hajokikoto
létesitése

TANULMANY

Kilonbségek az A valtozathoz képest:

A terlilet egy részének eladdsaval nem
létesitheto olyan léptéki pihendpark,
mely tadlmutat a helyi lakossagi és
munkahelyi igények kiszolgalasan

A kisebb parki Iépték miatt nem lehet
lIétrehozni olyan pari elemet, mely a lelke
tudna lenni a parknak.

A nagyobb beépitési slrliség miatt ebben a
valtozatban csak kisebb cyber épilet

helyezhetod el

Duna- Terasz, Beach nem alakithato ki

Kilonbségek az A valtozathoz képest:

e szabadtéri sportfunkcio, lefedhetd

sportpalyakkal, futopalyaval

e mesterséges 6bol, vonzébb és védett
partszakasz kialakitdsa

egykori gaztartalyok helyének
megtartasa



SAGI

TANULMANY

nettd, eft netto, eFt netto, eFt
Mérndki, szakértsi kaltségek 715521 Mérndki, szakértdi koltségek 50% 216 Mérndki, szakertsi kaltségek 756 435
Kivitelezési koltségek 8944010 Kivitelezési koltségek 6365 205 Kivitelezési koltségek 9455434
Egyéb fejlesztések 250 000 Egyéb fejlesztések 250000 Egyéb fejlesztések 250000
Telken kiviili fejlesztések 420 000 Telken kiviili fejlesztések 420000 :Talken kiviili fejlesztések 420000
Tartalékkeret 516477 Tartalékkeret 377221 Tartalékkeret 544093
FEILESZTES KOLTSEGE OSSZESEN; 10 846 007 FEILESZTES KOLTSEGE OSSZESEN; 7921643 FEILESZTES KOLTSEGE OSSZESEN; 11425962

e

Latogatészam (fa) 691618 | 869487 | 951610 | 498 869 | 645 250 | 721 273 Latogatoszam (fd) 600332 | 749 381 | 816 509 | 415863 | 537 034 | 599817 Latogatészam (fé) 720 886 | B85 926 | 956653 | 720 886 | 885 926 | 956653 | 547 811 | 688 228 | 756 123
Bevételek (e Ft) 649 247 | 834951 | 912070 | 616 283 | 772838 | 844 022 Bevételek (e Ft) 536318 | 689920 | 752782 | 500 235 | 625048 | 682 151 Bevételek (e Ft) 663115 | 847630 | 916612 | 656606 | 842917 | 913 906 | 647 688 | 810 736 | 878 780
Makodesi koltség (e Ft) 565752 | 686 365|730 502 | 555041 | 653671 | 694445 Miikodési koltség (e Ft) 495985 | 598473 | 636 360 | 473802 | 565599 | 601 898 Makadesi kdltség (e Ft) 626937 | 745192 | 788 993 | 623676 | 743 160 | 787 854 | 621490 | 730162 | 771684
EBITDA (e F1) 70509 |115188 | 145085 | 48916 | 88254 | 115816 EBITDA (e Ft) 29607 | 63850 | 86311 | 16428 | 34447 | 52967 EBITDA (e Ft) 22916 | 68533 | 90954 | 19798 | 66040 | 89495 | 13244 | 48145 | 71 944
Kurnulalt Befektetési Megtériilés | 065% | 0,92% | 1.08% | 045% | 071% | 0.84% Kurnuldlt Befektetési Megtérdilés (| 0.37% | 068% | 083% | 0.21% | 038% | 048% Kurnulalt Befektetési Megtériilés | 0,20% | 04%% | 060% | 017% | 046% | 0,59% | 0,12% | 0.35% | 045%

KOZPARK CELU HASZNOSITAS

KOZPARK CELU HASZNOSITAS
TELEKRESZ ERTEKESITESE MELLETT

SPORT ES REKREACIOS CELU HASZNOSITAS
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1. Adottsagok és el6zmények 6sszefoglalasa
1.1. Elhelyezkedés és varosszerkezeti vizsgalat

A févaros északi részén, kozvetlenil a Duna partjan elhelyezkedd, a belvarostol mintegy
8 km-re fekvd terlilet természeti, foldrajzi adottsagai ellenére jelenleg nem tolt be
meghatarozoé szerepet. A kulturalis, tudomanyos élet fontos intézményeinek tobbsége,
illetve a turisztikai célpontok a varosmaghoz kozelebb helyezkednek el.

A 2014-2020 id6szak tervezett projektjei a tervezési teriilet kozelében szamos rekreacios
fejlesztést igérnek. A terlilet északi szomszédsdgaban a rémai part atfogo felujitdsa
mellett fejleszteni fogjak a Kossuth Lajos uduléparkot, a pesti oldalon az egykori Duna-
meder terliletén terveznek sport és rekredcios fejlesztést. Megujul a Dagaly strandfiirdé
és ezzel parhuzamosan a Drava utca és az Arpad hid kozott parti sétanyt alakitanak ki.
Ezt jol fogja szolgdlni a 2-es villamos meghosszabbitott szakasza. Az 6budai oldalon a
terllettdl délre varhatoé a Buszesz, élelmiszeripari zrt. fejlesztése valamint a Zichy kastély
északi szarnyanak felujitasa.

Természetesen nagyon fontos tényezd a tervezési teriilet kozvetlen szomszédsagaban
elhelyezkedd Graphisoft Park, mely egyediilallé irodapark Budapesten.
A felsorolt jovBbeni fejlesztések altal felértékel6dhet a kornyék, elengedhetetlen

azonban a gazgyari terlilet tomegkozlekedési kapcsolatainak erdsitése. Egyedul a 106-o0s
busz érinti a teriiletet, a Szentendrei HEV megalloja messze van, az északi oldalon lévé
vasutvonal bekapcsolasa a budapesti tomegkozlekedési haldzatba a kozeljovében nem
varhato. A dunaparton vezetett kerékparut terve, mely athalad a tervezési tertileten
kedvezden fog hatni a fejlesztésre. Ugyancsak jelenleg kihasznalatlan potencidllal bir
a dunaparti elhelyezkedés a hajozas szempontjabdl. Kikotd létesitésével az orszagos
hajozasi halézatba kapcsolhato a terilet. Jelenleg a teriilet kozuti megkozelitése valamint
tomegkdzlekedési kapcsolatai sem megfelel6ek.

Budapestiléptékbenisjelentés alll. és kornyez6 kerliletekben élék szama. Alll. (t6bb mint
98.000 f6), IV. (tobb mint 126.000 f6) és a XIlI. kertlet (119.000 f6) egyarant a soklakosu
kerlletek kozé tartoznak. A keriiletekben sok a lakételep, ennek megfelel6en sziikség van
a lakossag szamara jol kialakitott szabadidds teruletekre. A fentebb felsorolt, tervezett
fejlesztések mellett erds rejtett potencidllal bir ebbdl a szempontbdl a Népsziget és a
Hajogyari-sziget is, de izgalmas jovékép rajzolodhat ki a gazgyari tertlet és e két sziget
egyazon kdz0s varostervezdi koncepcié mentén valo fejlesztése altal is.

A vizsgalati lapokat a kovetkez6 oldalak tartalmazzak.

16




OBUDAI GAZGYAR
MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANY 17

1.1.1. A fejlesztési teriilet elhelyezkedése a Liszt Ferenc Repiil6térhez és a belvaroshoz képest
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1.1.2. Budapest fejlesztési térségei és a nagyobb fejlesztési projektek elhelyezkedése

‘ FOVAROSI ONKORMANYZAT PROJEKTJEI
‘ FOVAROSI KOZLEKEDESI PROJEKEK
‘ ESZAKI FEJLESZTESI TERSEG

BELVAROSI FEJLESZTESI TERSEG

. DELI FEJLESZTESI TERSEG
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1.1.4. A fejlesztési teriilet kornyezetében 1évé szabadidés, rekreacids és kulturalis helyszinek
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1.1.6. A fejlesztési teriilet elhelyezkedése a budapesti szabadidé kozpontokhoz képest
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A 20. szazad elején a terjeszkedd Budapesten egyre nétt a gdzfogyasztas. Ennek a ndvekvé keresletnek
a kielégitésére a févaros 1908-ban Ugy hatérozott, hogy Obudéan a Homokos-d(ilén 0j l1égszeszgyarat
hoznak létre. Az Obudai Gazgyarat ekkor kezdték épiteni Weiss Albert, zirichi gazgyéaros tervei alapjan.
alatt elkészitett tervek alapjan az épitkezés 1910-ben kezdddott meg, melynek elsd 1épése a dunaparti
védmi megépitése volt. A gyar terliletén mintegy 11km vasuti sint fektettek le a szlikséges nyersanyag
be- és a hasznosithatd melléktermékek elszéllitasara. Tobb mint 20 épilet és épitmény alkotta a teljes
gazgyari egyuttest. 1913-ra a gyar épuleteinek és gépeinek nagy része mar készen allt a termelésre,
hivatalos megnyitdja 1914. junius 13.-an volt.

Az Ujonnan éplilt gazgyar koranak legkorszerlbb technolégidjaval, kb.250.000m3 gaz eldallitasara volt
képes. A gyar teriiletét sajat lakételeppel és egyéb kiszolgald épuletekkel vették koril, melyek az Almadsi
Balogh Lérand altal tervezett, szintén 1914-ben épllt Munkastelep és a Tisztitelep voltak. A
munkastelep még ma is a kor hangulatat idézve ad otthont az itt é16 volt gazgyari munkasoknak. Az
Obudai Gazgyarban a termelést 1984-ben sziintették meg.

/ 69

fr0 /

N 43 %
"""" A

Az ingatlan az egykori gazgyar mintegy haromnegyedét kitevd, jelenleg két helyrajzi szamon
nyilvantartott, kb. 20Ha terulet( része, mely a Duna folyam ébudai mellékdga mentén huzddd gazgyari
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tertlet északi részén terdl el. A kisebbik, 4,94Ha terdlet(, haromszég formaji telek kozvetleniil a Duna
folyam - Budapest-Esztergom vasdtvonal toltése altal alkotott sarkon helyezkedik el, a nagyobbik,
mintegy 15,17Ha teriilet(, szabdélytalan formaju ingatlanrészt a Duna folyam, a Gazgydr utca és a
tovabbi szomszédos telekrészek hataroljak. Az ingatlanon kordabban mintegy 70db kilénb6zd méret(,
funkcioja és allagu épiilet allt, melyek kdzil szdmos, miemlékileg nem védett épllet elbontasra kerdilt.
A terileten taldlhaté 16db, miemlékileg védett épllet kdzil 5db a Budapest Févarosi Onkormanyzat
tulajdonaban és a BVV Zrt. vagyonkezelésében levd, mintegy 13,5Ha-os terlletrészre esik. Ezen a
telekrészen az elmult években elvégzett bontasi munkélatok utdn, jelenleg az aldbbi épuletek allnak:

No. Megnevezés Miemléki védelem Megjegyzés
1. Vizmii telep és Elelemraktar Védett -

1.a Epilet - Bontandé
3. Traféhaz Bontandod
4, Benzinkut - Bontandd
5. Szallitasi Osztaly - Bontandé
6. Kézponti magasraktar, Kazanhaz Bontandé
7. Raktarépulet - Bontandé
9. Vasraktdr és Butorraktar - Bontandd
11. Benzolfinomitd Bontandd
14. Hombar Bontandd
15. Raktarépuletek - Bontandé
37. Viztorony Védett -

38. Katranytornyok Védett -

45, Kromatograf allomas - Bontandé

46. Karbantarté épiilet - Bontandé

47. Tavnyomd épllet Védett -

48, Orahdz Védett -

49, Karbantarté épiilet - Bontandé

A jelenleg még meglevd, de bontandd épliletek a fejlesztés megkezdéséig elbontasra kertinek.
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1.3. Epiiletek bemutatasa

Orahaz Tornyok

3 4
Elektromos eloszté éplilet Benzolfinomité

5 6 7
Vizm{ telep, élelemraktar Kazanhaz Kozponti laborépiilet

A Graphisoft tulajdonaban 1évé terilet o

o
7 el Bl "
LI "h

FOVAROSI ONKORMANYZAT ALTAL HASZNOSITANDO TERULETEK
TERVEZESITERULET

MUemléki védettség alatt allo éplletek 8 9
D-teriilet C-teriilet
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1.3.1. Miemléki épuletek

OSAGI TANULMANY

ORAHAZ

EPITESENEK IDEJE: 1913

HASZNOS ALAPTERULET 2508,45 m?
PINCE: 1254,22 m?
FOLDSZINT: 1254,22 m?

ALLAPOTA: GYENGE, EROSEN AVULT;
TARTO- ES TETOSZERKEZETENEK VALAMINT
FALAZATANAK ALLAPOT MUTATOJA: 30%
ViZSZIGETELESENEK ALLAPOT MUTATOJA: 20 %

ViZTORONY ES KATRANYTORNYOK:

EPITESENEK IDEJE: 1913
HASZNOS ALAPTERULET 906,60 m?
FOLDSZINT: 825,20 m?
EMELET: 81,40 m?
A VIZTORONY KULSO FELULETE: 2390 m?
A KATRANYTORNYOK KULSO FELULETE: 3200 m?

ALLAPOTA: JO;
2014-BEN ALLAGMEGOVO FELUJITASRA
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TAVNYOMO

EPITESENEK IDEJE: 1913

HASZNOS ALAPTERULET 1511,7 m?
PINCE: 652,10 m?
FOLDSZINT: 742,80 m?2
TETOTER: 8116,80 m?

ALLAPOTA: KOZEPESEN AVULT ALLAPOTU;
TARTO- ES TETOSZERKEZETE ALLAPOT MUTATOJA: 50 %
FALAZATANAK ALLAPOT MUTATOJA: 30 %
HOMLOKZATANAK ALLAPOT MUTATOJA: 50 %
VIiZSZIGETELESENEK ALLAPOT MUTATOJA: 30%

VILLAMOSSAGI KOZPONT

fejlesztési teriilet
graphisoft fejlesztési teriilet
graphisoft teriilet

miiemléki épiiletek

meglévé épiiletek

KAZANHAZ

FOKOZOTT OMLAS- ES BALESETVESZELYES
EPITESENEK IDEJE: 1913
ALAPTERULET: 722,80 m?

ALLAPOTA: GYENGE, EROSEN AVULT;
TARTOSZERKEZETENEK ALLAPOT MUTATOJA: 10 %
TETOSZERKEZETENEK ALLAPOT MUTATOJA: 10 %
ViZSZIGETELESENEK ALLAPOT MUTATOJA:  10%

GAZKEMENY ALLAPOTA: JO

EPITESENEK IDEJE: 1912

HASZNOS ALAPTERULET 359,70 m?
PINCE: 359,70 m?
FOLDSZINT: 624,86 m?

ALLAPOTA: JO, KOZEPESEN AVULT ALLAPOTU;
TARTO- ES TETOSZERKEZETE ALLAPOT MUTATOJA: 80 %
ViZSZIGETELESENEK ALLAPOT MUTATOJA: 50%

KOZPONTI LABOR

EPITESENEK IDEJE: 1913
MUSZAKI ALLAPOTA AVULT, TOBBSZOR ATALAKITOTT
EPULET

SZIVATTYUHAZ

EPITESENEK IDEJE: 1913
KET EGYSEGBOL ALLO FOLDSZINTES UZEMEPULET
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1.3.2. Mlemléki épiiletek a fejlesztési teriileten
Orahaz

Mdemléki szempontbdl a teriilet egyik jelentés miemléke az Orahdz, amely a gazgyar alapitasaval (1913)
egyiddében késziilt.

A kétszintes magastetds éplilet mdlszaki allapota avult, romos. A tartoszerkezeti elemek karosodasa olyan
mértékd, hogy felujitadsa azonnali beavatkozast igényel.

Az épiilet felsé szintje egy egyter(, nagy belmagassagu csarnoktér, lathatd acél rdcsostartos fedélszékkel, rajta
deszkazattal és mdpala héjalassal. A homlokzati falazat két szinl nyers tégla burkolatu.

Az épliletet jelenleg romaikori emlékek tarolasara haszndljak. Az épllet hasznositasa soran a torténeti emlékek
elhelyezésérél gondoskodni kell.

Tavnyomo

1913-ban a gazgyar alapitdsaval egyidében épiilet épllet. Homlokzati kialakitdsa megegyezik a tobbi
mulemlékével, viszont a tdbbszori bovitések miatt ez mar csak az északi oldalon lathaté.

Feldjitasa illetve allaganak megévasi szintén gyors beavatkozast igényel. Helyredllitdsa soran javasolt az eredeti,
1913-as allapot visszaallitasa.

Viztornyok és katranytornyok
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A négy egységbdl allé toronyegylittes a gazgyar teriiletének meghatdrozé eleme és a térség legjelentésebb

épitészeti értékét jelenti.

A toronyépliletek felmend szerkezete, helyenként 1,0 m vastagsagu falazott tégla, mig a felépitmény és a tetézet

vasbeton. A homlokzati nyilaszarék anyaga acél, Gveg.

A muemléki épiiletegyittes allagmegévé felljitdsara 2013-2014 soran kerdlt.
hasznositasa koltségigényes.

A feljitas ellenére a tornyok
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Az ingatlan tulajdonjogi viszonyait a rendelkezésre bocsatott tulajdoni lapok alapjan vizsgaltuk. A
tulajdoni lapok masolatat a Mellékletben csatoljuk.

Hrsz.: 19333/50

Il rész

Mdvelési &g / Megnevezés:

Terllet:
Bejegyzés:
Il. rész
Tulajdonos:

i, rész
Terhek:

Hrsz.: 19333/52
Il rész

Mdvelési &g / Megnevezés:

Terllet:
Bejegyzés:
Il. rész
Tulajdonos:

i, rész

Terhek:

Hrsz.: 19333/53
Il rész

Mdvelési &g / Megnevezés:

Terllet:
Bejegyzés:
Il. rész
Tulajdonos:

i, rész
Terhek:

Hrsz.: 19333/51

lrész
Mdvelési ag / Megnevezés:
Kivett ut Terllet:
6281m2 Bejegyzés:
Védett terlilet I, rész
y Tulajdonos:
Févarosi Onkormanyzat (1052 Budapest, Varoshaz u. 9-11.),
tul.hdnyad: 1/1
. rész
Terhek:
Kivett ipartelep
4Ha 9432m?2
Mdemlék

Févarosi Onkormanyzat (1052 Budapest, Varoshéaz u. 9-11.),
tul.hdnyad: 1/1

Vezetékjog 231m2 terlletre, jogosult: ELMU Halézati Kft. (1132 Budapest,
Vaci Ut 72-74.)

Kivett kézterilet
4367m2
Védett teriilet

Févarosi Onkormanyzat (1052 Budapest, Varoshaz u. 9-11.),
tul.hdnyad: 1/1
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Kivett irodahaz és ipartelep
15Ha 1726m2
Mdemlék

Févarosi Onkormanyzat (1052 Budapest, Varoshaz u. 9-11.),
tul.hdnyad: 86194/151741

Graphisoft Park Kft. (1031 Budapest, Zahony u. 7.},

tul.hdnyad: 9700/151741

Graphisoft Park Ingatlanfejleszté Kft. (1031 Budapest, Zahony u. 7.),
tul.hdnyad: 55847/151741

Hasznalat joga 65-2301 sz. vizszintes foldmérési jel altal elfoglalt
terGletre, jogosult: Magyar Allam

Banyaszolgalmi jog 2024m?2 teriiletre, jogosult: FOGAZ Féldgazelosztasi
Kft. (1081 Budapest, Kdztarsasag tér 20.)

Vezetékjog 564m?2 teriletre, jogosult: ELMU Hélozati Kft. (1132 Budapest,
Vaci Ut 72-74.)

Vezetékjog 779m2 teriletre, jogosult: ELMU Hélozati Kft. (1132 Budapest,
Vaci Ut 72-74.)

Vezetékjog 10m?2 teriiletre, jogosult: ELMU Halozati Kft. (1132 Budapest,
Vaci Ut 72-74.)

Keretbiztositéki jelzalogjog 1000000 000Ft erejéig, elsé zdlogjogi
ranghely, jogosult: Budapest Févaros Onkormanyzata (1052 Budapest,
Varoshaz u. 9-11))
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1.5. Szabalyozasi kdrnyezet
1.5.1. Keriileti szabalyozasi terv
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1.5.3. Mlemléki épiiletek és talajszennyez6dés
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Fejleszthetd foldteriilet nagysdaga:

A Hrsz.: 19333/50, 19333/52 és 19333/53 telekingatlan tulajdonosa 1/1 ardnyban a Budapest Févarosi
Onkormanyzat. A Hrsz.:19333/51 telekre vonatkozéan Tulajdonosok, illetve jogelédeik, és a Févarosi
Onkormanyzat altal megbizott BVV Zrt., mint felek kézott 2010.05.04.-én megkdtdtt és 2012.07.03.-4n
modositott Hasznalati Megosztasi Szerz&dés jott [étre, mely az osztatlan kdzés tulajdonban levd
vagyontargy haszndlatdt rendezi. Ennek alapjan Megbizdnk, a BVV Zrt. tulajdondban levd és
hasznosithatd telekingatlan teriilete:

Telek tertlet Tulajdoni hanyad Hasznosithatd
m2 m2
Hrsz.: 19333/50 6281 m2 1/1 6281 m2
Hrsz.: 19333/51 151726 m2 86194/151741 86194 m2
Hrsz.: 19333/52 49432 m?2 1/1 49432 m2
Hrsz.: 19333/53 4367m?2 1/1 4367m2
Osszesen: 146 274 m2

A haszndlati megosztasi szerzé6désben

rogzitett, a Graphisoft Park Kft. és Graphisoft Park

Ingatlanfejleszté Kft. ltal hasznosithatd ingatlanrészek elhelyezkedését az aldbbi térkép mutatja:

Viézlat
Hasznélati Szerzédéshez
1 .ﬁ'-_ s ;‘ﬁ? thabd

e

sopunn it
-t /
&

N, terilet

) s m2

Wo. terdiet .~

9700 m2
I terdlet

& 12070 m2

Y\ 0/b, terdlet
. \

-

EXPOGE/(? Kn.

1068 Budapest, Szsfia u, 23,

; DA
POLAUF CGYVEDI IRO! Adérades: 14534241 340

Dr. Polouf Tamés

}C“ lg:sl: 14-18. —— j(a
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A Févarosi VizmUvek Zrt. a fejlesztési terilet térségi vizelldtasat az 1.sz. Budai alapzdndjardl Gzemelteti.
A terlletet DN1200-as {(Varosfal utca - Sujtds utca nyomvonalan} és DN80C-as {Aranyhegyi patak és a
MAV vonal kdzdtt) nagyatmérdjd fényomdcsdvek ovezik, amelyek a térség gerinchdlézatanak
betaplaldsara szolgalnak. A fejlesztési terlletet hataroléd Gazgydr utcdban DN150, ill. DN100
gerincvezeték épult ki.

A Févarosi Csatornazasi Mlvek Zrt. a kdrnyezd teriiletek szennyvizelvezetését elvélasztott rendszerl(
szennyvizcsatorndkon keresztul lzemelteti. A térség szennyvizeinek befogaddja a Zsigmond téri
szivattyutelep, ahova a Vihar utcai o 100 cm-es egyesitett rendszeri fégyljtdje juttatja el déli irdnyba
haladva. A szivattyateleprdl a budai duna-parti fégy(jtécsatorna vezeti a szennyvizeket a Csepel-szigeti
Szennyviztisztitdé Telepre. A fejlesztési terlilet kozvetlen befogaddja a Pok utcai dtemeld telepen
keresztll a kaposztasmegyeri szennyviztisztitoé telep. FCSM a Zsigmond tér — Csepel elvezetési iranyt
nem preferadlja, tovabba kdltségesebb is lenne a kialakitas, Gzemeltetés.

A fejlesztési terlilet csapadékviz elvezetés szempontjabdl a Mozaik utcai csapadékviz atemelé és a
dunai kivezetések vizgy(jté teriiletéhez tartozik. Az Auchan Aruhdz épitését kdvetden a Jégtérd utcai ¢
40, o 50 és 80/120-as régi, egyesitett rendszerli csatornat az elmult években atmindsitették
csapadékcsatorndra. A Benedek Elek - Jégtord utcai csomopontbdl o 94-es mérettel (]
csapadékcsatorna épilt ki a Mozaik utcai fogyltjtéig (180/167), a meglévé dunai rakotés pedig
levalasztasra kertlt. A Duna melletti parti sétany alatt, a mellvédfal mentén ¢ 30-as csapadékcsatorna
van kiépitve, amely a Graphisoft Park déli hataranal 1évé dtemeldbe kot.

A térség gazellatasat a volt gazgyar teriiletén elhelyezett 25/6 bar nyomasl gaznyomasszabalyzé
allomas biztositja, amely E-Buda gdzhalozatanak legfontosabb csomépontja, mivel itt talalhaté a
Solymari, Rakospalotai gazatado alloméasokbdl induléd nagynyomasu rendszer végpontja is. A
nyomasszabalyozé allomast a Szentendrei gazatadd allomasbdl kiinduldé, DN 500 mm méretq,
nagynyomasu (40 bar} gazvezeték latja el gazenergidval. A gdznyomas szabalyzé véddtavolsaga a volt
gazgyari terulet keritésén belul van.

A vizsgalt terllet villamosenergia-elladtasat 10 kV-os kdbelhdldozat biztositja, amelynek tappontja a
Kunigunda utja mellett |évd Kaszasd(ildé 120/10 kV-os aldllomas. Angyalfdld feldl kapja az alédllomas
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egyik betaplalasat az Ujpesti Vasuti hidon, a P&k utca és Vonat utca nyomvonalon. Az alallomasbdl
kiinduld 10 kV-os kdbelek a Szentendrei Ut felél érik el a terlletet.

A volt gazgyari teriilet belsé viz elosztd haldzata a Zahony utcai DN 200 mm-es és a Gazgyar utcai DN
150 mm-es kdzesordl 150, ill. 100-as bekdtésen keresztiil van betdplalva. A belsd elosztéhdaldzat DN 80,
DN 100, DN 150 mm méret( vezeték szakaszokbdl all. A fejlesztési terlletén még eqgy lUzemen kiviili
ipari vizmd is taldlhatd, melyre a volt gazgyarnak a varosi gaztermeléséhez volt sziiksége. A terileten
lévd ipari viztorony volt az ellennyomd medencéje. A viztorony és a vizkivételi mi kdzott DN450-es
toltévezeték épllt ki. Gerinchalézata DN 300 — DN 150-es méretl. A Graphisoft Park a volt gazgyar
tertletébdl tulajdonjogilag megszerzett telken a régi halézatot megsziintette, elldtdsa a Zdhony utcai
DN 200-as kdzcsdrdl onadlldan térténik, telken bellili gerinchaldzata DN 160, ill. 110 mm-es.

A vizsgalt terdletén is javasolt a meglévd gaz eloszté haldzat megsziintetése, és a koncepcid terv
szerinti elrendezésnek megfeleld Uj vezetékhalzat kialakitasa.

A fejlesztési terlilet magassagilag a hatadrolo utcakhoz képest mélyebben teriil el, ezért a régi gdzgyari
tertleten a szennyvizcsatorna halézatok szennyvizatemelékbe voltak 6sszefogva, és innen a szennyviz
nyomocsdvel jutott a Jégtdrd utcai o 50-es szennyvizgyljtébe.

A meglévd csatornahdldzat miszaki allapotat felll kell vizsgalni, de nagy valdszinlséggel sem a
mdszaki dllapota, sem a miszaki tartalma és elhelyezkedése nem teszi alkalmassa a beépitési koncepcid
szerinti felhasznalasban.

A vizsgalt terlileten belll a régi utcahalézatnak megfeleléen épult ki, a gdzgyari lakdtelep utcdi alatt,
illetve a gazgyar teriiletén bellil a csapadékcsatorna haldzat. A régi gazgyari halézathoz csatlakozott a
Graphisoft Park vizelvezeté rendszere is. A gdzgyari terlletnek két csapadékviz bekdtése van az dbudai
Duna-agba: a munkas lakételep csapadékcesatorna halézata a Graphisoft Park terlletén keresztil volt
atvezetve, annak déli sarkanadl csapadékviz atemelével és zsilipaknaval épult ki. A tisztviseld lakdtelep
csapadékviz-elvezetd rendszere a Graphisoft Park teriiletén atemelével kétott a felszini vizelvezeté
haldzatra. A Graphisoft Park kiépitésekor az atemelSt atalakitottdk, igy a vizelvezetés jelenleg is a
terlleten keresztil van megoldva. A meglévd rendszerhez csatlakoznak a terlleten beldli Oj
csapadékcsatorna gerincek is. A gdzgyari terileten van kiépitett csapadékcsatorna halédzat, ez a part
menti dunai bekdtéshez gravital. A haldzat allapotardl részletes buvarfelvétel nem készilt, azonban a
viznyel8k allapotabdl itélve, annak nagy része elbontédsra javasolt. A haldzatnak értékes eleme a
jelenlegi dunai bekotés mdtargya, melynek tavlatban torténd felhasznalasa felllvizsgalando.
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A volt gazgyar teriuletén a nyomasszabalyzdbdl kiindulé nagykdzép nyomasu gazvezeték, DN 700 mm-
es mérettel épilt ki. A FOGAZ Féldgazelosztasi Kft. elézetes vizsgdlatai alapjan lehetéség van a
nyomasszabalyzé megsziintetésére. A gazatadé allomas mellett taldlhatd nyomasszabalyzd latta el
valamikor a gyar teriletén kivil a belsd, tisztvisel6i lakéterlletet gdzenergidval, amelynek
gerincvezetéke a Graphisoft Park terlletén haladt keresztiil, amelyet idékdzben a Graphisoft Park
tertletén levagtdk. A vizsgalt terlleten a Varosfejlesztési Zrt. részére 682,08 gnm3/6, a Graphisoft Park
részére 517,92 gnm3/é6 gdzmennyiség all rendelkezésre.

2011-ben a terulet elldtdsara egy Gj 10/0,4 kV-os betonhazas transzformatort telepitett a Graphisoft
Park, a Gazgyadr utca mellett, amelyen a rendelkezésre allé teljesitmény 900 kW. A |étesitett
transzformator teljesitményébdl a Budapesti Varosfejlesztési Zrt. kontingense 596,82 kW. A fejlesztési
tertletre az alallomas felél a Jégtord utcdban érkezd 10 kV-os kabeleket az Auchan adruhaz kiépitése
elétt kivaltottak, errdl a rendszerrdl kap betdplalast a Graphisoft Park 6t transzformatora, amelyeken a
rendelkezésre all6 teljesitmény 3 281 kW, amelybdl még felhasznalhato teljesitmény 677 kW.

A vizsgalt terlileten a rendelkezésre alld kézmui kontingensek dsszesitett értékei:

Eszaki terulet 19333/52 hrsz-U ingatlanon és a 19333/51 hrsz-0 ingatlan Vérosfejlesztési Zrt.
tulajdonaban 1évé telekrésznek kontingensei:

e ivdviz 255,78 m3/d

e szennyviz 117,66 m3/d

o villamos energia 596,82 kW
e gdazenergia 682,08 gnm3/6

A 19333/51 hrsz.-u ingatlan Graphisoft Park tulajdonaban |évé telekrész kontingensei az ingatlan
megosztast kdvetden:

ivoviz 194,22 m3/d

e szennyviz 89,34 m3/d

villamos energia 453,18 kW

gazenergia 517,92 gnm3/6

A fejlesztési terlilet megkozelithetdéségét a teriilet hdldzati jelentdséggel rendelkezd kozlekedési
kapcsolatai, a Szentendrei Ut (11. szdmu féut csatlakozd févarosi szakasza), a Grof Eszterhazy Janos
rakpart-Jégtdrd utca {budai Alsérakpart részeként), a Budapest-Szentendre HEV vonal, és a Budapest-
Esztergom vasutvonal alkotjak.
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A lIl. kerllet legfontosabb kdzdthalézati eleme, a Szentendrei Ut, északi iranyban a Dunakanyar jobb
parti telepilései, déli irdnyban a varoskdzpont irdnyaba nyujt eljutasi lehetdséget. Forgalmi kapcsolatot
kindl a Megyeri hidhoz (MO gydrG északi szektor) és a Fléridn téren az Arpad hid (Hungéria korat)
megkdzelitéséhez is.

Eszak-Buda és Dél-Buda kdzétt a Gréf Eszterhazy Janos rakpart és a Jégtord utca (a kapcsolddé budai
Alsorakparti szakaszokkal) a [étezd két kdzuti kapcsolat egyike. A Zahony utca és a Dombdvari at kézott
kiépitett dtvonal mind a hét Duna-hidhoz csatlakozé kdzathaldzatat kulon szintben keresztezi.

Megkdzelithetdséget kdzvetlenll a Szentendrei Uttdl a 2*2 savos Zadhony utca biztositja a Graphisoft
Park bejaratahoz, ami a vizsgalt tertilet délkeleti része.

Alternativ megkdzelitést biztosit a Keled ut — Névtelen utca — Gazgyar utca is, mely inkdbb gyalogosan,
vagy kerékpdrral jarhatd. A fejlesztési tertiletet érinti a Budapest-Szentendre kerékpar utvonal, mely a
févarosi haldzat egyik legfontosabb eleme, valamint a 6. szamu Europai Kerékparat Haldzat (EuroVelo)
része. A kerékparitvonalhoz a Pék utca magassdgéban csatlakozik a Rémai parti és az Ujpesti vasuti hid
északi gyalogjardajan kijelolt kerékparit. A Zahony utca északi oldalan épilt ndllé kerékparut. A
Jégtdrd utca nyugati oldaldn a gyalogos jardaval kozdsen éplilt a kerékparut.

A Il kerilet legfontosabb kézdsségi kdzlekedési eleme a Budapest-Szentendre HEV vonal. Kdzvetlen
févarosi kapcsolatot biztosit Szentendre, Poméz, Budakalasz agglomerdcids telepilések lakossaga
részére. A févaros teriiletén Békasmegyerig kozlekedd jarattal Eszak-Buda lakédtelepei (Békdsmegyer,
P&k utca, Kaszasddlé, Obuda) valamint a févarosi metrdhalozat (2-es metrd Batthyany téri megalldja) és
a korutak villamoshalézata {(Hungaria gy(rl 1-es villamosa, pesti Nagykorat-Budai kordt 4-6-os
villamosa) k&zott biztosit atszallé forgalmat. A fejlesztési teriilethez legkozelebb esé megalldja
(Aquincum megdllé) az ingatlantdl kb.400m-re kozelithetd meg, a Szentendrei it mentén.

A fejlesztési terliletet, és a hatarold kdzterlleteket a BKV altal Gzemeltetett varosi kozdsségi kdzlekedés
jaratai kdzvetlendl nem érintik. Az autdbusz kozlekedés a Szentendrei Uton (Sujtas utcdn) és a Pk utcan
zajlik. A Szentendrei uton kozlekedd 34-es, 134-es és a 106-0os autdbusz jaratok csucsidében 10
percenként kozlekednek. A 34-es jarat északi irdnyban a Sujtds utcan, a 106-os jarat a Pok utcan
kozlekedik. Atszallo kapesolatot biztosit ez a két jarat az M3 metrévonal Arpad hid megallénal.

A fejlesztési terulet északi oldaldt a Budapest-Esztergom vasutvonal hatdrolja. A Budapest-Esztergom
vasutvonal a févaros és az észak-nyugati agglomeracids térség telepulései kozétt biztosit kisebb
jelentdségl utazdsi lehetdéséget. A Duna-part kdzelében [évd Aquincum megalldhely a Gazgyar
muakodésének befejezésével elvesztette jelentdségét, az elmult évtizedben &athelyezésre kerdlt a
Szentendrei Ut keleti oldalahoz, lehetéséget biztositva a HEV vonalra térténd tszallasra. A Gazgyar ipari
feltarasat biztositd, Obuda vasutallomashoz kapcsolddé iparvagany héaldzat megsziintetésre keriilt. A
fejlesztési teriilet északi hatardn |évé vonalszakasz palyateste 3-4 m magas toltésen helyezkedik el az
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Ujpesti vasuti hid kozvetlen csatlakozdsa miatt. A vasUtvonal és kapcsolédd mitargyainak feldjitasa
jelenleg folyamatban van.

A fejlesztési teriilet nagyobb részben az Obudai sziget és a jobb part kdzotti mellék Duna-aggal hatéros,
melyen hajo forgalom nem zajlik. A folyam fé dga csak a vizsgalt terlilet északi részét érinti kozvetlendil,
kiépitett kikdté nincsen és a varosi kozdsségi kdzlekedés részét képezd hajd forgalom sem érinti. A
vizsgalt partszakasz hajozdsi szempontbdl nem kedvezd. A nemzetkdzi hajdzasi atvonal kdzvetlenil a
vizsgalt teriilet mellett, a hid part menti elsé és masodik nyilasdban van kijeldlve. A part és az Obudai
sziget kdzotti Duna-ag nem hajézhatd. A sziget keleti partja mentén van lehetdség vizi jarmdvel valé
kikGtésre.

A vizsgdlt terdlet belsd athaldzata 4-5 m széles hengerelt aszfalt utakbdl, ill. burkolat nélkili féldutakbdl
tevédik Gssze. Vonalvezetésik a koncepcid tervekben megadott dtfeliletekhez nem illeszkedik, és
mdszaki allapotuk sem alkalmas a fejlesztések kiszolgalasara, ezért a meglévdket el kell bontani és Uj
uthaldzatot kiépiteni..

A fejlesztési teriilet a Duna ébudai mellékdga mentén teril el. Az Obudai Gézgyar épitése soran a
mértékadd arvizszinttel kdzel azonos magassagura toltotték fel az dn. ,Homokos dilé” (Aranyheqyi-
patak — Mozaik utcai dbudai Duna-part szakasz) térszintjét és a feltdltést terméské rézsiiburkolattal
zartdk le. Az eldirt kiépitési magassagot — a févarosban szokdsos moédon - mellvédfal épitésével
biztositottak. A jelenlegi védm( azonban igen elhanyagolt, dllapota az Uj beépités szamara nem jelent
biztonsagot. A védmd felujitasa a terilet fejlesztéséhez feltétlen szikséges. A dunai védmli kezeldje,
Uzemeltetéje jelenleg a Févarosi Onkormanyzat, illetve megbizasabdl a Févérosi Csatorndzasi Mivek
Zit.

A vizsgalt teriilet a Duna 1653,5 — 1654,5 fkm-e kozé esik, amelynek a mértékadé arvizszintje 104,10 -
104,13m Bf. szinten van. A vonatkozé el8irdsok szerint a magassagi biztonsagot a mértékadé arvizszint
+1,3 m hatdrozza meg, amely jelen esetben 105,40 — 105,47m Bf.-i szintet jelenti. A fejlesztési tertlet
arvédelmi biztonsagat fuggdleges arvizvédelmi védmi biztositja, melynek koronaszintje 105,10 -
105,20 m Bf. kézott talalhaté. Ebbdl kovetkezik, hogy a biztonsagi magassaghél kb. 30- 40 cm hianyzik.

ELOZMENYEK

A terllet hasznositasara mar a Gazgyar miikddésének ledllitdsat kovetdéen megfogalmazodtak
gondolatok és elképzelések, melyek 2004 végétdl konkretizalddni kezdtek és 2006. majus 31-tdl
hivatalosan is elkezd8dott a tertlet hasznositasanak elékészitési munkai.
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Az ezzel a feladattal megbizott szervek tobb Fejlesztési Tervet készitettek a teriletre, melyek az éppen
aktudlis helyzetbdl kiindulva, igazodva az aktudlis globalis varosszoveti és infrastrukturdlis fejlesztési
elképzelésekhez, valamint a készités-kori ingatlanpiaci helyzethez, egymdsra éplltek, de viltozd
tartalommal:

o BVV Zrt. 2006. szeptember 15-re elkészitette a terlilet Ideiglenes Fejlesztési Tervét, amelyet a KFB
(Kiemelt Fejlesztések Bizottsaga) 2007. marcius 6-an targyalt meq.

e KFB 2007. julius 26-i Ulése utan kerllt elfogadasra a Févarosi Kdzgyllés 1176/2007.(06.28.) szamu
hatdrozatdval a teriiletre vonatkozd Fejlesztési Terv.

o 2008. december - Fejlesztési Terv Aktualizalasa

o 2009. aprilis — Fejlesztési Terv Qjboli aktualizalasa

o 2012. novembeer — Fejlesztési Terv Ujbéli aktualizaldsa

e 2013.november — Aktualizalt Fejlesztési Terv 2013 (utolsd valtozat)
Kerlleti Szabalyozasi Terv:

e 2007.novemberben elkészllt a KSZT tervezete,

e 2013.november 25. - KSZT tervezet aktualizalasat kovetden a KSZT hatdlyba lépett
AKTUALIZALT FEJLESZTESI TERV 2013 (BVV ZRT.) - FEJLESZTESI ELKEPZELESEK

A terlilet alapvetéen, mint az anyagban tobb helyen kifejtésre kerul, kdzponti kulturdlis, szorakoztatd,
kereskedelmi, kiallitd és oktatasi funkcidnak felel meg, valamint illeszkedve a szomszédos teriletek
irodapark kiépitéséhez, magas szintl innovacids és irodai terlilethasznalatnak.

Az anyag elképzelései és javaslatai szerint a terilet még dnkormdnyzati tulajdonban |1évé részei olyan
intézményeknek, tarsasagoknak adhatnanak otthont, amelyek tudas intenziv vagy innovaciés fokuszu
tevékenységet folytatnak. (példaul élégépes szennyviztisztitds, tematikus megujulé energetikai
bemutatd projektek sth.) Ez szervesen kapcsolddna, azt mintegy kiegészitve és tovabb fejlesztve a mar
jelenleg is sikeresen mukdds, a fejlesztési teriilet kdzvetlen szomszédsagaban elhelyezkedd, magas
statuszu Graphisoft Park épuleteihez.

Az orahdzban |évé kallomany elszallitisdt kovetden az épulet alkalmassd valhat kidllitd és
rendezvénytér hasznositasara. Ez Ugyben a torony hasznositas irdanyai mellett targyaldsokat kezdtek meg
muzeum és  kiallitétér funkcidéra valé hasznositasra. Kiemelt térgyaldst folytattak tobb
muzeumkoncepcidrdl, valamint a kidllitétér jelleg mellett eléadasok, rendezvények, workshopok
rendezésére is alkalmassa valo kézpontrél. (ORAHAZ - Kortars Innovaciés Kulturdlis Kozpont) ezéltal a
tertlet az aldbbi funkcidk elhelyezésére valhat alkalmassa:

o Kozdsséqgi és kidllitotér funkcid mellett az oktatasi tér és mdihelyterek

o Médiamuzeum valamint mellette szdmos gyors valtozatossaggal biré iddszaki kiallitdsok
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e On-line virtudlis muzeum, valamint Kortars Kézpont mellett szakmai mdhelyek is l1étrejonnének,
valamint bekapcsolédnanak az Gzleti, innovativ piac szerepldi is.

o Kiegészitd funkcidként mivészeti inkubdtorhaz

Az Orahdzra létrejévé koncepcié iranti kereslet kvantifikdldsdnal a szerz6k napi 100-200 f&s
latogatottsaggal szamoltak atlagosan. A 47-es szamu kis csarnoképlletre a BVV Zrt. kordbban
koncepcidt dolgozott ki, mint a cég Uj székhelye, valamint a késdbbi terlilethasznositashoz sziikséges
kiszolgald irodarész helyszine.

Torony egyittes: Elegdns megjelenése és belsd terei miatt kidllitdsokra, tematikus szérakoztatd
funkcidkra - mint mozi, koncertek, rendezvények — predesztinaljak. Kialakitasakor alkalmassa kell tenni,
onkormdnyzati és piaci rendezvények (konferencidk, céges bemutatok és események) valamint
magancéld rendezvények, mint pl. eskivdk, kidllitdsok megtartdsara. A nagy belmagassdgu centralis
terek kuldonleges funkcidk befogadéséra teszik alkalmassa, mint pl. 360fok-os vetitdvaszonnal és az
ehhez sziukséges technoldgiaval ellatott multivizudlis tér, illetve a belmagassag miatt a vertikalis
hasznositast is kulonleges technikdkkal és szerkezetekkel célszer(i hasznositani. Az Gvegfald
pancoramalift, a spirdlis, nagyvonalu lépcsészerkezetek és alternativ, valtozatos megoldéasok tehetik
szinessé és valtozatossa a hasznositast. Ezen kialakitdsok az atmeneti, egyszer(sitett hasznositason
tulmutatnak, azonban az ideiglenes kialakitasnal is figyelembe kell venni a késdbbi lehetdségek
megtartasat. Az adottsagok és lehetdségek figyelembe vétele mellett a szerzdk célszerlinek lattak eqgy
olyan Filmkozpont kialakitdsat, mely specialis, 180-360 fokos vetitévaszonnal rendelkezik az egyik
toronyban. A specialis mozi terem alkalmas lehet Budapest torténetét egyedilélléan bemutatni, akar
korszer(i, 3D-os, akar archiv felvételekkel. A hidnypdtld beruhdzds esetenként kiadhatdva vdlhat piaci
szereplék szamara is, nem csekély bevétellel kecsegtetve a tulajdonos Févarosi Onkormanyzatot. A
fennmaradd két katranytoronyban kiallitotér és rendezvénytér valdsulhat meg. A viztorony megfeleld
lifttel torténd kiegészitése utdn sokszintes kiallitdtérként tud mdkodni, valamint a felsé részen magas
presztizsd étterem vagy kavézd kaphat helyet, mely kilatéként is nagy sikerrel tud majd mikddni. A
fejlesztési terlleten megvalésitasra kerlilne egy hajokikotd, ahol kedvtelési céld hajok kikotésére,
taroldsdra és olyan személyszallitd hajok kikdtésére nyilna lehetdség, amelyek bekapcsolédhatnanak a
BKV menetrendszerinti hajéjaratainak Utvonaldba. Szabadidds sétany, biciklis zdéna és vendéglatd-
szérakoztatd terllet kiépitése a Duna parton nem csupdn a hely adta potencidlok miatt lehetséges, de a
terlet E-i részén 1évé un. Rémai part presztizsében és kialakitasdban nem éri el azt a szinvonalat, amit a
gazgyari terulet jovdje predesztindl az ide latogatdknak.
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Korabbi tervek, koncepcidk attekintése

Budapest, mint Eurépa kulturalis févarosa 2010

Az Obudai Gazgyar teriiletének és kornyezetének fejlesztése egész budapest szempontjabdl alapvetéen
sziikséges.

A teruleten és kdrnyékén kiemelkedd jelent8ségl romai kori torténeti és kulturalis értékek talalhatok, melyekre
jelenleg kevés figyelmet fordit a févaros.

A Gazgyar terlletének részben kultdralis célu revitalizalasara és fejlesztésére vonatkozd elképzelések kozott
szerepel Mlszaki Mizeum elhelyezése, illetve egy tudomanyos park kialakitasa is.

A teriilet hasznositdsa soran kihasznalhatok a térség adottsagai az aquincumi régészeti és romteriilet torténeti
emlékei, valamint a Rémai part, illetve a Hajégyari-sziget kozelsége altal kinalt lehetéségek p.: vizi sportok,
szabadidds programok. A Hajégyari-sziget - foly6 - Gazgyar (gyalogos- és kerékparos ut, hid) 6sszekapcsolasaval
kozvetlen kapcsolat alakithaté ki a varosrészek kozott.

BVV 2012-es fejlesztési koncepcidja

A Gazgyar teriiletének legjobb hasznositdsa a teljes teriilet egylttes kezelésével érhetd el. llyen forman ajanlott
hasznositasi funkcio: tematikus- innovaciés tudaspark, kulturalis és szérakoztaté kozpont, rekredcios teriletek,
valamint vegyes funkciéju véroskdzpont.

A terilet j6 adottsagokkal rendelkezik, konnyen megkdzelithetd, belsd részei jol tagolhatdk, igy tobb épitési
fazisra is rugalmasan tud reagalni.

Akoncepci6 a terilet sulyponti tengelyére szervezi a teriilet kulturélis tengelyét, mely a fogadéépuletektél kezdve
az Orahazon és a tornyokon keresztiil egészen a Duna partig vezet, ahol egy zéld sétannyal zarul.

35

Nagyprojektek Budapesten

A tanulmany Budapest nagyobb |éptékl projektjeinek lehetséges helyszineivel foglalkozik. Egy Budapesten
megvalosulé olimpiaesetén, elsédlegesenjavasolt helyszinafévaros nyugat-kelet tengelyére szervezett varosmegujitas
olimpidja, amely kiegésziilhet a varos tovabbi, sporteseményre alkalmas helyszineivel is.

A Hajogyari-sziget és az Obudai Gazgyar egy ilyen lehetséges helyszin a koncepcié szerint.

VAROSMEGUIJITAS
OLIMPIAJANAK TERSEGEI

K-NY-i regeneracios tengely
ESZAKI DUNA MENTI TERSEG

Déli Duna menti térség
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Korabbi tervek, koncepcidk attekintése

Epitészeti koncepci6 az viztoronyra és a katranytornyokra - 2008
A koncepciodterv a miemléki éptiletek Gjrahasznositasara kulturalis kozpont, specialis kidllitoteret és vendéglato
funkciét javasol.

A terven a teriilet megkozelitése a Szentendrei Ut feldl torténik és a terlletre érkezé gépjarmi forgalmat, a
terliletre torténd behajtads utan egy teremgarazsba vezeti.

Az Ut, illetve az épliletek altal meghatarozott meréleges rendszert fasorral szegélyezett tt oldja.

A tervezett Uj éplletek, konnyed livegszerkezete épitészeti szempontbdl hangsulytalan, ezzel is tovabb erésitve
a miemléki épliletek jelentéségét. A meglévé, megmaradd miemléki épliletek szervezd ereje és karaktere adja
hasznositasi funkcidjukat is.

A torony éplletegyittes foldszintje vendéglatd, kozosségi funkcidt 1at el. A Viztorony felsébb szintjen kiallitotér
kap helyet, legfelsé emelete pedig egy kdvézo, ahonnan rendkivili kilatas nyilik az egész terdiletre.

A katranytornyok adottsaguk révén multivizualis kidllitétérré alakithatok at a koncepcié szerint.

A BVV 2012-es fejlesztési tervében a terlilet egységes kezelését ezzel az épitészeti koncepciéval kiegésziilve
alakitja ki.

Egyetemi varosépitészeti koncepcidk a gazgyar teriletére




SAGI TANULMANY 37




MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANY

A fejlesztendd terulet kereslete a terllet adottsagai alapjan harom é célcsoportbdl tevédik majd 6ssze
ezek a kovetkezék:

e Lakossag - magdba foglalva Obuda és a kérnyezé keriiletek lakossdgat, Budapest egyéb
keriileteinek és az agglomeracid lakossagat, illetve a vidéki lakossagot is;

o Uzleti szegmens — céges rendezvények résztvevdit, potencidlisan nemcsak a szomszédos
Graphisoft Parkba betelepllt cégeket, de egész Budapest terlletén mikédd gazdasagi
vallalkozdsckat, allami és dnkormanyzati szerveket is magaba foglalva;

e Budapestre érkezd turistak — mely alatt a belféldi turistdkat napi kiranduldsok résztvevdit és a
|étrehozni kivant attrakcioktdl fliggden a févarosba latogato kilfdldieket is értjlk.

Véleményunk szerint ez a harom szegmens jelenti majd a terilet irdnti a kereslet alappilléreit, habar a
harom csoport kézott vannak atfedések — egy a Graphisoft Parkban dolgozé helyi lakos tartozhat
példaul a lakossagi és az Uzleti szegmensbe is, illetve a szintén az Uzleti szegmens részeként megjelend
un. corporate rendezvények résztvevdi is visszacsabithaték maganjellegd latogatasokra. Ugyanez
visszafele is midkddhet: azaz egy, magancéllal, szabadidds tevékenységre a terlletre latogatd is
visszatérhet, mint rendezvénylgyfél. A szegmensek részaranya alapvetden a kialakitandd funkcidk,
szolgaltatasok fluggvénye.

Lakossdg

A helyi lakossag, azaz Obuda (lll. keriilet) és a kozeli keriiletek (II, IV., XIII. kerllet) lakossaga jelenti a
legkénnyebben megszdlithatd szegmenst a foldrajzi kdzelséghdl addddan. A négy kerllethen 6sszesen
kozel 431.000 f& lakik, ebbél tébb mint 123.000-en Obudan. A helyi lakosok akar hetente tébbszér is,
hétvégék és hétkdoznapok alkalmdval egyardnt felkereshetik a teriiletet szabadidds, rekreécids célbdl,
illetve kiilonbdzé rendezvényekkel is kdnnyen a teriiletre vonzhatdk. Szdmukra a f6 vonzerdt a kellemes,
igényes, pihenésre alkalmas kornyezet, a sportlehetdségek, a nagy zoldfelllet, a vizpart kdzelsége, a
szinvonalas vendéglatohelyek, illetve a csalddosok szadmara a jatszotér jelenthetik, valamint az az
alternativa, amit a teriilet tud nyujtani pl. a Millenérissal vagy a Kopaszi gattal szemben. Ezen felll
konnyen megszdlithatok kaldénbdézd  szabadtéri, elsésorban ingyenes rendezvényekkel {zenei
programok, gasztrondmiai fesztivalok, vasarok, kertleti kozdsségi rendezvények, nyilt napok stb).

Budapest tavolabbi kerileteibdl (1,3 millid lakos) és a févaros 100 km-es kdrzetében talalhaté kdrnyezd
telepiilésekrél (kb. 3,6 millié lakos — Pest megye és hataros megyék lakossaga, akik szamara viszonylag
révid, max. 1 6ras autéuttal a tertlet elérhetd a teriilet, ide sorolva a budapesti agglomeracidhoz tartozé
telepiiléseket is, mint pl. Budakaldsz, Urém, Pilisborosjend, Pomaz stb.) elsdsorban hétvégéken és
szabadnapokon varhaté kereslet, abban az esetben, ha a tertleten talidlhaté valamilyen, legaldbb térségi
szintd vonzerdvel rendelkezd attrakcio. Ez lehet példaul allandé kidllitas, vagy iddszakos jelleggel
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megrendezett rendezvény (mint példaul a Nyelvparadé a Millenaris Parkban, amely vidékrél is nagy
szamban vonz latogatdkat).

Budapest 100 km-es kérzetén kival esd vidéki teleplilések lakossaga (kb. 4,8 millid f6) pedig kizardlag
abban az esetben jelent redlis keresletet, ha orszagos szintl vonzeré kerll kialakitasra terlleten, vagy
orszagos vonzerdvel rendelkezd rendezvények, eseménysorozatok kerlilnek megrendezésre, amelyek
illeszkednek a févarosi programkinalatba és nemcsak kiegészitd, de alternativ programot is jelenthetnek
a belféldi latogatéknak, lehetdvé téve egy félnapos kirandulast is.

Uzleti szegmens

Az (zleti szegmensbe egyrészidl a szomszédos Graphisoft Park teriletén dolgozdkat és tanuldkat
soroljuk, illetve a fejlesztést kovetden esetlegesen létrejévd djabb irodahdzak/oktatdsi intézmények
dolgozéit/tanuldit, akiknek egy része hétkdéznapokon ebédiddben vagy munkaidé utan varhatdan
rendszeresen igénybe veszi a vendéglatd egységeket, illetve kikapcsolddas céljabdl akar hétvégén is
visszatér a csaladjaval, bardtokkal.

A Graphisoft Park teriletén jelenleg kb. 75 ¢ég talalhatd kb. 2.500 dolgozdval, és ez a szam a jovében
valdszinlleg ndvekedni fog, rovidesen elérve a 3.000 f&s hatart. A Graphisoft Parkban talalhatd tovabba
az Aquincum Institute of Technology (AIT) campusa kb. 500 tanuléval, illetve 2014-ben kdltdzott a
tertletre az International Business School (IBS) campusa és kollégiuma is. Az IBS didkjainak szama kb.
1.200 fére tehetd, mellyel a terlilet, mint oktatasi ,hub” értéke tovabb novekedett.

Az Uzleti szegmensbe soroljuk tovabba a céges rendezvényeket is, mint pl. konferencidk, szakmai
vasarok, workshopok, tréningek, céges csapatépité és csalddi napok. Ezekre a Graphisoft Park teriiletén
muikodé cégek és oktatasi intézmények és egyéb budapesti cégek részérdl mutatkozhat kereslet.

A munkavéllalék és tanuldk szamdra a f& vonzerdt az igényesen kialakitott, kellemes kdrnyezet és a
szinvonalas vendéglatd egységek jelentik, a céges rendezvények szamara pedig az optimalis kialakitasu,
megfelelé technikai felszereltséggel rendelkezé, impozans megjelenésli kdzponti rendezvényhaz
jelentheti a f6 motivaciét.

A céges rendezvények esetén a szegmens nemcsak a teriileten mar jelenlévé és ott irodat bérlé cégekre
korlatozédik, hanem a helyszin alternativaként jelenik meg a budapesti piacon, megfelelé fellletet
biztositva konferenciak, termékbemutatdk, céges partik és (innepségek részére.

Budapestre érkezd turistdk

A harmadik keresleti szegmenst a Budapestre érkezé bel- és kilfoldi turistdk jelenthetik a fejlesztendé
funkcidk fliggvényében (2013-as adat alapjan a Budapestre érkezd vendégek szdma 3.288.000 volt). Ez a
szegmens akkor szélithatd meg, ha a terllet rendelkezik olyan vonzé attrakcidval, mely félnapos vagy
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akar egész napos programot jelenthet, és megfelelé marketing tevékenyséqg is kapcsolddik hozza.
Ahhoz, hogy sikeresen megszélithatd legyen a szegmens, kiemelkedéen fontos a terilet megfelel$
pozicionaldsa, annak fokozatos bevezetése a piacra és a tomegkdzlekedéssel valé megkozelithetdség
javitasa.

A turistdk megszélitdsahoz ezen kivll elengedhetetlen az olyan kapcsolati hdld és egyuttmikédési
rendszer kialakitasa, mint pl. kooperaciék a Magyar Turizmus Zrt.-vel, a Budapesti Turisztikai és
Fesztivalkdzponttal, utazasi irodakkal, szallodakkal, varosnézé programokkal, amelyek a terlletet
integraljak a budapesti programkinalatba és turisztikai utvonalrendszerekbe.

A turistdk esetében a redlis piacméretet a fenti adat 60%-a jelenti, ez az a piaci halmaz, amely lefedi a
szabadidds turistdkat, akik nagyobb eséllyel szélithaték meg, mint pl. a févarosba Gzleti Gtra vagy
konferencidkra érkezék, akik latogatasuk alatt szinte kizérdlag az Gzleti tevékenységre koncentralnak és
kotott programjuk, valamint korlatozott szabadidejik miatt inkabb a belvarosi lehetdségeket részesitik
elényben.

A fenti dsszefoglald potencidlis célcsoport mix, volt az elsé alappillére a hasznositdsi koncepcidjavasiatok és
iranyok kialakitdsdndl - ezen szegmensek vizsgdlatakor a motivdcios tényezdt tartottuk szem elétt,

Jelen fejezetrész célja a f8bb, a teruletfejlesztés szempontjabdl széba johetd ingatlan szektorok fébb
trendjeinek bemutatdsa. A vizsgalat soran attekintettik és elemeztik az aldbbi szegmenseket:

=  Szallodaszektor
» |rodapiac
=  Kereskedelmi és logisztikai piac

= Lakaspiac

Ezen felil a fejezet tartalmaz egy rovid attekintést a kulturdlis és sport szegmensre vonatkozodan is,
feltérképezve a fébb trendeket, tekintettel arra, hogy a kulturalis és sport céld hasznositas kiemelten
relevans jelen teriilet szempontjabdl.

Az ingatlanpiac elmult 25 évének dinamikdjat az altaldnos magyarorszagi gazdasagi kérilmények
hatdroztdk meg. Jelentds és tartds GDP-ndvekedés kezdddott 1997-ben, amely 2007-ig tartott. Mivel
1989 elétt a 6 ingatlanpiaci szegmensek ({irodai, kiskereskedelmi, logisztikai) nem-piaci alapon
muakodtek, a rendszervdltozds jelentds elbrelépést eredményezett az agazatban. Jelentés
ingatlanallomany vesztette el a korabbi funkcidjat, és valt hasznalaton kivilivé, illetve dj és modern
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fejlesztések széles skéldja 1épett be a piacra. Ahogyan Magyarorszag piacgazdasagga valt, ugy fejlédott
az ingatlanpiac a nyugati mércék szintjére.

A valsag hatasain tdl (a nagyobb ingatlanfejleszték vagy jelent&sebb intézményi befektetdk részérdl a
magyar ingatlanpiac irdnyaban megnyilvanulé mérsékelt nemzetkézi érdeklbdés ellenére) szamos jel -

és az uj fejlesztések szlik kore — utal figyelemre mélté ndovekedési potencidlra.

A piaci elbrejelzések az irodakat tekintve 7,50%-7,75% kozotti, logisztika terén 7,25%-7,50% kozotti és
bevasarld-kozpontok esetében 7,25%-7,50% kozotti hozamot vetitenek elére.

Kindlat

Az Eurdpa tobb orszagadban
(koztlik Németorszagban,
Svajcban, Svédorszagban,
Hollandidban) bevezetésre keriilt
Hotelstars  szallodamindsitési

Miik6do Szallodai Egységek Szama Budapesten,
2008-2014

szallodamindsitési 200
rendszert 2013-ban vezették be 190
Magyarorszagon. Mivel 180
Magyarorszagon valaszthaté volt a "
részvétel, ezért 2013-tol csak
korlatozottan allnak 0

rendelkezésiinkre kategdriankénti 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
statisztikai adatok, tekintve, hogy a
budapesti szdllodak kdzel 49,2%
még a 2014. juniusi adatok szerint
sem soroltatta be magat egyik
kategdridba sem (ezek a szillodak a statisztikdkban kategdria nélkiiliként jelennek meg). Ennélfogva a
szallashelykinalat béviilésének elemzéséhez a szillodai egységek- és azok szobainak szamat vizsgaltuk
megq a 2008-2014-es idészakban, minden évben a junius hénapot (a legfrissebb 2014-re rendelkezésre
allé adatokat alapul véve).

160

150

MUkddd szallodai egységek szama
Forrds: KSH

Budapesten a széllodai egységek szama a 2008-2014-es periddusban 31,3%-al bévilt (144-r6l 189-re),
mikdzben a kereskedelmi széllashelyek szobakindlata 15,6%-kal béviilt ugyanebben az idészakban
(16.252-r6l 18,789-re). Ez az eltérés a ndvekedésben a kisebb kapacitasi egységek nagyobb aranyd
piacra lépését jelzi a vizsgalt iddszakban. 2014-ben az elézé évhez némi visszaesés figyelhetd meg. A
szallodai egységek szdma 3 egységgel, a szdllodai szobdk szama 424 szobaval c¢sokkent. Ez
valdszinlsithetéen az alacsony kategéridjd, nagy szobaszdmu munkdsszallék bezarasanak
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kovetkezménye, melyet az Ujonnan nyilt, jellemzben alacsony szobaszamu belvarosi butikszallodak és
hostelek kapacitas tekintetében nem tudtak ellenstlyozni.

A szdlloddkat tekintve a 2013 eldtti
adatokat figyelembe véve, valamint az
elmult masfél év piaci informacidi alapjan
a vizsqalt idészakban megfigyelhetd volt a
piac belsd strukturajanak az
atrendezddése: A 3-csillagos kategéridban
a vizsgdlt iddszak egészét vizsgalva
visszaesés volt tapasztalhatd, ellentétben
a 4-csillagos  szdlloddk  dinamikus
szobaszam kapacitas bdvulésével, a 2008
és 2012 kozotti idészakban (amelyben
még rendelkeziink teljes piacot lefedd
kategdridnkénti statisztikaval) tobb mint

Szallodai Szobak Szama Budapesten, 2008-2014

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Széllodai szobak szama
Forrds: KSH

3.000 szobaval bévult kinalatuk. Az 5-csillagos kategdridban nem tértént szignifikdns dtrendezddés,
alapvetéen konstans szobaszam jellemezte a piacot.

A rovidtavua kindlatbdviilést tekintve 2014 masodik felében varhaté a Hercegprimas utcai, 52 szobas
Hotel Aria megnyitdsa. A tavolabbi jovébe nézve tébb sajtéhir is megjelent az Operaval szemben

talalhaté Balettintézet 5-csillagos
széllodava valé atalakitasanak
megkezdésérdl, azonban egyeldre kicsi a
valdszinlisége, hogy a projekt a
kozeljovdben el tud indulni. A budai Racz
furdbéhoz kapcsolddd, ill. a Vordsmarty
téren taldlhatd ,Renaissance” projektek
kozéptavua megvalosulasai szintén
bizonytalanok. Ezen kivil tudomasunk
van a Ferenciek terén taldlhaté Parizsi
udvar apartmanokka  térténd
atalakitdsanak a tervérdl, azonban az
elézbekhez hasonldan ennek a projektnek
a megvaldsulasa is egyelére bizonytalan.
Egyéb kategéridkban jellemzéen a 100
szoba alatti, elsésorban markafliggetlen
szallodak fejlesztése jellemzd (pl. Andrassy
ut 8, ahol a Palazzo Zichy-t is mikodtetd
céget kérte fel a tulajdonosa a szdlloda
Uzemeltetésére, vagy az Almassy tér

luxus

Budapest és Pest megye nemzetiségi mixe,
2013
(szallodai vendégéjszakak dsszetétele
alapjan)

m Magyarorszag
m Nemetorszag
52% = Egyesilt Kirdlysag

Olaszorszag

m LI5A

®m Oroszorsag

= Egyéb

Forrds: KSH
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kornyékén a BO18 dltal fejlesztendd 60 szobas hotel).

A kindlatot tekintve elmondhaté, hogy tdbb projekt forrdshiany miatt nem tud elindulni {mely
egyszerre lehet sajat téke, illetve hitel is), ugyanakkor lizemeltetdi oldalrdl Budapest, mint eurdpai és
faggetlendl elényben részesitik, sét kifejezetten keresik a centrdlis elhelyezkedési hotelprojektet (V. és
VI. kerilet bizonyos részei), mig a peremkeriiletek kifejezetten a nem preferalt korbe tartoznak.

Kereslet

A kindlathoz hasonléan, a Hotelstars minésitd rendszer 2013-as bevezetése miatt 2013-t6l kezdddden a
kategdridk szerinti keresletelemzés erdsen korlatozottd valt. A részletes keresletelemzéseknél tehat
célszerd az altaldnos trendek miatt az alternativ elemzési lehetéségek (Gn. rating oldalak, Booking.com,
tripadvisor sth) vizsgalata is. Mivel jelen tanulmény célja nem egy terilet specifikus széllodaprojekt
vizsgalata, a kévetkezbkben a kinalati oldalhoz hasonldan az altaldnos trendeket kivanjuk bemutatni,
szemléltetd és orientacids jelleggel.

A budapesti szdlloddk kereslete a vizsgdlt
id&szakban 29,8%-kal bdvilt {2008-ban 5,6 millid,
mig 2013-ban 7,3 millidé vendégéjszakat
regisztraltak). Fontos kiemelni, hogy 2008-rol
2009-re kb. 525.000-el csokkent a budapesti

Vendégek és vendégéjszakak szamanak
alakulasa a budapesti szallodakban
(2008-2014. januar-majus)

Forrds; KEH

szélloddkban eltdltott vendégéjszakak szama (- | 3000000
9,3%), a 2009-es évtdl kezdve azonban folyamatos | 2500 000 /"'"
novekedés volt tapasztalhato, és a | 2000000 A\/
vendégéjszakdk szama 2013-ig tobb mint 2,2 | 1500000
millidval nétt. A ndvekedés motorjat a 4-csillagos | 4 40000
szalloddk  irdnti  megndvekedett  kereslet 500 000
jelentette, mely visszavezethetd egyrészt a
o . P ,or PR Forrds.'KSt-’J
kategéridban  végbemend  kinalatbdviilésre, 2008, 2009 2010 A1 202 2013 204,
masrészt a jelenlegi magyar szdllodapiacra

v s . . . .. . Vendégek szama a széllodakban (fd
jellemzé mérsékelt dtlagdrra és Budapest novekvd * )

népszerlségére a fébb kiildépiacokon. = \'endegejakak szama a szallodékban

(db)

A kereslet béviilése 2014 elsé 5 hénapjaban is
folytatddott. A szallodakban regisztralt vendégek
szama 2013 azonos iddszakdhoz képest 4,5%-kal, mig a szallodai vendégéjszakak szdma 3,2%-kal
novekedett.

Budapest az orszag leglatogatottabb telepilése, 2013-ban az dsszes szdllodai vendégéjszaka 41,7%-at a
févarosban regisztraltak. Az atlagos tartézkodasi idd ugyanakkor némileg elmarad az orszagos atlagtdl
(2013-as orszagos atlag a szallodai egységekben: 2,51 nap}, 2013-ban a vendégek atlagosan 2,36
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éjszakat toltdttek a budapesti szélloddkban, mely az Gzleti turistdk, az atutazé vendégek és a
kdrutazason résztvevék magas aranydnak tudhaté be.

A févarosban kiemelkedéen magas a kilfoldi vendégek ardnya, 2013-ban a szallodai vendégéjszakik
84%-a szarmazott kulféldi kildé orszagokbdl. Az 6t legfébb kuldépiacot Németorszag, az Egyesilt
Kirdlysag, Olaszorszag, az Amerikai Egyesiilt Allamok és Oroszorszag jelentik.

Az arakat és bevételeket tekintve a budapesti piacon jelentés terileti és mindségbeli ingadozasok
vannak, mig kategoridnként is csaknem 100% az eltérés az egyes szintek kozott, a belvaros és a
peremkeriletek kdzott ez a kilengés sokkal drasztikusabb lehet. Ez is visszaigazolja azt a hipotézist,
mely szerint széllodafejlesztésre a torténelmi belvaros marad az abszoldt célhely.

A teljes budapesti irodadllomany (beleértve a

. o e < ; . A budapesti irodapiac f6 indikatorai (2010-2014)
tulajdonosaik altal hasznalt és spekulativ ¢éla

; ‘ - . 180 000 22.0%
ingatlanokat) 2013 év végére elérte a csaknem | 215%
3.2 millié négyzetmétert. Ebbél a teljes modern |10 21.0%

20,5%
20,0%
19,5%

irodaéllomany — A és B kategdria - meghaladtaa 2%
100 000
2,5 millié négyzetmért, mig kodzel 590 ezer m2 a

80000 ‘ 19,0%

tulajdonosaik altal hasznalt épilet. A kereslet | 60000 1?3;
teljes volumene elérte a 98.014 négyzetmétert, | 0% I I 17,5%
. L ; (o . 20000 17,0%
ami a teljes irodafelllet 3%-at jelenti csak. 0 165%

Jollehet a kihasznélatlansagi  rata  hérom 2%140'2%111'2%121'2?3131'20Q141'2%112'2%122'2(332'2%142'2%113'2(323'2(333'2%143'2%114'
szdzalékkal csokkent az elmult évben, tovabbra is

18,6 szazalékon all, ami az egyik legmagasabb a
kozép-kelet-eurépai  régidban. A budapesti
irodabérleti dijak ugyancsak a legalacsonyabbak
regionadlis Osszehasonlitasban, bar megjegyzendd, hogy egyes Uj fejlesztések a valsag elbtti
arszinvonalon (13,5-14,0 EUR/m2/hé) kerultek kiadasra. Az Uj épitkezések aranya nagyon alacsony a
megfelel finanszirozas hianya miatt.

— Brutt() bérbeadott irodateriilet (m2)
Uj irodakinalat (m2)
Iroda-kihasznalatlansag (%)

Forrds: Budapesti Ingatlan Tandcsadok Egyezteté Foruma (BIEF, BRF)

2014-ben eléreldthatélag dsszesen 35 000 m2 keril atadasra, beleértve két - részben built-to-suit -
éplletet, 2015-6t nézve nincsen tovabbi fejlesztési volumen elbrevetitve.

Hiteles ingatlanpiaci szereplék véleményére alapozva kijelenthetd, hogy a folyamatos dregedés, illetve
az uj, magas mindségl fellletek permanens hianya miatt a potencialis jovébeni kereslet nem kerdl
kielégitésre, amennyiben a jovébeni fejlesztések volumene a jelenlegi szinten marad. Ez egy jelentés
piaci rést fog nyitva hagyni, tovabba a mindségi fejlesztések és az egyedi megoldasok (j korszakat vetiti
elére.
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Valamennyi szegmens kozll a kiskereskedelmi piac ment at a legjelentésebb strukturdlis és
volumenbeli valtozdson, mely soran Uj kiskereskedelmi tipusok Iéptek be a piacra, és fedték le az egész
orszagot bevasarlokozpontokkal, hipermarketekkel, lakberendezési druhazakkal, tematikus Gzletekkel,
szupermarketekkel, diszkontokkal, sth. par év leforgasa alatt. Majdnem valamennyi modern
kiskereskedelmi tipus megjelent és széles korben elterjedt 2008-ig bezardlag.

A 2008-as és 2009-es éveket kdvetden, 2010-ben a magyarorszagi kiskereskedelmi piac stabilizacion
ment keresztil, amint a piaci szereplék igazodtak a megvaltozott piaci kérilményekhez. 2013-ban a
teljes bevasarlokozpont-allomany 1.359.000 m2 volt és a kinalati oldalon a jovébeni beruhazasok kore
jelenleg meglehetésen szik, minddssze egy bevasarlokozpont-fejlesztéssel {(amelyet 20.000
négyzetméterrel terveznek béviteni). A kiskereskedelmi piac a fejlédés jeleit mutatja, kilondsen a
legjobb kdzpontokban talalhatd helyekért. Szamos Uj kiskereskedelmi [anc és nemzetkozi marka lépett
be a piacra (példaul a GAP), vagy kezdte Ujra a terjeszkedését {példaul Zara, H&M).

A kiskereskedelmi szektoron belll a varos szivében taldlhaté frekventdlt helyszinek, mint az Andrassy ut
és a Dedk utca trendi bevasarld utcakka véltak, és olyan szamos luxusmarkat vonzottak be, mint pl. a
Louis Vuitton, Armani, Vertu, hogy néhanyat emlitsink, amelyek fizetéképes helyi lakosokat és
turistdkat is egyarant képesek megszdlitani.

Mivel a rendszervaltozas eldtti barnamezds ipari telephelyek alkalmatlanok voltak modern termelési
tevékenységre és logisztikai célokra, szamos ipari célu létesitmény kerlilt 1&tesitésre az elmult 25 évben.
Majdnem valamennyi varos létrehozott Uj ipari és logisztikai parkokat. 2013-ban tdbb mint 220 ipari
park létezett Magyarorszagon.

Legnagyobb szamban Budapesten taldlhatoak ipari/logisztikai |étesitmények. Ezen épliletek teljes
tertlete 1.833.640 m2, az allomdany tiz szézalékat pedig a prémium minéségl varosi logisztika képviseli.
Az épitkezési tevékenység - hasonléan a tdbbi piaci szegmenshez - alacsony volumend, 2013-ban
koralbelll 10.000 m2 4j fejlesztés |épett be a piacra. A piaci kulcsszereplék a modern allomany
kozéptavu piaci aranak emelkedésére szamitanak.

A 2008-as gazdasagi és ingatlanpiaci valsag azonnali és rendkivil negativ hatast gyakorolt a magyar
lakdspiacra. 2008-rél 2009-re az értékesitett lakdsok szdma tébb mint 40%-kal (kb. 63.000 darabbal)
esett vissza, igy 2009-ben az értékesitett lakasok szama kb. 91.000-re zuhant.
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Az v ep|te5u lakasok  értékesitésének Ertékesitett lakasok szama Magyarorszagon (2008-2013)

volumene 2008 és 2013  kozott

folyamatosan csoékkent, mig a hasznalt |10 180000
lakdsok értékesitési volumene 2010-ben |07 [ 160000
valamint 2013-ban névekedést tudott |*°° Eggzz
elérni 2009-hez valamint 2012-hdz képest. 1:2222 | 100000

- 80000

A teljes magyarorszagi lakaspiaci forgalom | s0000 - 0

2013-ban az eldzd évhez viszonyitva 3,2%- | 4000 - 40000

kal emelkedett, ezzel az eladott lakdsok | 20000 - 20000

szama megkozelitette a 89.000 darabot. 04 ; ; ; ; ; 0
2008 2009 2010 2011 2012 2013

Az értékesitett lakasok dontd tobbségét a
hasznalt lakdsok adtdk, az 0] lakdsok

mmm— Hasznalt lakas Uj lakas Osszesen

Forrds: KSH

részesedése 2013-ban a teljes lakaspiaci

forgalombdl nem érte el a 3 szdzalékot (kb.
2.300 lakas).

A 2014-es év elsd féléves adatai alapjan azonban bizakodasra adhat okot, hogy a tavalyi év azonos
iddszakahoz képest novekvé palyan van az ingatlanpiaci forgalom. Idén eddig 0sszességében a KSH
adatai alapjan 42.650 lakoingatlan cserélt gazdat az orszagban, amely tébb mint 10%-0s javulds az
el6z6 év azonos iddszakdhoz viszonyitva. 2014 elsé hat hdnapja alapjan még korai lenne
trendforduldrdl beszélni a lakdspiacon, mindazonaltal a névekvé redljovedelmekbdl, az egészségesebb
mérlegszerkezetbdl és a jegybanki kamatcsokkentési ciklusbdl kifolydlag a keresletbdviilés a jovdben is
kitarthat.

A 2014 elsé félévében tapasztalhatd keresletbévilés egyelére csak mérsékelten mutatkozik az arak
alakulasaban (néhany ingatlantipus (jellemzdéen haszndlt tégla- illetve panellakdsok) és lokacid
(jellemzden nagyobb varosok) esetében lathatd novekedés, de féleg stagndlds jellemzi a piacot). A
stabil keresletnovekedés azonban lassan beindithatja az drak emelkedését is, igy — a Pénzcentrum
elérejelzése szerint — 2-3 éven belll a
lakdspiacon elérhetd a valsag elbtti
arszinvonal.

Muzealisintézmenyeik rendezvényeinek és
szabadteri jatékok el6adasainak szama (2009-
2013)

2014 elsé hat hénapjaban lebonyolitott | . ., 800
lakastranzakcidkat alapul véve orszagos | ,, - B
viszonylatban, a téglaépitési lakasok | ., 0 = = _ _— e
tekintetében a févarost  kovetden ;"_I; U” [ 400
(271.000  Ft/m2} Somogy  megye

rendelkezett a legmagasabb 5 L
négyzetmeéterarral. Budapesten a 2009 2010 2011 2012 2013
legdragabb téglaépitési lakasok az ., II.,
lll., valamint V. kertiletben talalhaték (379-

200

10 000

— Rendezveny el szama
Szabadteri jatékol - Eldadasok szama

Forrds: KSH, NEFMI

331.000 Ft/m2), mig panellakdsok
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tekintetében a IX., a XI. valamint a XVI. kertlet rendelkezett a legmagasabb négyzetméterarral (234-
218.000 Ft/m2).

Az Uj lakasberuhazasokat illetéen a fejleszték minimalizalni probaljdk kockazataikat és a kis lakdsszamu
projektekre koncentrélnak: 2013-ban a févarosban atadott 77 lakasprojekt koziil minddssze harom érte
el a 100 lakdsos volument (VIIL., 1X. és XlII. kerlletben), tovabbi 6t projekt pedig az dtven-lakasosat.

Az utébbi évek gyakorlatilag egyetlen grandidzus, mindazonaltal sikeres lakasépité-projektje, a Corvin-
negyedben valdsult meg illetve van még jelenleq is folyamatban. A projekt egyik sikertényezdije, hogy a
lakdsépités 6sszhangban van a kerulet revitalizaldsaval, azaz a lakasépités szervesen illeszkedik a kerilet
rehabilitédcios stratégidjdhoz, ennek kdszénhetden a terlilet népszeri kozdsségi hellyé valt (ebben
konnyld megkdzelithetésége is szerepet jatszik), igy jelentds embertdmeg odavonzaséara lett alkalmas
(pl. plaza - Uzletek, mozi - vendéglaté-ipari valamint szalldshely egységek stb.).

Jelenleg hasonldan nagy volumeni beruhdzasrdl Kelenfolddn, az Etele-tér kdrnyékével kapcsolatban
lehet beszélni. A terllet - a Corvin-sétanyhoz hasonldan - rendkivil jé adottsagokkal rendelkezik:
konnyld megkozelithetdség, folyamatban [évd varosfejlesztés, Etele City Center tervezett felépitése, igy
a tertleten a jovdben megvaldsulé nagyobb volumen lakasépité-projektek, megfelelé menedzsment
és pénzligyi forrasok mellett sikeresek lehetnek.

A projekt kutatasi fazisa soran megvizsgaltuk |
a rendelkezésre allé statisztikdkat a hazai
kulturdlis intézményekrdl és a kulturalis

Muzeumok szamanak es latogatottsaganak
alakulasaMagyarorszagon (1990-2013)

rendezvények alakulasardl, mintegy "302 - 16000
. 95 4 000
benchmark-ként a gazgyari terlleten 900 - ; : L
. , S - 12 000
tervezett fejlesztéshez. ff'—j"—' = e wnn
B0 —i == — U UU E
Magyarorszagon a muzeumok 730 V"/ ; 8 000 G*
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latogatottsaga a rendszervaltast kovetben
drasztikusan csokkent. Az 1990-es kézel 14 ?_"ﬁ' j M-
millié fés latogatottsdg 1993-ra 9,3 millidra 500 L

csokkent, majd ezen a 9-10 millid kozotti
szinten  stabilizdlédott. A mudzeumok
latogatottsagaban 2003 és 2006 kozott
megfigyelheté volt egy fellendilés, amikor
tartésan 10 millié f6t meghaladd és évrél évre novekvd latogatottsdgot tudtak elérni a hazai
muzeumok. Ebben a novekedésben valdszinlileg szerepe volt az an. Alfa programnak is, amely egy
olyan allami palyazati program volt, mely a mdzeumok infrastrukturalis fejlesztését, illetve a mdazeumi
tarlatok, allandd kiéllitdsok fejlesztését célozta. Ennek eredményeként 2004-2009 kozdtt dsszesen 94,
tobbségében vidéki intézmény jutott tdmogatishoz, dsszesen 1,6 millidrd Ft értékben. 2006 utan

azonban ¢sokkenésnek indult a latogatdk széma, és 2009-re mar Gjbdl 10 millié & ald sullyedt a
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latogatdszam. Ebben a gazdasagi valsag is szerepet jatszhatott, de részben akar moédszertani valtozasok
is allhatnak a statisztikai adatokban megfigyelhetd csdkkenés hatterében. Ujabb ndvekedés csak 2013-
ban volt megfigyelhetd, ebben az évben 9,1 millié muzeumlatogatd szerepel a KSH statisztikakban.

A budapesti muzeumok kozll latogatottsag tekintetében kiemelkedik a Szépmiivészeti Midzeum (2013-
ban 512.011 &), mely nemzetkdzi szinvonall és erds marketing tevékenységgel megtamogatott
iddszaki kidllitasaival rendszeresen nagy témegeket képes megszdlitani, a Magyar Mlszaki és
Kézlekedési Muzeum (2013-ban 433.996 6 a kdzponti egységben). a Matyads-templom Egyhaztorténeti
Gyljteménye (2013: 394.065 {6), a Magyar Nemzeti Galéria (2013: 343.722 f6), a Terror Haza (2013:
255.794 t6), a Magyar Zsidd Muizeum és Levéltar (2013: 252.190 f6) és a Magyar Nemzeti Mdzeum (2013:
214936 f8). A vidéki muzeumok koézil az egri Dobd Istvdn Varmuazeum rendelkezik magasan a
legmagasabb latogatottsaggal (2013: 295.604 {8), melyet az Opusztaszeri Torténeti Emlékpark és a
keszthelyi Helikon Kastélymuzeum kévetnek 186-188 ezres latogatottsaggal. ' A NEFMI statisztikaibdl
kittnik, hogy igen kevés 100 ezer 8 feletti latogatottsagot elérd hazai muizeum létezik: azok az
intézmények képesek 100 ezer f6t meghaladé latogatottsagot elérni, melyek valdban egyedi és
orszagos viszonylatban is nagy kidllitdsi anyaggal rendelkeznek, illetve intenziv marketing
tevékenységet folytatnak. A muzeumok tdbbhsége partizezres vagy ezer {6 alatti [dtogatottsaggal birnak
és legfeljebb regionalis vonzerdnek tekinthetdk.

A rendezvények tekintetében ndvekvé tendencia figyelheté meg mind a muzedlis intézmények altal
szervezett rendezvények, mind pedig a szabadtéri jatékok tekintetében. A muzedlis intézmények altal
szervezett rendezvények szama 2013-ban orszagosan meghaladta a 38 ezret, mig a szabadtéri jatékok
elbadasainak szama 700 korll alakult éves szinten. Bar a rendezvénylatogatdk szamdnak alakulasarol
nem all rendelkezésre statisztika, a rendezvények ndvekvé szdma a kereslet novekedésére enged
kovetkeztetni. Tovabba ez azt is jelenti, hogy a muzeumok és kidllitdterek esetében a helyszinek
igyekeznek interaktiv = eseményekkel nagyobb latogatdkért  bevonzani  és  komplex
szolgaltatascsomagokat nyujtani a korabbi ,statikus” allapotokhoz, azaz kizardlag a kiallitasi targyak
bemutatasahoz képest.

A zenei rendezvények szdmanak alakulasardl nem allnak rendelkezéslinkre hivatalos statisztikak
orszagos vagy budapesti szinten, az azonban megallapithatd, hogy jelentés kereslet mutatkozik a
szinvonalas koncerthelyszinek irant és a koénnylzenei rendezvények is évrél évre igen magas
latogatdszamot érnek el. A Hajogyari szigeten megrendezett Sziget Fesztival latogatdinak széma 2014-
ben rekordot dontott, mintegy 415 ezren latogattak el a fesztivdlra. A soproni VOLT Fesztival
latogatottsaga szintén rekordot dontott kb, 120 ezer fesztivalozéval és a Balaton Sound fesztival is évrél
évre novekvd latogatottsagot produkal, 2014-ben 145 ezer latogatédt vonzott. Nemcsak a fesztivélok, de
a zenés szérakozohelyek, allandé jelleggel miikodd koncerthelyszinek is nagy népszer(iségnek
drvendenek. Ugyanakkor tébb. a szakmaban jartas szerepldével folytatott beszélgetések alapjan
megdllapithatd, hogy Budapesten hiany mutatkozik olyan rendezvényhelyszinekbél, melyek alkalmas
lennének kdzepes méret (400-600) fés zenei rendezvények megrendezésére, rendelkeznek a

! Forras: NEFMI Kulturdlis statisztikai rendszer
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megfelelé technikai felszereltséggel és idedlis akusztikai kialakitassal és fedett és nyitott
rendezvénytérrel is rendelkeznének. A varosligeti Petéfi Csarnok bezarasaval a kénnylizenei koncertek
megtartasara alkalmas helyszinek szama tovabb c¢sokken, mig a nemrég megnyitott belvarosi BMC
inkdbb egy szlkebb réteget kivdn megcélozni azzal a magas szinvonala termékkel, amely |étrehozasra
kertilt. Ugyanakkor példak is mutatjdk — A38, Barba Negra Track, Akvarium, csakhogy a teljesség igénye
nélkll néhany helyszint emlitsiink -, hogy a piac az unikalis helyszineket gyorsan képes befogadni,
azonban ezek sikeréhez is elengedhetetlen volt a professzionalis menedzsment alkalmazasa.

A sportrendezvények tekintetében fontos megemliteni a kilonbdzd tomegsport-rendezvényeket,
melyek latogatottsaga az utébbi néhany évben folyamatosan névekszik. A futénapok kifejezetten nagy
népszerliségnek drvendenek. Ezek tdbbnyire egy-egy multinacionalis vallalat szponzoralasaval kerllnek
megrendezésre tavasztédl dszig és nagy tomegeket képesek megmozgatni, féleg a févarosban. A 2013-
as Spar Budapest Maratonra példaul kdzel 22 ezren neveztek, a 2014 aprilishan megrendezett Telekom
Vivicitta Varosvédd Futason kdzel 21 ezren vettek részt, a 2014. juniusi K&H maratonon és félmaratonon
toébb mint 15 ezren, a 2014. szeptemberben rendezett Wizz Air Budapest Félmaratonon pedig kb.
13.500-an vettek részt. Ezek a rendezvények nemcsak a budapesti lakosokat képesek megszélitani, de
szamos vidékrél teleptlésrdl is érkeznek nevezdk, és rendszerint 1-2 ezer kilfdldi nevezd is részt vesz
rajtuk, igy turisztikai vonzerdvel is birnak. A futénapok mellett a kalénbézd sportnapok, sportos
programokkal 0sszek&tétt csaladi napok és gyermekrendezvények is magas vonzerdvel rendelkeznek.

Masodlagos kutatdsunk soran Osszegyljtottiink egy bdvebb listat a jelen projekt szempontjabdl
relevans eurdpai barnamezds rehabilitacios projektekbdl, részben sajat online masodlagos kutatasaink,
részben a timbre esettanulmany listdja alapjan (timbre: Tailored Improvement of Brownfield
Regeneration in Europe - az Eurdpai Unié 7-es Keretprogramja (7th Framework Programme) 3altal
finanszirozott projekt, amely a barnamezés terlletek hasznositdsaval kapcsolatos legjobb gyakorlatokat
gyuijti 0ssze).

A barnamezés projektek bemutatédsa — kiléndsen a nagyobb volumen( nemzetkdzi példak felsorolasat
és elemzését a terileti hasonléssag, rehabilitacids és remediacids tevékenységekbdl kinyerhetd
tapasztalat indokolja, illetve egy-egy 6sszehasonlitd elemzés hozzdjarult ahhoz, hogy a lehetséges
hasznositasi lehetfségek és funkcidk lehataroldsa visszaigazolhatéva valjék egyéb nemzetkozi példak
alapjan is.

A listdban azokat a projekteket, amelyek a jelenlegi hasznositas szempontjabol relevansak, rézsaszinnel
jeloltik és a 2.2.6.1.-es fejezetben mutatjuk be részletesen. Az altalunk beazonositott bévebb lista a
kovetkezd oldalakon talalhatd:



Projekt neve
{Belaium)
Park Spoor Noord Antwerp Antw’erpen
{Belaium)
{Belaium)
Wiels Centre for Contemporary Art Br“55?9|
{Belaium)
Centrum Babylon Liberec Liberec
{Csehorszaa)
Jilemnicei sérfézde Jllemmce’
{Csehorszaa)
Kukla Complex Oslavany :
{Csehorszaa)
i i Brno
Faculty of Information Technologies, Brno -
{Csehorszaa)
Stiibro-i laktanya Stfibro :
{Csehorszaa)l
{Ausztria)
Eavesilt Kiralysaa
{Dania)
Vestas Wind Systems Na}qs!(ov
{Dania)
{Franciaorszaa)

Villeneuve-la-Garenne Villeneuve-a-Garenne {Franciaorszaa)

Eckolstadt Saajle platte '
{Németorszaa)
Gasometer : :
{Németorszaa)
Rheinauhafen KO!H '
{Németocrszaa)
Kamenz r '
{Németocrszaa)
Magdeburg Ma‘qdeburq '
{Németorszaa)
Pirelli Bicocca Area Miland ;
{Olaszorszaa}
Ljubljana Sugar factory to Culture factory LJ""b“a'n?
{Szlovenia)
WesterGasfabriek AmszterFiam
{Hellandia)
{Hellandia)
Bydgoszcz Ipari Park Bydgoszcz ;
{Lenavelorszaa}
Wroclaw |pari Park Wroclaw ;
{Lenavelorszaa}
Design Factory Pozsony Pozsony
{Szlovakia}

Ipari banya
Palyaudvar
Palyaudvar, ipari terulet
Sorfézde

Textilgyéar

Sorfézde
Banvaszteriilet
Sorfézde, monostor
Laktanya
Gaztarozd

Gazgyar

Ipari elajfinomitsé
Kikété

Ipari terilet (vascsé gyartds]
lpari terdlet (General Motors)

Laktanya

Gaztarozo
Kereskedelmi kikotd
Ruhagyar
Kereskedelmi kikHtd
Gyaréplilet (gumi és kibelgyér)
Cukorgyar

Gazgyar

Lampagyar
Vegyilzem

Gyar telep

Gyaréplilet

Kulturalis és oktatasi kdzpont
Park, sportcentrum, lako Svezet
Uzletkdzpont, kidllitasok
Modern Mivészetek Mdzeuma
Konferencia kézpont, hatel
Kulturalis felhasznalas

Cktatsi és vallalkozdi centrum

Egyetemi kar, tudomanyos
kutatSkdzpont

Ipari fejlesztési terllet

Komplex Gzletkdzpont éslakéepilet
Bevasarldkdzpont

EAC vallalat i pari parkja

Vestas Wind System | pari parkja

Szinhaz, egyetem, iroddk
Postai elosztd kdzpont (levelek

Napelem-ésszélerdmdtelep
Konferencia-és kiallitas helyszin
Irodahazak, promenad

Nyilvanos Gveghaz (gyertydnos erdd)
Innovacisds és tudas kdzpont
Lakoovezet, irodagéplletek

Kulturalis- és szabadidd kozpent
Park, irodak, kidllitdtér és
konferenciakdzpont
Uzletkdzpont, iroda, lakddvezet
Technold&giai és lpari park

Ipari fejlesztési terllet

Muzeum, galéria

ontjabd a 5 iPé A istaja

3,5 hektar

24 hektar

80 hektar

0,08 hektar

3 hektar

0,19 hektar

5.4 hektar

3 hektar

47 hektar

37 hektar

220 hektar

15 hektar

115 hektar

11 hektar

2.5 hektar
100 hektar

0,8 hektar

15,4 hektar

40 hektar

30 hektar

1 hektar

N/A

14 hektar

4,7 hektar

280 hektar

5.9 hektar

0,1 hektér

Osszkoltség
millié Euro
9

38
80
1.1
17
1.55
3.7
28
20
175
N/A
30,2
100

45

30
50

8,1
N/A
0,025
100
190
N/A
71
100
10

14

a4

Teriilet
tulajdonosa

Genk varosa

Antwerpen varosa

Belga Nemzeti
Vonattarsasag

Brlsszel varosa

Centrum Babylon
vallalat

Jilemnice varosa

Cslavany

Enaineering
Miszaki Egyetem

Brno
Stribro varosa

Bécs varosa,

maadnbefektetd
London varosa,
LGDC
Koppenhaga
varosa

Lolland

&nkormanyzata

Valenciennes

General Motors
Beck Energy,
Kolitzheim

Cberhausan varosa

Kamenz varosa
Magdeburg varosa
Pirelli vallalat

Ljubljana varosa

Amszterdam

varosa
Trudo

lakasszovetkezet

Bydgoszcz varosa
Wroclaw varosa

Pozsony varosa
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Genk, Belgium - C-Mine

A tervezhetd funkcidk hasonldsaga miatt relevans a
jelen projektre nézve. A belga Genk varos
kozpontjdhoz kozeli egykori banyat 2010 éta
hasznaljak kulturalis és oktatasi kozpontként. A
tertleten média- és dizdjn akadémia, Uzleti- és
kreativ kdzpont taldlhaté.

A finanszirozdst a projekthez az ERDF (European
Regional Development Fund) Limburg tartomany és
Genk véarosa biztositotta. A projekt célja a helyi
muvészeti oktatasi intézményeket érintd agyelszivas
megdllitdsa és a helyi lzleti életbe valé integraldsa.
A fejlesztés terlletén taldlhatd egy Innovaciés
Dizdjn Laboratérium, kreativ Uzleti- és véllalkozéi kdzpont és egy inkubacios kézpont a kreativ
ipardgaknak. A projekt sikerének egyik alapja a kdzvetlen egylittmikddés a helyi Média és Dizajn
Akadémidval és egyéb, miivészeti/kreativ egyetemekkel és kutatokdzpontokkal.

C-Mine — Genk, Belgium

Antwerpen, Belgium - Park Spoor Noord Antwerp

- o e : A projekt a létrehozhaté funkcidk hasonldsiaga
miatt relevans az Obudai Gazgyar projektre. Ezt a
varos északi részén talalhaté egykori vasuti
vaganyteriiletet Antwerpen énkormdnyzata eqy,
a negyed zsufolt lakdkdrnyezete altal tAmasztott
igényekre  valaszt  add kozparkka  és
sportcentrumma  alakitotta at, amely 2011-ben
nyilt meq.

A projekt erdsségei kdzé tartozik a terdlet
varoskdzponthoz kozeli elhelyezkedése, a jo
megkdzelithetdség tomegkdzlekedési
szempontbdl, a széleskorl tarsadalmi egyeztetés
folyamatanak végig vitele és a fejlesztéshez
szukséges forrdsok rendelkezésre allasa. A Park egy szélesebb kér(i regeneracios program elsé fazisa.

Park Spoor Noord - Antwerpen, Belgium
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Briisszel, Belgium — Wiels Centre For Contemporary Art

A Brlsszel varoskdzponthoz kdzeli, egykori sérfézde
madvészeti kodzpontta alakitisa a viszonylag kisebb
alapteriilet ellenére a lehetséges funkcidt tekintve
relevans a jelen projekt szempontjabdl. A 2007-ben
atalakitott egykori sorgyarépuletben kortdrs mvészeti
muzeum és kiallitdtér talalhato.

A projekt erdsségei kozé tartozik a helyszin kdzponti
elhelyezkedése (a projekt a varoskdzponthoz kozel
talalhaté} elérhetdsége (villamosvonalak talalkozasa) és a
helyi érintettek {politikusok, helyi k6zdsség, NGO-k, stb.)
proaktiv hozzaalldsa a megvaldsitdshoz. A projekt elemei
kozé tartozik maga a kidllitékdzpont, egy konyvesbolt és
egy kavézd. A fejlesztés soran restaurdltdk az eredeti
sorfézé (stoket, amely egyedi hangulatot kdlcsdndz a helyszinnek. Maga a mdvészeti kdzpont inkabb
intézményként funkcional, mintsem egy hagyomanyos értelemben vett muzeumként: az év kiilénbdzd
iddszakaiban helyi és nemzetkézi mivészek mutathatjak be az alkotasaikat, rezidens muvészeti program
keretében egyes mulvészek lakhatasban, tovabbképzési- és kidllitdsi lehetéségben részestlnek. Ezen
felil a kézpont kolcsénos kiallitasi megallapodasokkal rendelkezik a new york-i Modern Mlvészetek
Muzeumaval, a Tate Modern London-al és a los angelesi Hammer Muzeummal.
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Wiels Centtre for Conternporary Art — Briisszel, Befér'um

Bécs, Ausziria — Gasometer

A bécsi Gasometer az eredeti hasznositas miatt
(gazgyar) tekinthetd relevansnak a projekt
szempontjabdl. A 11, keruletben taldlhatd
Gasometer, négy darab, egyenként 90.000 m3-
es tankbol all6, vords téglafallal szegélyezett
gaztarozé. A Gasometer rehabilitdlasa soran a
killsé téglafalak és a tetd néhany részének
kivételével mindent lebontottak az ujjaépités
soran. A végeredmény egy sajatos mini-varos
lett, melyben  egyvarant  megtaldlhatdk
kilénb6zd Uzletek, cégek, valamint allandd
jelleggel ott lakd emberek is.

e —

Gasometer — Bécs, Ausztria

A Gasometer belsejében kb. 2.500-3.000 {6
befogadasara alkalmas koncertterem, mozi,
kollégium, varosi archivum is megtaldlhaté, csakagy, mint kb. 800 apartman, melyekben becslések
szerint tobb, mint 1.500 ember él.
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Oberhausen, Németorszdg — Gasometer

A  németorszdgi Oberhausenben taldlhaté
Gasometer a korabbi funkcid {(gazgydr) ill. az Uj
hasznositas miatt (rendezvénykdzpont, kilaté)
egyarant relevansnak tekinthetd. Oberhausen
polgarai, a varosi tandcs, a régids dontéshozoi
testllet valamint egy nemzetkdzi épitdipari
vallalat széleskor( parbeszédet folytatott a
tertlet esetleges jovébeli hasznositasardl, amely
a Gasometer felUjitisdhoz vezetett, melynek
keretein belll az éplletben, az egykori
gaznyomas szabalyozé lemezt kb. 5 méteres
magassagban rogzitették, igy létrehozva két
szintet és  gsszesen tobb, mint 7.000 m2-nyi
terdletet, ahol egyedi események
megszervezésére, valamint kiallitdsok és installacidk bemutatasara nyilik lehetdség.

Gasometer - Oberhausen, Németorszag

A Gasometerben taldlhaté Gveg Panordma-lift lehetéséget biztosit a tetén elhelyezett kilatéba vald
feljutdsra és a panorama megtekintésére. A tetdt 1épcsdn keresztiil is meg lehet kézeliteni.

A Gasometer modernkori fennalldsa 6ta (1993) tébb mint 3 millidan latogattdk meg az egykori
gaztarozét.

Koin, Németorszdg - Rheinauhafen

A projekt a folyoparti elhelyezkedése miatt tekintheté relevansnak. A Rajna partjan fekvd egykori fontos
kereskedelmi kikoté rehabilitacidjardl az 1990-es évek végén sziletett dontés, a projekt konkrét
megvalosuldsa a 2000-es évek elején kezdddott.

A 210.000 m2-es terileten megvaldsult
 fejlesztés eredményeképp Kdln varosa egy
modern, djjdépitett vizparti terllettel bdéviilt,
melynek keretein belll régi torténelmi épliletek
is felujitasra keriltek {pl. Siebengebirge egykori
magtarozd), valamint a feldjitdsok mellett tobb
jelentds épitkezés is véghement {pl. a harom
Ldaru-torony” felépitése} igy a tertilet hamar a
varos egyik attrakcidjadva valt. A Koln (j
promenadjanak is tartott terlilet kézponti eleme
a harom darab sajdtos alaka ,daru-torony”
melyekben lakéépililetek, iroddk, éttermek,

Rheinauhaten - Koin, Németorszdg
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kavézok és kildonbézd galéridk l1étesiiltek. Az egykori kereskedelmi kikotét megtartottdk, azonban
funkcidja megvaltozott: jelenleg szabadidds hajokikotéként lizemel.

Ljubljana, Szlovénia - Sugar Factory (Jovdbeni fejlesztés)

w5 . A projekt a tervezett funkcidk (mivészeti

kozpont, konferenciahelyszin) szempontjabdl
tekinthetd relevansnak. A Ljiubljana
kozpontjaban elhelyezkedé kozel 200 éves
cukorgyarat a ,Cukrarna revitalizaciés projekt”
keretében an. kultara gyarrd” kivanjak
atalakitani. A varos tervezett bdvitésének
hataran fekvé gyarnak kiemelt szerepet szan a
varos, a feldjitott gyar kilénbdzé programoknak
és kidllitdsoknak adna otthont, tovabba innen
indulna a varos kdzpontjaba vezetd promenad.

A projekt keretein belil az épualet kilsé
szerkezetét megtartanak, azonban a teljes belsé
tér atalakulasra kerlilne. Az egykori cukorgyar
otthont adna kilénb6zd éttermeknek, multimédia részlegnek, jazz klubnak, allandd és iddszaki
kiallitdsoknak valamint speciélis kdnyvesboltnak és kényvtarnak.

Sugar Factory - Liubljana, Sztovénia

A feldjitott éplletben workshopokat és nagyobb volumen(i konferencidkat is befogadni képes
rendezvényteret terveznek kialakitani, tovabba a kulturdlis kidllitasoknak koszonhetden az épiilet az
egykori cukorgyarbdl az arculatvaltast kdvetben egy modern, djfajta, minden korosztaly szamara vonzé
Jkulturagyarrd” alakulna at.

Amszterdam, Hollandia — Westergasfabriek

Az amszterdami Westergasfabriek a kordbbi
funkcidjat (gazgyar), a terlletét (14 hektar) és az Uj
hasznositasat (park, rendezvénykdzpont,
vendéglatds) tekintve a legrelevansabb eurdpai
barnamezds rehabilitacids projekt a jelen projektre
nézve, Rehabilitacidjardl 1999-ben szlletett dontés,
négyzetméternyi tertlet hasznositasanak
megtervezésére és beépitésére valamint a
komplexum jovébeli hasznositdsaval kapcsolatos
alternativak kidolgozasara vonatkozott.
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A projekt eredményeként jelenleg egy széles kdrben kedvelt és hasznalt park lett kiépitve, melyen belll
az egykori gazgyar éplleteit és jellegét megtartva, egy modern éplletkomplexum jott Iétre, melyben
konferencia termek széles kindlata, irodak, kiallitéterek valamint kiilonféle éttermek, barok (kb. 13) és
uzletek (kb. 5 db) is megtaldlhatdéak, tovabba tobb divathoz és kultirdhoz kapcsolddd szervezet
székhelye (kb. 20 db). A konferencia- és kidllitas lehetdségeket illetéen a termek rendkivil széles
spektruma all rendelkezésre:

o Gasholder (2500 m2) - nagyrendezvények, él6 show-k, céges rendezvények gyakori
helyszine, tdbb, mint 3.000 ember befogadasara alkalmas;

o West Refinery (1.200 m2) - leggyakrabban plenaris Uléseknek, galavacsoraknak valamint
vallalati eseményeknek ad otthont, a tobb részre is bonthatd terem;

o Trafo House (700 m2) — a termet az éjszakai élet hangulata jellemzi, melyhez nagyban
hozzjarul a lounge, a kanapék, és a hosszikas asztalokkal ellatott hangulatos étkezd;

o Openbare Verlichting (480 m2) - modern butorokkal, hangulatvilagitassal és kulonbézé
technikai elemekkel felszerelt rendezvénytér;

o Machine Building (330 m2) - a terem leggyakrabban prezentcidknak és kiilonbdzé
fogadasoknak ad otthont, valamint kdpolndjadnak kdszonhetden népszer(i eskiivéhelyszin;

o Western Meter House (48 m2) — a harom szeparalt szobabdl alld épuletrészt targyalasok,
képzések, workshopok helyszineként hasznaljdk, illetve az egykori gdzgyar terliletén
megrendezett nagy volumen konferencidk média- és irdnyité kézpontjaként is hasznaljak;

o A teriileten szamos (kb. 14} tovabbi terem is megtalalhatd, melyeket a csoportok méretétdl,
Osszetételétdl sth. fliggden hasznositanak.

A terlileten létrehozott park a helyiek kézott rendkivil kedvelt helye lett a szabadidd eltdltésének (pl.
piknikezés, napozas) ill. a kilonbdzd sportok (pl. tenisz, korfball, futas, kerékpdrozas stb} (izésének. A
park elkllonitett kutyasétaltaté résszel, két jatszdtérrel (a kiulonbozd korosztalyl gyerekek szamara)
rendelkezik, tovabba népszerl koncerthelyszin is.
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Pozsony, Szlovdkia - Design Factory

A projekt az Uj funkcidja miatt relevans a jelen projekt szempontjabdl. A 2005-ben atadott
muzeum/muvészeti galéria épllete korabban
gyarépuletként funkciondlt a varos ipari
negyedében.

A projektet erdsitd tényezd a helyszin kozelsége
a belvaroshoz, a kivalé kozuti kapcsolat, valamint
a kornyék épitészeti értéke és hangulata. A
fejlesztésben rendszeresek a vildig minden tajardl
szarmazé kortars épitészeti és dizajn kidllitasok.

Ezenkivil oktatasi szeminariumokat,
workshopokat és elbadasokat tartanak az
épitészet irant rajongdknak és a

szakmabelieknek egyarant.

Design Factory - Pozsony, Szlovdkia

Digitalhub, Dublin, frorszdg

A Digitalhub egy digitilis média és technolégia
vallalatokat tdmorité klaszter Dublin szivében. Az ir
kormany hozta |étre, hogy egyedilallé vallalkozdi
hatteret biztositson az innovacio, technolégia és
kreativ szektorban. A fejlesztés alappillérei a
varosrehabilitacid, inkubator-hatas, oktatasi
e tevékenység és kozosségi aktivitdas generaldsa a
lakossag bevondsaval. A 'Liberties' egykor ipari
tertlet volt a varoskdzpont déli részén. Az eredeti
munkahelyek megszlintek, csak a Guinness sorgyar
maradt, mieldtt a Digitalhub [étrejétt. A
lakasallomdny revitalizicié kezdetektél fogva egy Uj, élhetd varosviziot vetitett eld: élet, tanulds és
munka inspirdld kornyezetben. A varosrehabilitiacids stratégia meghatarozd elemévé valt az ultragyors
Uvegszalas internet bevezetése, mely kivaltotta az Uj vallalkozdsok szdmara vonzd telepitési
koralményeket, igy Uj munkahelyeket teremtett. Az MIT Medialab eurdpai helyszint keresve is a
Digitalhub-ot vélasztotta: az erds varosi karakter, varoskézponthoz valé kozelség és az ultragyors
internet meglétének készonhetden.

A Medialab kifejezetten az a fajta szervezet, mely a taérsadalom, varosi élet szivében kivan maganak
helyet (nem eqgy irodaparkban a periférian). A dolgozdi érzékenyek a helyi atmoszférara és a
lakdkoriimények variabilitasa is meghatarozd. A résztvevd cégek mdgott nemcesak kivald infrastruktira
hanem a kozelség miatt egyluttmikodési lehetdségek is adottak, hiszen induldsa 6ta 160 digitalis
médidban és technolégiaban érdekelt kisebb-nagyobb viéllalatot témdrit a tudaskozpont.
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Tevékenységét tekintve jelenleg az élvonalban az animéacid, szamitégépes jatékok, web design, mobil
alkalmazdsck, online média allnak, a legelismertebb nevek képviseltetik magukat errél a teriiletrdl a
szamos start-up vallalkozas mellett. A digitdlis fejlédés nem all meg a campus hatarainal, a helyi
kozdsség inspirdlja és egyuttal javara is valik a tudaskozponttal vald egylttmikodés. A valtozatos
kozdsségi projektek keretében civil csoportok, tanuldk és mivészek bevondsaval a Digitalhub az qj
Otletek, lendiiletes véllalkozasok és technoldgiai fejlédés tarhazava valt. A 9 hektaros campus Dublin
torténelmi belvarosaban fekszik, szamos épilet az egykori Guinness sérgyar része volt. Jelenleg a
Digitalhub maximalisan kihasznalt, 900 embert foglalkoztat. A jovdbeli tervek f6 irdnyvonala a magas
szint( oktatas és hozzd kapcsolédd szallasépuletek fejlesztésével, valamint lakéfunkcid bevonasaval
kiterjeszteni a hub muakddését. irorszag a technoldgiai és digitalis ipar globélis szerepléjévé valt,
melynek megtartasaban a Digititalhub-nak és hozza hasonld klasztereknek kulcsszerepe van.

Science Park, Amszterdam, Hollandia

Az amszterdami Science Park Eurdpa —
egyik legnagyobb kutatd- és .
oktatokdzpontja. A terllet, mely 4
méterrel a tengerszint alatt fekszik és az
1600-as évekig teljesen viz boritotta, ma
8 nemzetkozileg elismert |
kutatdkozpontnak, 8 egyetemi
kutatdintézetnek, 120 vdllalatnak ad
otthont, ezzel 3000 dolgozdnak, 6000
hallgaténak biztositva munkahelyet és '1 ’ \-’“,»
oktatast. A Science Park egyedilalls o TN
olvasztdtégely a nivés oktatds, high-tech kutatdsi feltételek nagyfoka, egy helyben valé
koncentracidjabdl az IT, természettudomanyok, technolédgia és fenntarthatdsag terliletén, ahol az lzlet,
tudomany és innovéacid elegyedik. Itt taldlhatd a vildg legnagyobb forgalmat lebonyolitd internet hub-
ja, az AMS-IX is. A terllet a varos keleti részén fekszik, nem messze a torténelmi varoskozponttdl, kivald
vasuti kozlekedési kapcsolattal. A parknak varosi karaktere van, melyben az épliletek, a taj és a nyitott
terek atszovik egymast. A miivészet és épitészet szerepe meghatdrozd az inspirdld kornyezet
kialakitasaban, a park taldlkozdhelyek hadldzatdnak lett tervezve, ahol a tudomény és miuvészet
dsszemosodik.

Szamos dijat nyertek a megvaldsult épuletek, mualkotasok sora kapott helyet a zdldterlleteken. A
Science Park 1996-tél a varos kiemelt projektje, a mai napig folyamatos fejlesztés alatt all. A teljes
épuletkapacitas 657 ezer m2, melyet talnyomdérészt zleti és intézményi irodak foglalnak el, kisebb
részben laboratdriumok és hozzd tartozd irodak. Az utdbbi 5 évben megvaldsult fejlesztések
fokuszaban a lakds-, laboratdrium és infrastruktarafejlesztés allt. Kozel 2000 Uj otthon létesilt, megujult
a vasutallomas, Uj busz jaratokat helyeztek forgalomba, emellett sport és szdrakoztatd funkcidkkal,
vendéglatd egységekkel bévilt a park kinalata. A nemzetkdzi poziciot erdsiti a frissen elkészilt direkt
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vonatkapcsolat Amsterdam Schiphol repulétérrel. Tavlati tervekben a kdzlekedési kapcsolat erdsitése,
'roadhotel’, konferencia kdzpont, djabb laboratériumok és lakdsok szerepelnek az allandd épiilet
felqjitas, zoldterllet-fejlesztés mellett.

Zsoinay Negyed, Pécs, Magyarorszdg

Az Eurdpa Kulturdlis Févarosa program
egyik legjelentdsebb fejlesztése a Zsolnay
gyar leromlott allapotu és z&mében
hasznositatlan  mdemlék épiileteinek
felujitdsa, s a kulonféle kulturalis,
kdzmivelSdési és oktatasi funkcidk ide &
telepitésével pezsgd kulturalis negyeddé
és rekreacios teruletté torténd atalakitasa.

A jelenleg is mikodé gydr atkoltozott a
keleti épliletrészekbe, az igy felszabaduld
tertleteken olyan kulturdlis-mavészeti dvezet |étesiilt, amely nemcsak a varos turisztikai palettajan Uj
szinfolt, de maguk a varoslakdk is eqy teljesen Ujszerd, tartalmas kikapcsolédasra csabité [étesitménnyel
gazdagodnak.

A mintegy 5 hektart feldleld Zsolnay Kulturalis Negyed évente sok tizezer latogatd befogadasara képes,
informativ latogatdkdzponttal, parkoldval, kavézdkkal, egyetemi kozdsségi terekkel, pezsgd kulturdlis
élettel.

A Ginkgo téren All a Zsolnay kerdmiagyar egykor laborként szolgald épllete. A Zsolnay Kulturdlis
Negyed szivében taldlhaté éplilet ma a Latogatdkdzpontnak és a Labor - Interaktiv Vardzstér
fantazianévre hallgaté "csoddk palotdjanak™ ad otthont, ahol a jatszdsaroktdl a Tesla tekercsig sok
érdekesség, izgalmas kisérlet megtalalhatd. Makddik a negyedben Planetarium, illetve allandé
kiallitasként megtekinthetd a Zsolnay csaldd- és gyartorténeti kidllitds, Dr. Gyugyi LaszId gyljteménye,
mely bemutatia a Zsolnay gyar aranykorat és Winkler Barnabas rdzsaszin(  Zsolnay
keramiagyljteménye. Fontos alkotérésze a negyednek a Zsolnay Mauzdleum. A  Zsolnay
Latvanymanufaktira a gyar és a kulturdlis negyed kulonleges kindlata, ahol a [atogatok megismerhetik
az eurdépai hird porcelanmanufaktira tdbb mint 150 éves multra visszatekintd gyartasi folyamatat,
kozismert motivumait, termékeit. A Zsolnay palota feldjitott épuletében mikédik a Bébita Babszinhaz
illetve a Zsolnay negyed ad otthont a Janus Egyetemi Szinhaznak is. Talalhatédk a terlileten hangverseny
és rendezvénytermek, itt mikodik a Pécsi Galéria kidllitotere, a PTE Mlivészeti Kar és az American Corner
Pécs, mely egy regionalis informaciés- és programkozpont halédzat tagja.



OSAGI TANULMANY 49

ELONYOK HATRANYOK

- HELYSZIN: AMSZTERDAM - KIVALO KOZLEKEDESI KAPCSOLAT - TERJESZKEDES, TOVABBFEJLODES LEHETOSEGE
- KOZLEKEDESI KAPCSOLAT: VAROSKOZPONT, TOMEGKOZLEKEDESI CSOMOPONTI - BELVAROS KOZELSEGE KORLATOZOTT

ELHELYEZKEDES - MIX-USED HASZNOSITAS: - MAGAS KARMENTESITESI KOLTSEG
- FEJLESZTESI IDOSZAK: 1992-2005 KULTURA, - RENDEZVENYEKBOL SZARMAZO ARBEVETEL
- TERULET: 14 HEKTAR REKREACIO, - MAGAS KARBANTARTASI ES UZEMELTETESI
- TEVEKENYSEG: KULTURALIS PARK INNOVACIO KOLTSEGEK
- FEJLESZTOK: AMSZTERDAM VAROS ONKORMANYZATA SPORT
- FUNKCIOK: RENDEZVENYEK, KONFERENCIA, VENDEGLATAS, INTEZMENYEK, - RENDEZETT TULAJDONVISZONYOK

LABORATORIUMOK, IRODAK (AMSZTERDAM VAROS ONKORMANYZATA)

- JOVOBELI FEJLESZTESEK: - - JELENTOS ZOLDTERULET
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Westergasfabriek - Amszterdam (1)
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- HELYSZIN:

- KOZLEKEDESI KAPCSOLAT:

- FEJLESZTESI IDOSZAK:
-TERULET:

- TEVEKENYSEG:

- FEJLESZTOK:

- FUNKCIOK:

- JOVOBELI FEJLESZTESEK:

OSAGI TANULMANY

DUBLIN

VAROSKOZPONT, TOMEGKOZLEKEDESI CSOMOPONTI
ELHELYEZKEDES

2003-

1,1 HEKTAR

6 EPULET

ICT

DIGITALHUB FEJLESZTESI UGYNOKSEG
KONFERENCIA, VENDEGLATAS, INTEZMENYEK,
LABORATORIUMOK, IRODAK

NOVEKEDES, KISKERESKEDELEM, KAVEZOK, ETTERMEK, BAROK,
LAKO FUNKCIO

EROSSEGEK

- FREKVENTALT BELVAROS FEJLESZTESI
KORNYEZET

- INSPIRATIV NEMZETKOZI TECHNOLOGIAI
HATTER

- RENDEZETT TULAJDONVISZONYOK
(DIGITALHUB FEJLESZTESI UGYNOKSEG)

- NEMZETKOZI HIRNEVET KOVACSOLO
DIGITALIS KLASZTER

- NEMZETKOZI INNOVATiV CEGCSOPORTOK
BETELEPULESE

51

GYENGESEGEK

- TERJESZKEDES, TOVABBFEJLODES LEHETOSEGE
KORLATOZOTT

- EGY CELCSOPORTOT KISZOLGALO KORNYEZET
- KEVES ZOLDTERULET

- MAGAS BERLETI DIJAK - KEDVEZOTLEN A
STARTUP VALLALKOZASOKNAK
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Digitalhub - Dublin (2)




- HELYSZIN:

- KOZLEKEDESI KAPCSOLAT:
- FEJLESZTESI IDOSZAK:

- TERULET:

- TEVEKENYSEG:

- FUNKCIOK:

- FEJLESZTOK:

- JOVOBELI FEJLESZTESEK:

OSAGI TANULMANY

AMSZTERDAM

AMSZTERDAM KOZP. PU. 10 PERC, REPULOTER 30 PERC
2007-2013

KB 70 HEKTAR

BIOTECHNOLOGIA, ICT, TERMESZETTUDOMANYOK
KONFERENCIA, VENDEGLATAS, KUTATOKOZPONT,
LABORATORIUMOK, IRODAK, CAMPUS, SPORT
AMSZETRDAMI EGYETEM, AMSZTERDAM ONKORMANYZATA,
HOLLAND KIRALYITUDOMANYOS KUTATOKOZPONT
KOLLEGIUMOK, HOTEL, KOZLEKEDESFEJLESZTES, UZLETI
SZALLAS ES LABORATORIUM EGYSEGEK (155.000 M2)

ELONYOK

- KIVALO KOZLEKEDESI KAPCSOLAT

- KOMBINALT HASZNOSITAS

- EGYMASHOZ KAPCSOLODO FUNKCIOK:
K+F

FELSOOKTATAS

KREATIV IPARAGAK

CAMPUS

NEMZETKOZI TUDOMAYNOS INTEZMENYEK
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HATRANYOK
-1ZOLALT HELYSZIN, BELVAROSTOL MARKANSAN
ELKULONUL
- JELLEMZOEN IDOSZAKOS TERULETHASZNALAT
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Science Park - Amsterdam (3)
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Zsolnay negyed - Pécs (4)

- HELYSZIN: PECS

- KOZLEKEDESI KAPCSOLAT: VAROSKOZPONT

- FEJLESZTESI IDOSZAK: 2005-2011

-TERULET: 5 HEKTAR

- FEJLESZTOK: MAGYAR ALLAM ES EU

- FUNKCIOK: KULTURALIS HELYSZINEK, LATNIVALOK, VENDEGLATAS,
SZOLGALTATAS

- ATERULET EROSSEGE: VAROSSZOVET SZERVES RESZE

-ATERULET GYENGESEGE: A KULTURALIS FEJLESZTES KIHASZNALASI LEHETOSEGE A

VAROS LEPTEKE MIATT NEHEZEN KIHASZNALHATOK
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WESTERGASFABRIEK MILLENARIS PARK ZSOLNAY NEGYED OBUDAI GAZGYAR
AMSZTERDAM BUDAPEST PECS BUDAPEST
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A helyi versenytarsként négy budapesti helyszint vizsgaltunk meg: a Millenaris Park szabadidds és
rendezvénykdzpontot, a Balna kulturdlis, kereskedelmi és szérakoztaté kdzpontot, az Obdl szabadidés és
rendezvényhelyszint és a Romai-partot, mely a fejlesztési terilet kozvetlen kdzelében talalhatd,
népszer(i szabadidds helyszin. Elsddleges kutatast végeztink tovabba a Csoddk Palotdja, valamint a
MagyaRock Hirességek Csarnoka muzeummal kapcsolatban, melyekre nem mint versenytérsra, inkabb
mint lehetséges egylttmikédd partnerekre tekintlink. Ezen felil masodlagos kutatast végeztiink az
dbudai és egyéb budapesti sportcentrumokat, sportpalydkat illetéen, kiemelten a MOM Sportkdzpontra
vonatkozdan.

Ezek a helyszinek funkcidjukat és jelleglket tekintve eltérnek egymdstdl, ezdltal az egyes célcsoportok
esetében eltérd mértékben jelenthetnek versenytarsat a tanulmany alapjaul szolgalo fejlesztésre nézve.
Az aldbbi matrix azt szemlélteti, hogy az egyes, kivalasztott létesitmények mely, a korabbiakban
elemzett célszegmensek szempontjabdl és milyen mértékben jelentenek relevans versenytarsat:

Uzleti
Versenytarsak Lakossag szegmens Turistak

magas relevancia
kdzepes relevancia

alacsony relevancia

nagyon alacsony
relevancia/
nem relevans

A lakossagi szegmens szempontjabdl a Millendris Parkot, a Kopaszi-gatat és a Romai-partot is erésen
relevansnak tekintjik, figyelembe véve, hogy a mind a harom a budapesti lakosok kedvelt szabadidds
helyszine, tovabba mind a Millendris Parkban, mind a Kopaszi-gaton szamos helyi vonzerdvel rendelkezé
szabadidds rendezvény kerll megrendezésre. A Balna a lakossag szempontjabdl alacsony relevancidju
versenytarsat jelent belvarosi elhelyezkedésébdl és kizardlag beltéri tereibdl kifolydlag.
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Az lizleti szegmens esetében a Millenaris Parkot tekintjiik a leginkabb relevans versenytarsnak, mig a
Kopaszi-gaton taldlhaté Obdl Rendezvényhdaz viszonylag kis kapacitasa miatt csak kdzepes relevanciat
jelent. A Balna kozponti elhelyezkedése és nagy befogaddképessége miatt nagyon alacsony relevancidju
konkurenciat jelenthet csak, mig a Rdmai-parton egyaltaldn nem taldlhatok céges rendezvények
megrendezésére alkalmas helyszinek.

A turistak szegmense tekintetében a Millenaris Park és a Balna jelenthet versenytarsat, mig a Kopaszi-gat
és a Rémai-part ismertsége a turistdk kdrében alacsony, igy ezt a két helyszint nem tekintjiik relevans
versenytarsnak a turistak kérében.

Az egyes helyi versenytarsakat az aldbbiakban mutatjuk be részletesen.

Millendris Park

A Millendris Park szabadidds és3
rendezvénykdzpont Budapest .  kerlletében
helyezkedik el, a Fény utca, Kis Rékus utca, -
Lovéhdz utca és Marczibanyi tér altal hatdrolt é‘m
tertleten. A park az egykori Ganz Villamossagi
Milvek telepén kerllt kialakitdsra a mUemléki b
gyarcsarnokok megtartasaval és feldjitasaval. (2 ]

LATHATATLAN HIALLITAS
LR L Al - - B P s

A tertlet allami tulajdonban van, lizemeltetését a @|
Millendris Nonprofit Zrt. latja el. Kordbban a

Millendris Park nonprofit alapon muikodott és

jelentds mértéka allami tdmogatast kapott évente : a
a kulturalis programok finanszirozasara. 2012-tél =
ennek megszintével a parknak piaci alapu : Q@
mudkddésre kellett valtania és fenntarthatdsaga '
komoly kihivassa valt a hazai rendezvénypiacra vy B9
jellemzé  éles verseny, nyomott &rak és a p== |
profitcenterként funkcionalé létesitmények hidnya
miatt (tekintve, hogy a Millenadris Irodahdz mar
kordbban eladasra keriilt, igy az abbdl szarmazoe 0 R W RN e W
bevételek nem a Millendris Parkot illetik). Moo W, Wn @R "

MILLENARIS PARK

A fenntarthatésagot tovabb neheziti a mlemléki épiiletek energiahatékonysag (pl. hdszigetelés)
szempontjabdl elénytelen kialakitdsa, illetve a jelentds (3.000 m2} vizfeliilet fenntartasi, karbantartasi
koltsége. A park legnagyobb erdssége a kivald lokacio: Budapest egyik legfrekventdltabb részén
helyezkedik el, kozvetlenil a nagy témegeket wvonzd Mammut Bevasarlékdzpont mogott.
Tomegkézlekedéssel kénnyen megkozelithetd, a kdzvetlen kozelében metrd-, villamos-, illetve
buszmegalldkkal, mig a Déli palyaudvartdl kb. 10 perc alatt érheté el. A parkolas felszini parkoldkban,
illetve mélygardzsban is megoldhaté. Osszesen 4 miiemléki épiilet, illetve egy Uj épitési — a B és D
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éplleteket dsszekotd - fogaddéplilet taldlhatd a parkban. Az egyik épiletet jelenleg a Millipop jatszéhdz
bérli (Osszesen kb. 2.000 m2-en, hosszu tadvl bérleti szerzédéses konstrukcidban, jelen ismereteink
szerint 3-szor 5 éves etapokra szerzédnek), a B épllet felsé szintjét pedig a Lathatatlan Kidllitas vette
bérbe, mely allandé kiallitasként tekinthetd meg.

A Millenaris Park ezen felll ¢sszesen kdzel 6.500 m2 kibérelhetd fedett rendezvénytérrel rendelkezik,
melyek kdzil a legnagyobb 1.500 {6 befogadasara képes. A kiiltéri rendezvények a 3,5 hektadros parkban
kerlilnek megrendezésre, ahol egy szabadtéri és eqy vizi szinpad is helyet kapott. A szabadidds park a
kozeljovdben tovabb bévil a jelenleg bontas alatt allé, a Margit kdraton a Mamut Bevasarldkozpont
mellett talalhaté volt Ipari Minisztérium terdletén. Az adllami tAmogatds megsziinése 6ta a Millenaris Kft.
nem rendez sajat szervezésl rendezvényeket, csupan kilsés rendezvényeket fogad terembérleti dij
ellenében. Evente korilbeliil 150 rendezvény keril megrendezésre a Millenaris Parkban, melynek
nagyjabdl fele céges (corporate) rendezvény. Az egyéb, nagykdzonség szamara nyitott rendezvények
jellemzéen belépddij ellenében latogathatdk, és a helyi (1., II. kerlleti) lakosok erds tulsilya figyelhetd
meg, melyben a foldrajzi kozelségen tul a jellemzden magasabb jovedelmi szint is kdzrejatszik. Az
ingyenesen latogathatd rendezvények szélesebb korbdl vonzanak ldtogatokat, Budapest egyéb
kerlileteibél és a kornyezd telepulésekrdl is. A park nemcsak rendezvényhelyszinként, hanem
kozparkként is funkciondl, zoldfelliletekkel, jatszdtérrel, 0sszesen 3.000 m2 vizfelilet(i mesterséges toval
és eqy vendéglatd egységgel.

A Millenaris Park jelentds latogatottsaggal rendelkezik, naponta atlagosan 5.000 ladtogatd fordul meg a
tertleten. Egy-egy kiallitas tobbtizezres latogatdszamot képes generdlni — a junius elejétdl augusztus
végéig tartd ,A dinoszauruszok élete” cimd kidllitastol példaul 47 ezres latogatdszdmot varnak, mig a
néhany évvel ezeldtt elkdltozott Csoddk Palotdja kb, 100 ezer latogatdt vonzott évente. A
rendezvényterek bérleti dija — mely a park fé bevételi forrasat jelenti - a kbvetkezdk szerint alakul (az drak
kizardlag a teriilet bérleti dijat tartalmazzak, egyéb szolgaltatasok, mint pl. biztonsagi szolgalat, catering,
ruhatar stb. nélkdil):

Millenaris Park rendezvényhelyszineinek bérleti dija

Bérleti dij (Ft/nap, nettd)

Rendezvényhelyszin

1.100.000
890.000 - 1.490.000
920.000

650.000 - 890.000

Osszefoglalva, a Millenaris Park a piaci alapi mikédésre vald atallas ota fenntartasi nehézségekkel kiizd
annak ellenére is, hogy kivalé adottsagokkal rendelkezik mind az elhelyezkedés, mind pedig
megkdzelithetdség szempontjabdl. Bar jelentés atmené forgalommal rendelkezik és helyet ad
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tobbtizezres latogatottsagu rendezvényeknek is, az épliletek és a park magas fenntartasi kdltségei és a
rendezvénypiacot jellemzé nyomott drak mellett nem vagy csak csekély mértékben képes profitot
termelni. Mikoddésének fenntartdasaban nagy szerepet jatszanak az olyan, allandd jelleggel miikddd,
hosszd tavra bérbe adott funkcidk, mint a gyermek jatszéhaz vagy az allandd kidllitds. Az allandé
kiallitdsok és a corporate események mellett a Millenaris menedzsmentje az idészakos kidllitdsok és
események megrendezésére is hangsulyt fektet, illetve teret kivan adni az ilyen eseményeknek is, ezzel is
a folyamatos érdekldédést fenntartva a helyszin irdnt. Centrdlis elhelyezkedése és a kdrnyék A {(A+)
statusy lakossaga miatt a Millenaris kilondsen vonzd magasabb kdltéssel rendelkezé események, mint
pl. a Gourmet Fesztivdl megrendezésére. JGvbbeni projektekre vonatkozdéan a management
tajékoztatott benniinket, hogy a Csodak Palotdja helyén tervezik a Paks II. projekt latogatdkozpontjanak
és bemutatétermének a kialakitasat, melynek célja az atomenergia megismertetése a lakossaggal.

A Gazdasagi Minisztérium éplletének jelenleg is zajlé bontasa utan egy nagyméret( kozpark jon létre a
Margit Kdrat és a Millenaris kozott ezzel is cél a zoldfelllet ndvelése a lakossag szamara.

Bdlna

A Balna kulturalis, szérakoztato,
vendéglaté és kereskedelmi kdzpont
Budapest IX. keruletében, kézvetlentl a
Duna partjdn, a Nagyvasarcsarnok
szomszédsagaban  helyezkedik e,
Budapest egyik legforgalmasabb és
latogatottabb részén, Kivald
megkdzelithetdséggel rendelkezik,
mind  témegkdzlekedéssel,  mind
személygépkocsival konnyen elérheté.

A létesitmény a Févarosi Onkorményzat tulajdondban &ll, iizemeltetését a Budapest Févéros
Vagyonkezel$ Kozpont Zrt. (BFVK} latja el. Az éplilet korili vitds kérdések miatt a 2011-es nyitas helyett a
Balna végul 2013. novemberben nyitott meg a XIX. szdazadban épult, egykori Kozraktarak harom
felujitott épuletében és az azokhoz szorosan kapcsolédd djépitésd, modern, impozans tGvegépuletben,
dsszesen bruttd 30.574 m2 szintterileten, melybdl a bérbe veheté terlilet 11.772 m2.

Az éplilet alatt kétszintes mélygarazs taldlhatd. A -1. szinten a parkoldkon kiviil helyet kapott egy piactér
is vendéglato és kisebb kereskedelmi egységekkel, melyet a Févarosi Onkormanyzat Csarnok és Piac
lgazgatdsaga lzemeltet. A fdoldszinten {utcaszinten) szintén vendéglatd és kereskedelmi egységek
bérelnek iizlethelyiséget. Az elsé emeleten az Uj Budapest Galéria foglal el 960 m2-t, ezen kivdl itt is
taldlhaték bérelhetd Gzlethelyiségek és egy kdzel 1.200 m2-es rendezvényterem. A 2. és 3. szint nem
hasznalja ki az éplilet teljes hosszat - ahogy az alabbi keresztmetszeten lathaté -, ezeken a szinteken
rendezvénytér taldlhatd 1.736, illetve 800 m2-en, mig a 4. emeleten eqy kilatét alakitottak ki.
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A helyiségek bérleti dijara lépcsézetesen ndvekvd dijrendszert alakitottak ki a kereskedelmi bevezetés
iddszakara, melyre a jelenlegi gazdasagi kornyezet és a Balna nehézkes induldsa miatt volt szikség. A
bérleti dijak az elsé harom lizemeltetési évben fokozatosan emelkedve érik el a végleges arszintet 2017-
re. A legmagasabb dijszabas a vendéglatd egységekre vonatkozik (1.080 Ft/m2/hd-rol 5.400 Ft/m2/hé-ra
ndvekedve), a kereskedelmi egységek ennél kedvezdbb (720 Ft/m2 - 2.400 Ft/m2} dijat fizetnek, mig a
legalacsonyabb dijszabas a kulturalis egységekre vonatkozik (450 Ft/m2 — 1.500 Ft/m2).

Az eredeti tervek szerint a Balna kulturalis kdzpontként, illetve a magyar termékeket Osszegy(jtd
kereskedelmi kdzpontként funkciondlt volna a Nagyvdsarcsarnok egyfajta kiegészitéseként. Ennek
ellenére a létesitmény ma mar minden tipusu, piaci alapu rendezvénynek helyet ad, és a kereskedelmi és
vendéglaté egységeket tekintve sem figyelheté meg a hungarikumokra alapozé markans irany, habar a
rendezvények esetében az 6énkormdényzati rendezvények (pl. Tavaszi/Oszi Fesztival programijai)
elsébhbséget élveznek. A Balna dsszesen kb. 3.700 m2 rendezvénytérrel rendelkezik, maximum 1.080 fés
befogaddképességgel. A rendezvényrészleg piaci alapon mikodik, az allami és févarosi szervezési
rendezvényeken kiviil kiilonbdzé céges és szovetségi rendezvények szamara is bérbe adjak a termeket, a
foglalasok tdlnyomé része piaci szerepléktdl érkezik. Eves szinten kozel 200 rendezvénynek adnak
helyet, melyek atlagos latogatdszama kb. 600 f6, de évente 100-150 db 1.000 s latogatdszam feletti
rendezvény is megtartdsra kerll. Az bérleti dij 1.000 Ft/m2/nap kérdl mozog (alapdij, mely csak a
terembérletet, h(ités-f(itést, alaptechnikat tartalmazza).

A Balna f6 gyengeségei egyrészt az épitészeti kialakitdsbdl adddd kiemelkedden magas energiakoltség
(hatalmas méret(i k6zos terekbdl, nagyméret( dres |égtérbdl, megfeleld drnyékolds hianyadbdél addédéan),
amely szignifikdnsan nodveli az (izemeltetési koltséget (kb. 400 millid Ft/év), illetve az &sszetett szervezeti
felépitésbdl adodd nehézkes dontési mechanizmus. Az Osszetett szervezeti felépitéshél kifolydlag az
Uzlethelyiségek értékesitése viszonylag rugalmatlan, igy a téltdttség elmarad az optimalistdl, a
management tajékoztatdsa szerint minddssze kb. 53%-os toltéttséggel lUzemel a létesitmény, igy az
Uzemeltetés hatékonysaganak javitasaval vélhetéen jelentds teljesitménybeli javulads lenne elérhetd.

Obol - Kopaszi-gdt

Az ,0bosl” az Ujbudéan talalhatd, a Rakédczi-hidtdl délre a Lagymanyosi-dblot és kdrnyékét feldleld
mintegy 10 hektdros terlilet, melyet a Kopaszi-gat, Dombdvari ut, Budafoki Ut és Hengermalom ut
hatdrol. A teriilet fejlesztésére 2003-ban hoztak létre az Obdl XI. Kft. nev(i vallalkozast, mely jelenleg
portugdl tulajdonban 1évé ingatlanfejlesztd cég. A terlleten eredetileg egy Uj, multifunkciondlis
varosrész kiépitését tervezték, melyet 8-10 éves iddtavon valdsitottak volna meg lakdingatlan, iroda,
hotel, sportkdzpont, yacht kikétd, bevasarld- és szérakoztatdkdzpont, vendéglato egységegek,
rendezvényterek, szabadidds park és egy Uj, a Kopaszi-gatat a Hengermalom utcéval 6sszekdtd gyalogos
hid kialakitasaval. Az eredeti fejlesztési koncepciénak ugyanakkor csak téredéke valésult meg. Az Obdl
jelenleg a budapestiek kedvelt szabadidds, rekreédcios teriilete, vendéglatéegységekkel és az Obdlhaz
Rendezvényhazzal kiegészilve, mely 2011-ben nyitott meg, a tobbi tervezett funkcid azonban nem
kerdilt kialakitasra.
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béstibodolokied ' Az Obdl 16 gyengesége az erbs szezonalitas. Bar
bl Esesal | 14 db vendéglaté egység miksdik az Obslben
(Osszesen kb. 3.000 m2 alapter(ileten, 6.000 m2
terasszal kiegészilve), ezek azonban c¢sak
1 szezondlis jelleggel tartanak nyitva, a forgalom
ugyanis alapvetden a majustél augusztusig tartd
4 hénapos iddszakra koncentralédik az erdsen
idéjarasfuggd  kereslet miatt. Az éttermek,
kavézok igy csak 4-6 hdnapot lUzemelnek egy
évben, ami a beszedhetd bérleti dijakra is
ranyomja a bélyegét. A Kopaszi-gat mdsik
gyengesége a rossz  megkdzelithetdséq.
Tomegkézlekedéssel a legkdzelebbi megdlld
jelenleg a Rakoczi-hid pesti hidféjénél talalhatéd
villamosmegallé, mely gyalogosan kb. 15 perc
alatt érhetd el. Ennek ellenére kedvezd iddjaras
esetén a terlilet nagy témegeket képes vonzani,
habar pontos adatok nem allnak rendelkezésre a
latogatottsagrdl. A terilet megkozelithetdsége
jelentdésen javulni fog a kdzeljdvdben az 1-es
villamos  vonaldnak  meghosszabbitdsanak
kdszdnhetden.

Tovabbi hatranya a teriletnek, hogy az éplletek
kialakitasanal bizonyos tzemeltetdi
szempontokat nem vettek figyelembe, igy azok
az optimalisnal alacsonyabb aron adhaték csak bérbe. Az Obdlben egyetlen rendezvényhdz talalhatd,
mely 650 m2 beltérrel és kb. 200 m2 terasszal rendelkezik. Ezen kivil tobb vendéglatoegység is alkalmas
kisebb (100 16 alatti) rendezvények fogadasara, illetve kildnbdzd szabadtéri rendezvények megtartasara
van lehetéség a park teriiletén. Az Obél teriiletén kb. 400 gépkocsit befogadd parkolé talélhaté — a
parkolasi dij a tartézkodasi idétédl flggetlentl 500 Ft/gépkocsi és a terlletre gyalogosan vagy
kerékparral lehet bemenni.

Rémai-part

A Roémai-part, Budapest lll. keriiletében az Eszaki dsszekoté vasati hid (Ujpesti vasati hid) és
Plnkosdfirdd hajéallomas kozdtt, kdzvetlenll a Duna-parton elhelyezkedé teriilet, melybe a Kossuth
Lajos Gdulépart, valamint a Kiralyok Utja — Nanasi ut kozotti terllet is beletartozik. A Gazgyar teriiletének
kozvetlen kozelében helyezkedik el, mintegy a fejlesztendd terllethez tartozd partszakasz
folytatasaként. A Rdomai-part megkdzelithetdsége viszonylag gyenge, tomegkozlekedéssel a 34-es
valamint 106-os autébuszokkal, illetve a szentendrei HEV-el lehet elérni, a HEV megalldktdl azonban a
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part elérése tovabbi 15 perc sétat igényel. Autéval Aquincum és Békdsmegyer kdzott a Szentendrei-utrdl
a Duna felé lekanyarodva lehet megkoézeliteni a partot. A BKV hajéjaratéval is megkdzelithetd a teriilet, a
hajordl a Rdmaiflirdd nevi allomasnal kell leszallni.

Az autdval érkezd latogatdk szamadra jelenleg nincs tokéletesen megoldva parkolds és mivel a Nandsi at
Duna feldli oldaldn nem taldlhatéak kijelélt parkoléhelyek, igy kénytelenek a kozeli kis utcdkban
parkolni. A teriletet tdbb mint 150 éves fenndllasa éta a dunai vizi élet egyik kdzpontjaként tartjak
szamon, a part mellett csénakhazak, vendéglék és szabadidds Gdiildk mikddnek. A '90-es évek vége felé
azonban tobb csdénakhaz mindsége, valamint a Duna vizmindsége is jelentdsen romlott, csokkend
latogatottsagot  eredményezve, igy tobb c¢sdnakhdz kénytelen volt bezarni  kapuit. A
mukddésképtelenné valt csdnakhdzakat befektetéi céllal felvasaroltédk, majd a helylikén a 2000-es évek
elejétdl laképarkok épiltek (pl: Riverport, Rdmai Terrasse, Rémai Wellness Otthon).

A Rémai-partot alapvetéen harom részre lehet osztani:

o A part déli része (a hagyomanyos értelemben vett Rdmai-part) a megnévekedett allandé
lakossagnak koszénhetéen gyors fejlédésnek indult: a terlileten nagy szamban [étesiiltek
kilénb6zd vendéglatdipari egységek azonban ezek alapvetden alacsonyabb szinvonaly,
sokszor onkiszolgalé helyek, jellemzéen blfék, langosozék, hekkezdk melyeket a helyiek -
rendszerint a tavaszi-nyari idészakban - elészeretettel latogatnak;

o A Rdmai-part kdzépsd részén (Kossuth Lajos Gduldpart) korlatozott szamban, de megtaldlhaté
néhany bufé illetve ladngosos (ezek azonban nagy tobbségben erdsen szezondlisan
mudkdédnek}, néhany csénakhdz, valamint ezen a terlleten helyezkedik el a part jelenleg
legmagasabb mindségl hotelje, a Holiday Beach. Kdzvetleniil a Duna partjan fut végig az
EUROVELQ 6-os kerékpardt kb. 6-km-es szakasza, melyen tovabbhaladva egészen a belvarosig
lehet eljutni. A rdmai-parti szakaszt azonban csak a terllet kdzépsé részétdl érdemes
hasznalni {(mivel a déli rész egyrészt kifejezetten zsufolt szokott lenni, masrészt az utat murva
boritja igy itt nehéz kozlekedni).

o A part északi része (Plnkosdfurdd) a vizi sportok mellett kedvelt kerékparos valamint
futd/sétaléd hely. A terllet legnépszerlbb része a toltés tetején huzods kiépitett betonut. A
toltés mellett egy szélesebb Ut is taldlhato {ide csak célforgalom hajthat be autéval), igy ezt az
utat szintén alapvetéen kerékparosok/gyalogosok hasznaljak. Az északi rész csendesebb,
alapvetéen mds a hangulata, mint a déli résznek.

A Rdmai parton tobb szdlloda is Gzemel {pl: Hotel Lido, Hotel Rdmai) melyek kdzil a legmagasabb
mindséget a 4-¢sillagos Holiday Beach Budapest képviseli (68 szobaval). A part kdzépsd és északi
részének talalkozasanal, minden év majusdban — immar o6todik éve — rendezik meg a Rdmai-parti
Haldszlé Fesztivalt, amely nagy népszeriségnek orvend a helyiek kérében (a kétnapos programot
jellemzéen néhany ezren latogatjak). A part terliletén az imént emlitett rendezvényen kival nem
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szerveznek nagyobb tomegeket megmozgaté rendezvényeket, eseményeket. A teriilet tovabbi
fejlesztésének egyik kulcskérdése az arviz-probléma megoldasa, mely a jelenleqgi fejlesztési elképzelések
szerint az elsdérendi arvizvédelmi vonalat mely jelenleg a Nanasi uton hizédik, athelyezné kdzvetleniil a
Duna partjdra, ugy hogy kdzben nem karositja szignifikdnsan a természeti kornyezetet. Obuda-
Békadsmegyer Onkormanyzata, a Romai-part keriletfejlesztési koncepcidjdban a part terlletére
vonatkozéan a kdvetkezé fontosabb rovidtavi célokat fogalmazza meg:

o Elsegiteni a kdzosségi szdrakozds és vendégltas, valamint az aktiv szabadidd-eltoltés
fejlesztését;

o A természeti kdrnyezet mindséqi revitalizalasa, arvizvédelmi megoldassal 6sszekapcsolva;

o A Kirdlyok Utjan a jelenlegi drvizvédelmi vonal alatt hizédd, anyaga és épitési ideje miatt mar
eléregedett DN 800-as fényomd vizesd kivaltasa;

Pihend és rekreacids funkcid erdsitése a teriileten, kereskedelmi szallashelyek Iétesitésének
preferalasaval.

Csoddk Palotdja

A Csodak Palotdja (CSOPA) interaktiv természettudomanyos kiallitas jelenleg Budatétényen, a Campona
bevasarlékdzpont emeletén taldlhatd, kb. 1.700 m2-en. Megkdzelithetdsége kdzepes: autdval vagy
busszal a 6-os féutrdl és az M0-as és M6-os autdpalya feldl kozelithetd meg. A parkolas a Campona
parkoldjdban dijmentesen megoldhato, autébuszok szdmara kulon buszparkold is rendelkezésre Ell.
Kézvetlenll a bevasarlékdzpont mellett taldlhaté a Campona-Budatétény vasuiti megalldhely, mely a
Déli palyaudvarrdl 17 perces menetiddvel elérhetd, kb. fél ranként kdzlekednek ide vonatok. Ezen fellil
tobb BKV buszjarat is érinti a Csodak Palotajat.

A Campona bevasarlokézpontként masodlagos lokacionak tekinthetd ugyanakkor a Csoddak Palotéja
szempontjabdl, kevéssé illeszkedve annak profiljahoz, bar a bevasarldkdzpontban talalhatd masik
turisztikai attrakcio, a Tropicarium is, mely elényds a CSOPA szempontjabdl.

A CSOPA kordbban a Millenéris Park egyik csarnoképuletében mikodétt kb, 2.000 m2-en, 2012,
novemberben k&ltozott at Uj helyére, miutan nem tudtak megegyezni a Millenaris Park vezetfségével a
bérleti szerzddés meghosszabbitdsanak feltételeirdl. A Millendris Park bizonyos szempontbdl
elénydsebb helyszinnek szamitott a létesitmény szempontjabdl, tekintve, hogy a budapesti lakossag
szempontjabdl elédnydsebb elhelyezkedéssel birt, illetve az ipari mlemléki kdrnyezet és a nagy
belmagassagu terek jobban illeszkedtek a kidllitds profiljahoz és szikségleteihez (tobb olyan kiallitasi
targy/jaték van, mely kifejezetten nagy belmagassagot igényel). Ugyanakkor a CSOPA latogatottsaga
nem csokkent a helyszinvaltast kdvetden sem, bizonyitva azt, hogy a létesitmény ma mar szamottevd
ismertséggel rendelkezik és orszagos szintl attrakciéva nétte ki magat, melyért hajlandéak utazni a



MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANY

latogatdk. Ez a tény azt is magaban hordozza, hogy egy esetleges helyszinvéltozas nem fog toérést hozni
a CSOPA iranti kereslet alakulasaban, azaz a ,termék” értékesithetdségét eqy, a févarosban mashol
taldlhaté, ugyanakkor hasonléan attraktiv lokacié nem befolyasolja.

A CSOPA Uzemeltetését a Csoddk Palotdja Nonprofit Kft. végzi, melynek tulajdonosa 49%-ban a
Budapest Science Center Alapitvany. Ezt az alapitvanyt a Magyar Tudomanyos Akadémia tdAmogatasaval
az E6tvés Lorand Fizikai Tarsulat és a Rubik Nemzetkdzi Alapitvany hozta |étre 1993-ban egy allandé
interaktiv tudomdnyos kidllitast 1étrehozasara. Masik tulajdonosa 49%-ban Tamas Istvan lzletember
(egyben az International Business School alapito rektora) és 2%-ban Rubik Erné feltallé.

A projekt keretében személyesen taldlkoztunk a Csoddk Palotaja lUgyvezetd igazgatdjaval, Mizda
Katalinnal. Ugy értesiltiink, hogy a CSOPA jelenleg rendkiviil el8nyds feltételekkel, hossza tava bérleti
szerz&dés keretében miikddik a Camponaban. A Csodak Palotdja altal generalt jelentds forgalomra valé
tekintettel, melybdl a Camponaban mikddd egyéb lzletek is részesednek, a CSOPA minimalis 6sszegU
bérleti dijért cserébe bérli a kb. 1.700 m2-es helyiséget, ugyanakkor a helyszin nem felel meg
maradéktalanul a kidllitas igényeinek.

A CSOPA latogatottsaga éves szinten megkozeliti a 160 ezer fét, 2014-ben janudr-szeptember
iddszakban mar mintegy 125.000 latogatdja volt a kidllitasnak. Az, hogy a koltézés utan sem esett vissza
a latogatottsag, aldtdmasztja — amint azt kordbban emlitettlk -, hogy a CSOPA dnélld attrakcidva nétte
ki magat az évek soran, mely stabil ldtogatdébazissal rendelkezik, helyszintdl figgetlenul. Ez elsésorban a
didkcsoportok magas aranyanak kdszénhetd, melyek sok esetben a Klebelsberg Intézményfenntarté
Kézponton (KLIK) keresztul, allami tdmogatassal latogatnak el ide. A kidllitds ugyanis hétkdznaponként
tulnyomorészt iskolas csoportokat fogad, budapesti és vidéki iskelakbdl egyardnt, mig a hétvégi
keresletet féleqg a csaladosok szolgaltatjak.

Annak érdekében, hogy a hazai viszonylatban igen magasnak szamité latogatészamot fenntartsdk,
illetve lehetdség szerint tovabb noveljék, 2014-ben tobb fejlesztés is tdrtént a CSOPA-ban. Kialakitasra
ker(ilt két dj részleg, a ,Gondolkodé sarok”, ahol kilonbdzd logikai jatékokat, drddglakatokat, fejtdréket
lehet kiprdbalni, és a ,Fény a sotétben” részleg, amely optikai jelenségeket mutat be. Megnyilt tovabba
eqy, az Urkutatdst és a Naprendszert bemutatd kiallitas (,Foldonkivili kalandok”), tovabba egy 3D és
eqy 4D vetitdterem is kialakitasra kerdlt.

Budapesti sportcentrumok, sportpdlydk

Sport célU hasznositds esetén relevans versenytarsat jelentenek az egyéb dbudai, illetve budapesti
sportlétesitmények, sportparkok. Egyes létesitmények versenytarsként, masok inkdabb benchmarkként
veenddk szdmba, elhelyezkedésiktdl, méretiktdl, felszereltséguktdl, szinvonaluktdl fuggden. A
kovetkezdekben néhdny példat mutatunk be a teljesség igénye nélkil, melyek drszabasat is figyelembe
vettuk (fizetds létesitmény esetén) a sport ¢élu hasznositashoz tartozd koncepcid pénzigyi tervének
készitésénél.
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Obudén a Laborc utca és a Farkastorki Gt altal kozrefogott teriileten taldlhaté az Obudai
Szabadiddpark, mely tobb kibérelhetd, részben fedhetd kiltéri sportpalyaval, stranddal és ingyenes
sportlehetdségekkel is rendelkezik.

Obudén ezen kivil tobb altalanos iskolaban all rendelkezésre kibérelhetd mifiuves futballpélya, illetve a
TVE sporttelep nyujt sportolasi lehetéséget (Hévizi Ut — Kalap utca altal hatarolt terilet). Itt a lll. ker(leti
lakosok ingyenesen hasznalhatjdk a futépdlyat, illetve a TVE (lll. kertleti Torna és Vivo Egylet) tartja itt
edzéseit.

Benchmark szempontjabél relevans példat jelent még a Marczibanyi Sportcentrum és a MOM
Sportkézpont, melyek komplex sportoldsi lehetdséget kindlnak, illetve a Xl. keriiletben a Fehérvari Gton
talalhaté Futball Aréna 3 db miiflives futballpalyajaval.

A MOM Sportkozpont Uzemeltetését 2013. februarban vette at a Xl. kerlleti dnkormanyzat a
Sportmax Kft-vel kotott szerzédés megsziinését kovetden. A 13.000 m2-es sport- és szabadiddkdzpont
uszodaval, élménymedencével, szaunakkal és tébb kil- és beltéri palyaval is rendelkezik. Az 1.800 nm-
es multifunkcios sportcsarnok tobbféle sportdg kiszolgaldsara és akdr 1.500 fés rendezvények
fogadasara is alkalmas. Rendezvények esetén a csarnok sportpadldja fekete balettpadlé-boritast kap,
illetve a teljes terem kérbefliggdnydzhetd. Rendelkezésre all még tovabba egy 100 m2-es, max. 80 s
killonterem. A sportkdzpontban folyamatosan tartanak sportfoglalkozdsokat, nydron napkozis
taborokat, sportbajnoksagokat, de kulonbdzé kidllitdsok, konferencidk, céges rendezvények,
szalagavatdk is helyet kapnak. 2014-es rendezvénynaptarukban ésszesen 35 db rendezvény szerepel, a
forgalmasabb &szi hénapokban havi 4-5 rendezvényt tartanak a MOM Sportkdzpontban.

A sportkdzpont, amidta az onkormanyzat Uzemeltetésében all, tudomasunk szerint nyereségesen
mukadik, kordbban menedzsment problémak allhattak a veszteséges miikodés hatterében. A mostani,
nyereséges mikddéshez hozzijarul az is, hogy a sportkdzpontban tébb helyiséget is bérbe adott az
Uzemelteté, melyek bérleti dija kiszamithatd, biztos jovedelmet jelent. llyen pl. a
Fitness&More/Fajdalomambulancia altal bérelt fitness terem, a Cserpes Tejivd, egy sportruhdzati uzlet,
fodraszat és szolarium.

A sportpdlyak és sportkézpontok piacdnak elemzésekor megdllapitottuk, hogy a budapesti piac bar
jelentds kindlati alternativakat mutat fel, komoly kereslet mutatkozik a mindségi létesitmények irant,
amelyek a sport mellett egyrészt mindséqgi hattérlétesitményekkel (vendéglatas, 8ltézdk), valamint
alternativ szabadidé eltdltési lehetéségekkel birnak.
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MagyaRock Hirességek Csarnoka

A rock muzeum 2014 februarjaban nyilt meg a RAM Colosseum épliletében Budapest XllI. kerliletében.
A RAM Colosseum a belvaroshoz kozel taldlhatd és tomegkdzlekedéssel kénnyen megkézelithetd (az
M3 metrd Lehel tér és Dozsa Gydrgy Ut megalléja kozott taldlhatd), ugyanakkor a parkolas nehézsége
miatt csak kdzepesen jo lokacidnak tekintheté. A RAM nem rendelkezik sajat parkoldval vagy
mélygarazzsal, a parkolas a kézeli utcdkban oldhaté csak meg, drankénti parkolasi dij ellenében. A
Radnéti Miklés Mlivelddési Kézpont (RAM) a Xlll. kerlleti dnkormanyzat finanszirozasaval készilt el,
2012. aprilisban nyilt meg. A mUvelddési haz kdzponti eleme a 600 f8s rendezvényterem, mely a rock
muzeum szamara el8nyés egylttmakdodési lehetdségeket kindlna, tudomasunk szerint azonban a RAM
és a muzeum vezetdsége kozotti rugalmatlan kapcsolat miatt a mdzeum nem tudja kihaszndlni a
rendezvényteremmel vald szinergidkat.

A muzeum kiildetése a magyar pop-rock kultira bemutatdsa és atdrékitése. A kiallitas a '60-as évektél
kezdédden mutatja be a magyar rock zene térténetét 1989-ig bezardan, korabeli plakdtok, hangszerek,
fellépdruhdk, fotdk, zenészrelikvidk és egyéb targyak bemutatdsaval kb. 810 m2 alapteriileten. A
kiallitasi targyak tdlnyomé részt zenészek, zenerajongdk felajanlasaval kertltek a muzeum kidllitasi
anyagaba. A muzeum jelenleg csak hétvégeken tart nyitva 10-18 &ra kozétt, illetve kb. heti
rendszerességgel kilonbozd rendezvények (koncertek, beszélgetds estek} kerilnek megrendezésre a
muzeum eqyik, kb. 50-60 {6 befogaddképességli termében. A kiallitast 500 Ft-os belépé ellenében lehet
megtekinteni, a klubkoncertek 1.000 Ft-os belépé megvidltdsa mellett ldtogathatdk, mely magaban
foglalja a kiallitas megtekintését is. A kidllitasi anyag a folyamatosan érkezé adomanyok és felajanlott
relikvidk szamanak novekedésével egyre bévil, igy a jelenleg rendelkezésre allé 810 m2 alapterilet
(mely a hasznélhaté falfelUletekkel egyttt kb. 1.500 m2 kidllitasi felliletet jelent) mar most, a muzeum
nyitdsa utdn kevesebb mint egy évvel szliknek bizonyul, igy a muizeum vezetése érdeklédne uj
lehetséges helyszinek irdnt. A mizeum latogatottsdga havonta 700-800 fét ér el, az lzemelés elsé 7
hdnapjaban kb. 5000 s latogatottsagot produkaltak.

Mivel a parkolds a kdrnyéken nehezen oldhatd meg - hét kdzben fizetds, hétvégén pedig a helyi lakosok
jelentkeznek parkoldigénnyel -, valamint a mdazeum ,kindni” latszik a rendelkezésre allé teret, a
menedzsment nyitott alternativ helyszinek vizsgalatara és esetleges atkdltozésre olyan helyszinre, ahol
nagyobb latogatdszam folyamatos befogadasa is megoldhato.

A muizeum 1,8 millié Ft/hé bérleti dijat fizet a helyiség bérléséért, melyet nagyrészt a Févarosi
Onkormanyzattdl kapott tAmogatasbdl tud fedezni. A mizeum sajat bevétele (mely elsésorban a jegyar
bevételekbdl, rendezvények belépdibél, terem bérbeadasbdl, ajdndéktirgyak értékesitésébdl
szarmazik) onmagaban nem fedezi a muzeum makodési koltségeit, igy az intézmény megtériilése
egyelére inkabb tarsadalmi haszon szintjén értelmezheté.

Itt megjegyeznénk, hogy a jelenlegi kidllitasi anyag véleménylink szerint inkabb csak egy szlk réteget
képes megszdlitani, tekintve, hogy eqgy viszonylag rovid idészakot olel fel és alapvetéen egy zenei
stilusra koncentral. Ugyanakkor amennyiben a kidllitasi anyag attraktiv médon tovabbfejlesztésre kerdl,
interaktivabba valva; a '80-as évek utdni rock életet; esetlegesen mas zenei agakat is bemutatva,

63

szinvonalas rendezvényekkel kiegésziilve, abban az esetben a muzeum akér térségi, hosszutidvon
regionalis vagy orszagos vonzerdvé is kindheti magat. (Figyelembe véve, hogy jelenleg nem mdkddik
mas, hasonld létesitmény az orszagban).

Hajogydri sziget

A fent emlitett négy példan felll kiemelnénk még a Hajogydri-sziget fejlesztési tervét, mint esetleges
jovébeli konkurenciat. A fejlesztés megvaldsulasa egyelbre kétséges, azonban a sziget foldrajzi
kozelségébdl és a tervezett fejlesztés jellegébdl addddan esetleges megvaldsuldsa esetén
mindenképpen kiemelkedden magas relevanciaju konkurenciat jelent a Gazgyar teriletének fejlesztése
szempontjabdl. A Hajogydri-sziget déli része 2003-ban keriilt privatizalasra, a vevd — az izraeli hatter(
Plaza Centers — Alomsziget néven tervezett hoteleket, konferenciakdzpontot és kaszindt kialakitani a
tulajdonaba kerllt 32 hektdros teriileten, mintegy masfél millié eurds beruhdzas eredményeként. A
tervek a gazdasagi valsag kdvetkeztében nem valdsultak meg, majd 2013 6szén az allam visszavasarolta
tertletet az ingatlanfejlesztd cégtdl. A terdlet felvasarlasrdl szélé kormanyrendelet sport, kulturalis és
rekredcids céld hasznositésra vonatkozé tervek készitését rendelte el. A terileten jelen 1évé bérldk
kikdltoztetése mar 2013 novemberben megkezdddott. A napokban nyilvdnossagra kerilé dn.
hasznositasi eldéterv nemcsak a visszavasarolt déli teriiletre, hanem a Hajégyari sziget teljes, mintegy
108 hektaros teriiletére fogalmaz meg fejlesztési koncepcidt az un. ,JovdSziget” projekt keretében. A
hasznositasi eldterv két nagy szerkezeti egységre bontja a szigetet, az intenzivebb hasznélaty,
magasabb beépitettségl déli és az extenzivebb hasznalatl északi részre. A 37 hektaros déli terilet
alapvetéen 3 részre tagolddna: egy, a rédmai kori emlékekre alapuld régészeti parkra, a reformkori
Budapestet és a hajogyar torténetét, valamint a vizgazdalkodast bemutaté muizeumokra, illetve
éttermekre, szdrakozdhelyekre és irodakra. A terv egyik leghangsulyosabb része a belsd dbdlben, illetve
a délkeleti szigetcsucson kialakitandd sport- és rekredcids negyed 250 méteres kajak-kenu
sprintpalyaval, vizi szinpaddal, kilonbdzé fedett sportlétesitményekkel, rendezvényterekkel és
szallodakkal. Az északi terilet a terv alapjan tovabbra is alkalmas maradna a Sziget Fesztival
megrendezésére, ugyanakkor megujulnanak a jatszdterek és kialakitdsra kerlilne egy 0j kalandpark,
extrém sportok Gzésére alkalmas gyakorlépalyak és szabadtéri sportpalydk is. A terv a sziget északi
csticskén egy Uj szabad strand kialakitdsaval is szdmol, feltételezve, hogy néhéany éven belil
megteremtheték lennének flird6zés feltételei. A hasznositasi elétervben megjelenik tovabba a Gazgyari
fejlesztési teriiletre vezetd (a KSZ-ben szerepld) gyalogos és kerékparos hid is.
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Milenaris Park - Budapest (5)

- HELYSZIN: BUDAPEST, SZENA TER ES SZELL KALMAN TER KORNYEKE
- KOZLEKEDESI KAPCSOLAT: VAROSKOZPONT, TOMEGKOZLEKEDESI CSOMOPONTI

- FEJLESZTESI IDOSZAK: 2000-2001

-TERULET: 3,5-4,0 HEKTAR

- FEJLESZTOK, UZEMELTETO: MAGYAR ALLAM, MILLENARIS NONPROFIT ZRT.

- FUNKCIOK: KOZPARK, VENDEGLATAS, RENDEZVENYKOZPONT, SPORT

FESZTIVAL HELYSZIN, MUEMLEKI EPULETEK

- ATERULET EROSSEGE: IGENYESEN KIALAKITOTT PARK ES ZOLD- ES VIZFELULET,
MUEMLEKI EPULETEK UJRAHASZMOSITASA

-ATERULET GYENGESEGE: MUEMLEKI EPULETEK ENERGETIAKAI KORSZERUTLENSEGE,

FINANSZIROZASI PROBLEMAK
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Milenaris Park - Budapest (5)




- HELYSZIN:

- KOZLEKEDESI KAPCSOLAT:

- FEJLESZTESI IDOSZAK:
- TERULET:

- FEJLESZTOK:

- FUNKCIOK:

- ATERULET EROSSEGE:
-ATERULET GYENGESEGE:

OSAGI TANULMANY

BUDAPEST, LAGYMANYOSI OBOL ES KORNYEKE
VAROSKOZPONTOL TAVOLABB ESO TERULET,
TOMEGKOZLEKEDESE HIANYOS

2003-2011, RESZBEN MEGVALOSULT PROJEKT

10 HEKTAR

OBOL XI. KFT

KOZPARK, VENDEGLATAS, RENDEZVENYKOZPONT, SPORT
FESZTIVAL HELYSZIN

IGENYESEN KIALAKITOTT PARK ES ZOLDFELULET
NEHEZEN MEGKOZELITHETO, SZEZONALIS MUKODES,
KEVES PARKOLO, KIS RENDEZVENYFELULET
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Obél, Kopaszi gat - Budapest (6)
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Az aldbbiakban oOsszefoglalunk a projekt sikeres megvalosuldsdhoz szikséges szempontok kézdl
néhanyat:

o J& vagy kivalo attraktivitasa fejlesztés [étrehozdsa: a megcélzott ldtogatdi/vasarl i kdr bevonzésa
a teriiletre - figyelembe véve a fizetbképes rétegek bevonzasat is a profitorientalt funkcidk
fenntartasahoz;

e Hangsulyos tarsadalmi kommunikacié a fejlesztés kozcélu értékeinek kdzvetitésével;

e DoOntés- és targyaldképes projektmenedzsment mikddtetése: a tervezéstdl a bérbeadasi/atadasi
fazisig bezardlag;

o Szakszer( és dontési jogokkal felruhazott mikodtetés;

o A teriilet fejlesztésének folyamatos (lépésenkénti) végrehajtdsa: az egyszeri tul magas
raforditasigény elkerliléséhez és a terilet ismertségének folyamatos ndveléséhez. A teljesen
fejlesztett dllapot elérésekor a teriilet ismertsége latogatottsdga megfeleléen kedvezd szintre
emelkedhet;

o Afejlesztés egyes részelemeinek pontos és kdvetkezetes terv szerinti egymasra épulése {mint pl.
kdrmentesités, kulsd infrastruktura kiépitése, kdzdsségi egyeztetések, kdzmlkapcsolatok,
parkositas, profitorientalt fejlesztések), beleértve a hataridés/felelésségi/kdltségviselSi/dontési
kordk egzakt behatarolasat;

o Erbteljes és hosszu tava stratégiai és marketing elkdtelezettség a teriilet ismertségének és
vonzerejének ndveléséhez a megcélzott latogatdi kérokben, beleértve a tertleten rendezendd
programok szervezését is;

o Kozdsségi céli kdozlekedési kapcsolatok kialakitdsa és fejlesztése; a terllet hatdrain 1évé
kozlekedési infrastruktirak kialakitasa és bedgyazasa a meglévé kapcsolatokba/iranyokba.

A fejlesztési koncepcidjavaslatok megalkotdsa sordn fontos figyelemmel kisérni a kozdsségi és a
magantulajdony ingatlanfejlesztések kézotti megkdzelitésbeli kilonbségeket, az alapvetd tulajdonosi
hozzaalldst, azaz a koz-, illetve a tisztdn profitorientalt fejlesztést eredményezé projektek
karakterisztikait.

A kozosségi és magantulajdonl ingatlanok egyes eltérd fejlesztési szempontjait az aldbbi
dsszehasonlitasban szemléltetjuk.
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Kozosségi és magan tulajdoni ingatlanok fejlesztési szempontjainak osszehasonlitasa

Magantulajdon Kéztulajdon

o Altalaban jol kérilhatarolt tulajdonosi kér, vildgos déntési jogkérdkkel e Osszetett tulajdonlés, szertedgaze, déntési mechanizmusok

eEgyszeriibb déntési mechanizmus, a privat Tulajdonos sajat belatdsa eMNagy nyilvanossagot igénylé  projekt,  folyamatos

szerint ddnthet a killénbézd fejlesztési alternativak megvaldsitasardl kdzfigyelemmel

o Kifejezetten egyéni célokat szolgald fejlesztésre irdnyul o Kizdsséqgi célok hangsilyosan elétérbe kerliinek a fejlesztés

SQran

o Elsédleges célja a fejlesztés belsd {pénziigyi} profitidnak megteremtése o Elstdleges célja a fejlesztés (kiilsd) tarsadalmi profitjanak
megteremtése, de beleérive a  folvamatos makédés
feltételeinek ferntartasat is

o A kockazatok figyelembe vétele foképp a jévedelemntermeld képesség o A kockazatok elemzése szamottevéen szertedgazobb, mint
fenntartasahoz kapesolddik a magantulajdonu fejlesztéseknél

o Allami/kdzisségi tamogatasok megszerzése viszonylagosan nehéz, a e Allami‘kdzisségi  tamogatasok megszerzésének  esélye

kapcsolods feltételrendszer szigord tagabb kérben mozog, bévebb lehetdségek hozhatoak létre

eFinanszirozds a maganszektorbdl, hitel felvétele pénzlgyi/véllalati eFinanszirozés a kozszektorbol vagy részlegesen a

megfeleldséy esetén egyszeribb maganszektorbdl, hitel felvétele nehezebb

o A fejlesztés végrehajtasasellendrzése csak a tulajdonosi/lgyvezetsi kir o A fejlesztés  végrehajtasa/ellendrzése  széles  kéra

felé igényel transzparenciat, a beszerzési forrdsok kivalasztasa a transzparencidval kell, hogy miikddjon, a beszerzési forrasok

kéltseégeken kivil egvéb szempontokat is erételjesen érvényesithet kivalasztasa erdteljesen kiltségorientalt

o A fejlesztés, mint végtermék likviditasa nagyon fontos szempontként oA fejlesztett likviditasanak  mérsékeltebb

jielenhet meg fontossaga van

ingatlan

A terllet adottsagaibdl, helyi piacelemzésiinkbdl, nemzetkézi dsszehasonlithatd példak alapjan jelen
fejezetrészben azon lehetséges funkcidkat, azok kiemelt attribGtumait és szakmai javaslatunkat kivanjuk
felsorolni, amelyek a terilet adottsagai, a tdgabb terlileten eddig végzett fejlesztések, valamint a
varoskép szempontjabdl szdba johetnek, illetve hidnytermékként beazonosithatok.

Ez az elemzés, egyfajta funkcionadlis SWOT megkozelités lesz az alapja a terlletre javasolt hasznositasi,
termékképzési folyamatnak, egyfajta rendezdelv, amely hozzasegiti a Tulajdonost a terllet
lehetéségeinek maximalizalasi folyamataban, egyuttal torekszik arra, hogy az egyes megvaldsitandé
elemek fejlesztési koltségei is ésszer(i hatarok kdzétt mozogjanak.
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Weszélyek

Tervezhetd Funkcidk dttekintése
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Weszélyek

— Tarsadalmi kizarzetet
javitja, erdsiti a
kéirnyezet értéket

— Boviti a zéldfelliletet
Budapesten

— Egyensulyt teremt az
épitett és természetes
vonzerd kizott

— Jévedelemtermel
képessége van

— Bérleti bevételeket
general

— Jivedelemtermeld
képessége van

— Témeget vonz

— Helyi igényeken
tilmutato jelentés
vonzerdt hozhat létre

— Vizparti és vizkdzeli
felvés vonzdr a
lakdsvasarlok szamara

— A6 lakas és otthon
koncepcio méq egy
nehezehb pénziigyi
iddszakban is attraktiv

— A kérnyek jellege -
Graphisoft Park,
szinvonalas élet- és
munkak&rillmények
lehetdségei a lakasok
értékesitését
meagkdnnyithetik

— Jévedelemtermel
képessége van

— Helyi igényeken
tilmutato jelentés
vonzerdt hozhat létre

— Bérleménybe is
adhatd

— Uj helyszinként vonzé
lehet a févarosi cégek
sZamara

— Kozvetlen

jovedelemtermeld
képessége nincs

— Atdkebefektetés nem

terhelhetd piaci
szereplére

— Kitartd es vendégharat

szemlélet hianya a bérld
oldalardl a kiszolgalas és
a szolgaltatas
elsekélyesadését
eredmenyezi, és negativ
image-t képez a helyszin
sZamara

— Egyes profilok

szegmentalhatjak
{sziikithetik} a teriletre
iranyulé keresletet

— Nagymerték( pdtiolagos

heruhazasi igenye van
tulajdonosi és helyi
ankormanyzati szinten is

— Az egyik leghosszabb

tavil és
legrugalmatlanabh
terlilethasznositasi
forma

— SZinte kizardlag egyéni

érdekeket szolgald
hasznositas

— Ha nem harmadik fél

nzemeltet], folyamatos
szakértd
menedzsmentet igényel

— Ha a rendezvénypiacon

keresletcsikkenéds megy
végbe, azonnali
funkcidvaltast igényel,
ami kiltséges lehet

Késébhi konverzigs
lehetdségek mas
funkcickra

Egyéb nem besorolhaté
funkcickat is magaha
foglalhat (pl. jatszéteér,
Talentum Park}

A féldterillet hérleti
uton is hasznosithato, a
fejlesztési kéltség a
hérldket terheli

A féldteriilet hérleti
uton is hasznosithatd, a
fejlesztési kiltség a
hérldket terheli

Bérlet esetén, késdbbi
konverzigs lehetdsegek
mas funkcickra

A tékebefektetés igény
teljes mertékhen a
fejlesztdre terhelhetd

A terlilet tulajdonosa
az ingatlanfejlesztétdl
kompenzacios hér-
vagy szocialis lakas
apitését is kérheti, A
szoclalis lakasok esetén
nem a raszoruldkra kell
goendaolni, hanem
azokra a palyakezdd
értelmiségiekre, akiket
a kerilletben eqgy ilyen
projekttel meg lehat
kistni, mint hosszitavi
helyi rezidens

Szinergiaban lehet mas
funkcickkal

Mem csak Gzleti
rendezvényekre lehet
alkalmas, de a varosrész
szoCialis eseményeit és
nyilt napjait is itt lehet
megtartani

— Alacsony kihasznaltsag esetén a
kiizbiztonsag intenzivebb
fenntartasat igényli

— Folyamatos kézpénz intenzitdsa
miatt nagyobb publikus
figyelem és kritika iranyul ra

— Ha eqgy vendéglatéhely lassan fut
fel, illetve a mindség visszaesik, a
hérlik tavoznak

— Nem profil-harat vendéglatas
gyenqgiti a helyszin erdsséqgeit
Alacsonyabb latogatotisag a
vendeglatdegysegek
uzemeltetdi esetében
fluktuaciohoz vezethet

— Egyes szérakoztatd profilok helyi
lakossagi ellenérzést valthatnak
ki

— Egyes profilok terhelése iddben
nagyon volatilis lehet

— Tarsadalmi elfogadottsaga
kérdéses lehet egy
dnkormanyzati tulajdoni
teriileten

— Nehazen kontrolldlhatd a
lakasfejlesztd altal l&trehozandd
termek mindsége

— Modem kialakitas esetén
heruhazasigénye jelentés lehet
és technikai oldalrdl folyamatos
megujulast is igényelhet

— Relative killvarosi helyszin
hevezetésének hosszabh idére
van szilksége

— Folyamatos
jovedelemtermeld
képessage van
{bérleti dij,
addbevételek)

— Aturizmuys felfelé
iveld agban van

- Megfeleld
hérbeadotisdg esetén
stabil jvedelmet
termelhet

— A Graphisoft Park
riatt eqy bizonyitott
irodahelyszin

— Piaci kenstrukcioban
l&trehozhatd bérleti
modellben is
mikadtethetd, a
kéizdisséqi szektor
szamara olcsobban

— Aféldteriilet hérleti
uton is hasznosithaté

— Tarsadalmi kzérzetet
javitja, erdsiti a
kétrnyezet ériékat

— Helyiigényeken
tilmutato jelentés
vonzerdt hozhat létre

— Kiegésziti a kizparkot,
vendeéget general az
egyeh szolgaltatasok
szamaria, a teriilet
eqyik fé vonzergje
lehet

— tModem egészséqgligyi
létesitmények
hianyoznak
Budapestrdl

— Piaci konstrukcioban
l&trehozhatd bérleti
modellben is
mikadtethetd

— Folyamatos szakértd

menedzsmentet igényel

— Az egyik leghosszabb

tavil es
legrugalmatlanabhb
terlilethasznositasi
forma

— Kézlekedeési kapcsolatok

nem teszik idedlissa a
jelenlegi irodaterillet
sirliségének jelentds
névelését

A vaslit melletti/kézeli

irodafekvés nem vonzd a

lehetséges bérldk
szamara

Folyamatos szakérté
menedzsmentet igényel

Az elkaszitési folyamat
a szerepldk kjzdtti
hosszabb egyeztetést
igényel, tul bonyolult
dantési lanc

Jévedelemtermeld
képassage arételjesen
fugghet a profiltd|

Onmagaban a kulturalis
funkcic alacsony
profitabilitassal
rendelkezik, és még az
allandd kiallitasok
mellettis kell idészakos,
meagujuls elem, hogy
visszatérésre csabitson

Az egészsegiigy
finanszirozasi intenzitisa
magas &5 nagyon hosszu
tavon tud profitot
termelni

— Folyamatos szakértd

menedzsmentet igényel

- Szinergidk a Graphisoft
Parkkal

— A Graphisoft Park
meglévd vonzerejének
kihasznalasa
placképességet
nivelhet,

— Bérleti konstrukcio
esetén a tdkebefektetds
igény teljes mértékhen
a fejlesztére terhelhetd

— tegfeleld profil esetén
unikalis célpontta
teheti a helyszint

— A kulturalis érték
teremtése és
meqérzése felértékeli a
varosrészt

— Aterillet teljes
Ujrapozicionalasat
eredményezheti-
szennyezett terillethdél -
egészséglgyi
Piacfelmérés alapjan
meghatarozhatok a
piaci rések

Mehezen tud versenyre kelni a
helvarosi hotelekkel a helyszin -
a szallodai kereslet, ktléndsen a
fizetdkeépeas szelete a belvarosi
szallodakat keresi

MNemzetkézi izemeltetdtél nem
varhato el - 85 ez egasz
Budapestre is vonatkozik -
penziigyi kitelezettsegvallalas,
tovibba banki finanszirozast
hotelekre manapsag nehéz
SZervezni

Arszinten tirékeny a budapesti
plac

Turista szegmensek szamara
nem vonzo

A spekulativ fejlesztésnek magas
a kockazata

A Graphisoft Park
versenyhelyzethen megnyerheti
a7 Arversenyt

Jelentés kihasznalatlan
irodafel{ilettel bir Budapest,
amely a kizigazgatds szamara s
alternativa lehet relokacio
asetén

Politikai dontéseket igényel

Ha nem elég unikalis és/vagy
nings kelld
marketingtevékenységgel
magtamogatva,
elhelyezkedésabdl adédaan
nem tud kellé 1atogatdszamot
vonzani, igy fenntartisa
veszteségessé valik

A piac a talajszennyezetiség
térténelmi okai miatt hem fogja
elfogadni az egészségligyi profilt

Spekulativ fejlesztés

Megfelels kdrnyezet nem
teljeslilése esetén unattraktiv
lehet
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— Tarsadalmi kizarzetet
javitja, erdsiti a
kéirnyezet &rigkét

— Stabil, hossz( tavy
teriilet-hasznalatot
eredményezhet

— Keresletet general az
egyeh tervezett
funkcick szamara
{rendezvény, sport,
vendeglatas}

par jelen van a
teriileten, az eddigi
létesitmények (1B,
Aguincum
Technology Institute)
megagyazhatnak eqy
vjabb létesitménynek

— Tarsadalmi kizérzetet
javitja

- Yonzo helyszin a
vizk&zell sportolas

Kiegészitd hatast az
agyéh
komponensekre
nezve

— Tarsadalmi haszon
{egészséges életmad,
prevencid)

Azonnali figyelmet
irdnyit a terilletre

— Budapesten
hianytermékrdl van
520

— Témeqgeket vonz és
nemzetkézi keresletet
is indukal

TANULMANY

Tervezhetd Funkcidk dttekintése

Gyengeséqgek

— Avonatkozd kereslet
{oktatasi intézmények
részerdl) nehezen
azonosithato, hosszl
eldkészitast igényel

— Az oktatasi intézmények
fenntarthatésaga nem
ismert, a nem privat
létesitmények
folyamatos cash flow
gondokkal kilzdenek

— Altaldban nagy a
terliletigénye melyhez
képest csekely a témeg-
vonzé kepessege

Csekely kivételtdl
eltekintve a sportfunkcic
egyeslileti, nonprofit
feladat

Altalaban nagy a
terilletigenye — egy-eqy
komaolyahbb témapark
akar 100 hektar f5l5tt
teriiletet is igényel

— Ha nemzetkdzi, nagy
attrakcid fejlesztése a
cél, fontos a nagy
tdmegaterasztd
képesseg, kbzlekedési
kapcsolat, illetve
szallashely jelenléte a
kiizvetlen kizelben

— Megndvekedett
gépkocsi forgalom, mely
kihatassal lehet a
szomszédos (zleti
parkra

* Nem vizsgdituk a termelés, mihely/munkohely funkcickat

Lehetdsegek

— Szinergiak épithetdk ki
a Graphisoft Parkkal

— Bérleti konstrukcid
esetén a tdkebefektetds
igény teljes mértékhen
a fejlesztdre terhelhetd

— Jelentés tdmeget
vonzhat

— Akar a terilet kevéshé
artékes részeils
elfogadhatdk egy
oktatasi intézmény
részére

— Ha magas profili
intézmeny jelenik meg,
a varosrész hirneve
tovabb erdsadik

— Egyes sportfunkcick
viszonylagosan
alacsony hefektetassel
is kialakithaték
{futdpalya, kerékpart
sth.)

— Lehetéve teszi

sportrendezvenyek
{sportnapok, helyi
hajnoksagok...)
magrendezését,
melyekkel iddszakosan
nagyobb témegekis
megszdlithaték

Unikalis helyszinként
jelenhet meq a teriilet,
és az azonnali
funkcicvaltas megoldas
a teljes terlilet
hasznositasara

Weszélyek

— Nem sikertl kiegészitd
létesitményt - ami egyrészt nem
profilidegen, masrészrdl a
meqlévd [étesitményekre nézve
nem general fdldsleges versenyt
— idevonzani

Ha az idetelepillé |étesitmény a
szerzédés lejartakor tavozik, az
utchasznositasa egyoldalu, nincs
markans menekiilési utvonal

— Tékepaotlast, vesztesegrendezast
igényelhet

— A professzionalis (izemeltetés
megalapozasa iddigényes lehet

— Folyamatosan karbantartast,
eszkizpotlast igenyel

Nemzetkédzi Gzemeltetdi oldalrdl
nem varhatd el garancia vagy
kockazatvallalas

Szinte a teljes terlletet lefedi,
nem adva lehetdséget tovabhbi
fejlesztésekie

Egyszeri, jelentds tdkebefektatés
szilkseges

— A nagy nemzetkdzi jelentdseqgli
témaparkok mellett az
Uzemeltetd elvarasa
szallashelyfejlesztés is a tertlet
kiizvetlen kizeléhen
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A fenti SWOT elemzés alapjan, illetve a teriilet adottsagaibdl, az altalanos piaci helyzethdl, valamint a
beazonositott versenytarsak sikertényezéibél kiindulva a tervezett funkciok kivalasztdsahoz az alabbi {6
célokat vettiik figyelembe:

o Egyediség/kiilonlegesség, azaz arra valé torekvés, hogy a piacon hidnypotldé elemek is
megjelenhessenek a fejlesztési programban, ezzel is azonnali figyelemhez juttassa a komplexumot,
lerdviditve a piacra 1épési és bevezetési iddszakot;

o Elmény - a teriletet meglatogatok részére a vizkdzelség mellett olyan élményeket nyljtson- akar
tobb generacid részére is, amely hirértékkel is bir;

o Egyensily - torekvés az épitett és természetes attrakcidk egyensulyara;

o Tervezhetdség — Utemekre tagolt fejlesztés, amely egyszerre koltséghatékony, azaz nem kell a
tertletet egy fazis alatt magas sajattdke igény biztositasaval beépiteni {mint pl. egyetlen dsszefliggd
funkcid esetén). Az Gtemezett fejlesztés tdgabb teret biztosit kulonbozd funkcidk egymas mellé
telepitésére is;

o Uzemeltetés - az egyes funkcidkra tapasztalt, kredibilis lizemeltetSk és hosszatava bérlék
szerzGdtetése;

o Fenntarthatésdg — azaz a terulet mikodtetése, kdrnyezettudatos és energiahatékony mikodtetése
hosszdtavon biztosithaté legyen.

A fejlesztési koncepcid kialakitasanal a bemutatott lehetdségek SWOT analizise alapjan javaslatunk az,
hogy a fejlesztés soran a lehetséges hasznositasi lehetéségek olyan egylttese jojjén létre, amely vagy
egy fazisban, vagy egymasra épulve, folyamatos fejlesztésekkel jut el a maximalis programig,
ugyanakkor lehetéséget is biztosit arra, hogy az egyes fazisok kozott akar idébeli sziinetet is lehessen
tartani, mivel a koncepcidk dnmagukban is sikeresek tudnak lenni.

A hasznositasi lehetéségek kdzott felmeriltek az aldbbi, a terilet teljes egészét akar egyetlen
megvalositasi fazis soran kezeld, vagy részfunkcidként megjelend lehetdségek, mint:

e Piaci céld irodahaz fejlesztés, beleértve a teljes terlilet kézszolgalati irodafunkcidra vald
hasznositasa — févarosi vagy allami szervek kézpontja, EU-s intézményrendszer céljara;

o Lakdasok, bérlakasok;

e Egészséglgyi létesitmény (pl. kérhaz});

e Egyéb felhasznaldsd funkcidk, mint pl:
o Levéltér, vagy ahhoz hasonld kdzponti dokumentumtéarolé és megérzé kdzpont;
o Konferencia és kongresszusi céld, hasznositasu kdzpont;
o Témapark és vagy Vidampark.

A terilet méreténél és elhelyezkedésénél fogva, attributumai miatt vonzd alapot nydjthat a fenti
funkcidk elldtédsara és helyszineként valé megjelenésre, ugyanakkor a fenti funkcidk barmelyike
esetében Budapesten megfeleld, és szdmos esetben jobb alternativ helyszin all rendelkezésre, ezért
ezen megvalositasi lehetdségek felfutasa és fenntartott sikere korlatos.



A funkcid  létrehozasa
hangsiilyasan javasolt

A funkcid  létrehozasa
hangslilyosan javasolt

A& funkcid létrehozisa
javasolt

A funkcid létrehozisa
nem javasolt

A funkcid létrehozisa
javasolt

A funkcid  letrehozasa
nem javasolt

A funkcid  letrehozasa
nem javasolt

MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANY

Az aldbbi tabldzatban 0Osszegezzilk a javasolt, illetve nem javasolt hasznositasi lehetéségeket, rovid
indoklassal egyutt (a kordbbi funkcidés SWOT elemzésben megfogalmazottakkal ésszhangban):

Tervezhetd Funkcidk dttekintése

— Novell a lakossdg komfortérzetét
— Fenntarthato értéket és teremt és a kiz érdekében valosul meqg
Kérnyezettudatos Tulajdonosi képet kizvetit

Osszhangban van nemzetkézi varosvéds trendekkel, ahol a zoldfelllet é5 a kimyezet védelme,
a jelen és utdkor szamara annak megdrzése kiemelt kijzcél

Hasanld jellegil desztinaciék hangsulyos eleme, vendéget vonz, megkét &s ndveli a tartozkodasi
iddt

A kdizpark funkcict kiegésziti, ugyanakkor szlkséges eleme egy ilyen terlletnek, mert
motivacios tényezéként szolgal az odaldtogatasra

A funkcié tomegeket vonzhat be a terliletre, akik aztdn mas egyéb lehetséges program
alternativakat is hasznalnak

— Elsédlegesen egyéni igényeket elégit ki

— Aterllet kizcell hozzaférését és hasznosithatésagat gatolja

— A karmentesités szempontjabdl nem optimalis

— Az aktualis dvezeti bescrolas nem tamogatja

— Addicionalis énkormanyzati feladatokat gerjeszt

— A tradicionalis "5ZIGET" helyszin kézelében nem feltétlendl idealis a lakéfunkcid

— Aterlleten a szomszédos Graphisoft Park innovacios és inkubacias profilja miatt is idealis
rendezvényhelyszin lehet, illetve a belvarosi helyszinekkel szemben itt téritésmentes, vagy
alacsony kéltséggel igénybe vehetd parkolas alakithato ki, ami egyértelmil versenyelénye lehet
a helynek

— Szallashely szempontbél masodlagos teriilet
— Gyenge megkdzelithetdséq,
— Budapest turisztikailag frekventalt terlleteitdl viszonylag nagy tavolsagra helyezkedik el

— A helyszin egyes adottsagai [gyenge tomegkdzlekedes, kis kapacitasd becsatlakozd utak,
potencialis zaj és vizulis terhelés a vasut feldl) nem teszik vonzova a terliletet irodafejlesztésre

— A kihzvetlen szomszedsagban erdteljes versenytars van, aki mar sokkal kedvezdbb poziciéhan
indulhat eqgy arversenyben

— Tdlkinalat wan a budapesti irodapiacon, A spekulativ céli fejlesztés csak gnerdbdl képzelhetd el,
de erre gyakorlatilag nincs potencialis fejlesztd

— A terilleten épithetd irodai volumen tilfejlesztend a helyszint

— Aszomszédsaghan lévé tapasztalt versenytars sem tervez beldthatd idén belil fejlesztéseket,
kivar az igények megjelengséig

— Aterillet kiizcalll hasznossaqgat/hasznosithatasagat erdteljesen korlatozhatja egy intenzivebb
irodai hasznositas
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Tervezhetd Funkcidk dttekintése

A funkcid létrehozasa — Jelentds kihasznalatlan irodafelillettel bir Budapest, amely a kézigazgatas szamara is alternativa

kizardlag elézetes lehet relokacic esetén

igényfelméres alapjan _ o ; :

javasolt — A célterllet egyes piaci irodafejlesztés esetén figyelembe vett értékesdkkentd szempontja
{vasut kdzelsége, tavolsag a varoskdzponttol, kizlekedés korlatai} kevésbé hangsalyosan
érvényesiilnek kizigazgatasi/allami irodateriiletek eseten, illetve egyes korlatok {pl. kbzlekedés)

javulasat is eredményezhetik
— A helyszin megfelelé presztizst nyujthat egyes intézmények szamara

— Jol kidolgozott konstrukeid esetén a magantdke az épiilet fejlesztésére bevonhatd de a
foldteriilet hasznilata fejében hérleti dif szedhetd. A konstrukcio dsszességében a piacinal
kedvezdbh bérleti feltételeket nyujthat a bérlék szamara,

— Politikai déntéseket igényel

A funkcid Ilétrehozasa QOlyan kiallitasi vagy kulturalis program és projekt hozhato [étre, amely szinergiaban lehet a
javasolt teriilet K+F jellegével és alapoz a magyar szilrkeallomanyra,

Ez hozzajarulhat hosszll tavon a varosrész K+F imagének ndvelésehez is, egyedi pozicidt adva a
I, kerillethek

— A kulturalis igények teljesitése mellett nagyon valtozatos — tdmegvonza - programok is
szervezhetdek a funkcid altal biztositott hattérre alapozva,

A funkcid létrehozasa — A korabban szennyezett teriilettel kapesolatban bizalmi deficit &phet fel

nem javasolt T ; , -
— Addicionalis énkormanyzati feladatokat gerjeszthet

A funkcid létrehozasa — Aferilet hirnevéhez méltdan kapcsolodd intézmény a varosrész rtékét ndveli
kizardlag elézates
igenyfelmérés alapjan
Javasolt

— Szinergidk épitheték ki a Graphisoft parkkal

— A funkcid altal generalt forgalom Gnmarketing hatast gyakeorolhat (a didkek teritik” a
helyszinrél elérhetd informacidkat)

A funkcié létrehozasa - Olyan funkciok létrehozasa javasolt, amely képes kiegésziteni a meglévd funkcidkat és alacsony
részben javasolt szezonalitasi, valamint tdmegsportra is alkalmas lehet

A funkcid létrehozasa — Magas kéltségigény és tulajdonosi kockazat

nem javasolt . "
— Erételjes szezonalitas

— A magas befektetési igény miatt a vélelmezett magas belépddijak esetén a helyi és belfdldi
potendialis célpiac jelentds része nem lasz megszdlithato

— A Duna Passage teriiletén tervezett Teéma, illetve Vidampark megvaldsulasa esetén egy masodik
létesitmeany latjogosultsaga megkérdijelezédik

— Mivel a témapark a teljes terlletet lefediflefedheti, a Tulajdonos addicionalis bevételi
forrasokhoz nem jut.

A funkcid letrehozasa — Politikai ddntéseket igényel

nem javasolt — Piaci lehetésége erdsen spekulativ

— A kéizelmulthan bejelentették az Oj kongresszusi kizpont megepitését egy, a jelen helyszinngl
eldnydsebh attributumokkal rendelkezd helyszinen, igy nem latunk piaci igényt masik
konferenciakGzpont létesitésera

A funkcid  letrehozasa
nem javasolt
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A koncepcid tervezése soran piaci tapasztalatainkra, a terllet adottsagaira és elvégzett vizsgalatainkra
alapozva attekintettlink szamos olyan hasznositasi format, mely részletesebb analizis nélkil alternativ
funkcidként szerepelhetne. A kovetkezd bekezdésekben ezen hasznositasok kizarasat indokold
tényezbket vazlatosan bemutatjuk.

Piaci céla iroddk

A budapesti irodapiac mérete 3.172.000 m2 beleértve a sajat hasznalatl irodak 626.000 m2-es
volumenét is, ezzel szemben az Uresen allé irodadllomdny 558.000 m2, a teljes allomany 17,6%-a,
ami kiugrdéan magas szadm;

A budapesti irodapiacot a szereplék 8 részpiacra osztjak, de ezen belll az irodahdzak
elhelyezkedése jellemzéen dekoncentralt;

A Graphisoft Park teljes kiépitésben 110.000 m2 irodateriiletet kindl, a Gazgyar teriletén tovabbi
bruttd 175.000 m2 épliletallomanyt engedélyez a jelenlegi épitési szabalyzat. A beépitési
potencidl csekély {pl. kb. 50%-0s) hasznositidsa esetén is csaknem 200.000 m2 iroda lenne egy
koncentralt helyszinen egy dekoncentrdlt piacon, amelyen még a bevezetett piaci terlleteken -
pl. Vaci uti folyosd, melynek tdmegkédzlekedéssel vald elérése az egyik legeldnydsebb ma
Budapesten - is nehézségekbe (itkézik;;

Az éves U] bérleti szerzddések Altal fedett terllet a teljes piacra egy év alatt is csak par 10.000 m2,
azaz a jelen teriilet is sokéves felszivas le tudna fedni, ha azt feltételeznénk, hogy csak ide jén, de
egyetlen mas budapesti helyszinre sem megy bérld éveken at;

A terlilet egyes adottsdgai nem tamogatjak az irodai funkcié tovabbi bévitését (gyenge
tomegkodzlekedési kapcsolatok /kétottpalyas fejlesztési lehetdségek erbteljes korlatai/, északi
iranyban a vasut csokkenti a terlilet attraktivitasat, a tdgabb kérnyezet vonzereje csekély,
dsszességében a helyszin kiilvarosi jellegd);

A piaci célu iroddkat jellemzden magantulajdonu tarsasdgok {nem a kozszféra) fejleszti, a
fejlesztés magas tokét és szakértelmet igényel;

A jelenlegi budapesti irodapiacon nem jellemzé a spekulativ céld irodafejlesztés, gyakorlatilag a
szerepléknek nincs definidlt jovéképe, senki sem képes megjdsolni 5-10 év tavlatdban az
irodapiac trendjeit. Rovid,— vagy kozéptavon a spekulativ irodafejlesztések kockazata nagy;

Az irodafejlesztések a jelenlegi (és hosszUtavon varhatd) atlagos alacsony bérleti dijak miatt
altaldnossagban veszteségesek;

Er6teljes versenyhelyzet alakulhat ki a Graphisoft Parkkal, melyben az arverseny Graphisoft
Parkot erésitheti (ott mar részben vagy teljesen megtérlilt a kordbban befektetett téke);
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Az intenziv beépités a karmentesités fliggvényében megnovelheti a koltségeket (pl. dragdbb
alépitmények);

Profitorientalt, magénérdekeket szolgalé fejlesztés |étrejotte Snkormanyzati ingatlanon a
kozvélemény szdmara kommunikacids nehézséget jelenthet;

Olyan irodakomplexum, amely pl. egy koncentrdlt dllami és EUs funkcidt lat el erdteljesen
spekulativ és tdlmutat a jelenlegi feladatrész elemzési korlatain.

Lakadsok, bériakdsok

Megbizé tajékoztatasa alapjan a lakas és bérlakas célu fejlesztés az adott tertileten nem preferdlt,
egyrészt a vélelmezhetd olyan historikus és prekoncepciondlis okok miatt, mint a tertlet
szennyezettség miatti kdrmentesitése és az ehhez szlikséges, az egyéb funkcidkkal szemben
sokkal magasabb érzékenység intenzitasa;

Valamint a lakdingatlan fejlesztéshez kapcsolédé addicionadlis infrastrukturdlis és kiszolgald
hattérlétesitmény fejlesztési kitelezettségek miatt;

A jelenlegi szabalyozasi terv nem tdmogatja a funkciot;
A lakdscélu fejlesztés nem illeszkedik a kordbbi kerdleti varosfejlesztési stratégidba;
A lakascélu fejlesztés tovabbi alapintézményi fejlesztési igényeket (koltségeket) generélhat;

(A terlilet karmentesitésének mikéntjét sziikebb korlatok kdzé szorithatja eqy jovében tervezett
lakasfunkcié)

Maganérdekeket szolgald fejlesztés a teriilet kozdsségi hozzaférését korlatozhatja, vagy
megszintetheti.

Egészséqiigyi létesitmények (pl. korhdz)

Nagyméretl egészséglgyi |étesitmény fejlesztésének megalapozasa a lakdingatlanhoz képest is
jelentdsebb élettani vizsgalatokat igényel és ezek elvégzése, lezdrdsa idSigényes és nagy
nyilvanossagot is generdlé feladat;

A kordbban szennyezett teriletek egészségligyi létesitmény céljara valéd hasznositasanak
hitelességét csak nagyon atgondoltan lehet kommunikalni,

A magancélu egészségugyi létesitmények magyarorszagi gyakorlata jelenleg meglehetésen sz(ik
kord, ezért nem transzparens, hogy be lehet-e vonni, és milyen feltételekkel privat szereplét egy
ilyen jelleg(i fejlesztéshe;

A magan egészségugyi intézmények tobbséglikben a fizetéképesebb keresletet célozzak meg,
hol elvaras lehet a kiemelkedd exkluzivitasd helyszin illetve a diszkrécié magas foku
biztositdsanak lehetésége. Ezen tényezbket a fejlesztési tertilet nem feltétleniil biztositja;
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A kéztulajdonban 1évé egészséglgyi |étesitmények tervezhetéségéhez sziikség lenne a
vonatkozé allami/minisztériumi  stratégia ismeretére, illetve annak végrehajtasdba vetett
kozbizalomra. Ennek hidnyaban ezen funkcié tervezése spekulativ, €s megvaldsulasa nem hiteles;

Egy koztulajdonu egészséguligyi létesitmény alternativ elhelyezési helyszinére szamos egyéb
lehetdség azonosithatd, nehéz/lehetetlen behatdrolni egy olyan specidlis szempontot, ami
mentén a déntéshozdk ezt a helyszin valasztanak ki.

Nem vagy nehezen piacosithaté funkciok

Viddmpark/Témapark

Bar a rendelkezésre allé terllet kozel dupldja a Varosligetbdl 2013 soran elkdltdzott
Vidamparknak és a piacon az érzékelhetd hidny miatt ez a funkcid visszaigazolhato, ugy véljlk,
egy modern, a nemzetkdzi trendeknek is megfelels és nemzetkdzi vendégeket is kiszolgalni tudé
vidampark és témapark teriletigénye minimalisan a jelenlegi rendelkezésre 3lld terlletet
felolelné. (Pl. a hollandiai Archeon amely egy 100 ezres varosban taldlhaté torténelmi témapark is
6-7 hektaron taldlhatd, a bécsi Prater pedig 20 hektéron ter(l el). Ezekkel szemben egy nagyobb
nemzetkozi |éptékkel mért attrakcid (pl. Disneyland vagy Legoland) teriiletigénye elérheti a 100
hektart, fejlesztése pedig meghaladhatja a 200 millié dollart is, Gzemeltetdik pedig pénzigyi
garanciat nem vallalnak, a teljes fejlesztési és (izemeltetési eredménybdl szarmazd kockazatot a
Tulajdonos viseli).

Tovabba, a kdrnyezet a Varosligethez képest kevésbé frekventalt turisztikailag, valamint egy ilyen
méret(i témapark esetében alapfeltétel, hogy a kétottpalyas kdzvetlen elérhetdség adott legyen
(kivéve, ha egy nemzetkézileg is mérhetd attrakcié szomszédsagaban van a terilet, amely
alapjaban véve folyamatosan képes nagy tomegek fogadasara) a nagyobb tdmegek megszdlitdsa
érdekében.

Vidam- és Témapark fejlesztés esetén ugyanakkor felmeriilhet az is, hogy egy ilyen, egész évben
vagy az év jelentds szakdban nyitva tartd létesitmény a meglévd K+F és irodakdzponttal szemben
konfliktusbha kertlhet a nagyfoku leterheltség (vendégforgalom) miatt, illetve az eltérd funkcidk
miatt akar az Gzleti céld szegmens elvandorlasdhoz és a szomszédos terilet elértéktelenedéséhez
vezethet.

Konferenciakbzpont

A konferenciakozpont funkcid, tekintettel a kozelmultban bejelentett déntésre, amely a tervezett
tobbezer f6 befogaddképességl kdzpont megvaldsitasardl dontott és annak helyszinét is
lehatarolja, tovabba tekintettel arra, hogy a kijeldlt helyszin érettsége, replilétérhez, szallodakhoz

73

és belvaroshoz valé kézelsége az elemzés {Gazgyar) helyszinéhez képest jelentds prémiummal
bir, nem javasolt.
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A hasznositasi javaslatok kidolgozsakor kétféle telekfelosztassal szamoltunk. A ,B” jelG
koncepcidvaltozatokban bemutatasra kerllé hasznositasi javaslatban azt feltételeztik, hogy a telek

Mindegyik altalunk felvazolt verzidban szerepel egy Un. Cyber és Science Park kialakitasa a projekt
részeként, mely a terlilet huzéattrakcidjdva valhat mdr az elsé évtdl kezdve. A Cyber Park

északi, 19333/52 hrsz-U része eladasra kerll maganbefektetd szamdra, igy a hasznositasi javaslat a
fennmaradd, patkoalaku részre korlatozddik, magaba foglalva a miemléki éplletek tombjét és a
két, a Duna-partra vezetd savot a Graphisoft Park fejlesztési tertletének két oldaldn. Ezzel szemben
az ,A" és ,C" koncepcidk esetében a teljes telekre készitettlink hasznositasi javaslatot.

Mindegyik koncepcid esetében két-két kilonbozé verzidt vazolunk fel, melyek a miemléki éplletek
kozll az Orahdz és a 47. sz. épiilet esetében eltérd hasznositési lehet8séget mutatnak be.

koncepcidjanak részletes bemutatasat a 3.3. fejezet tartalmazza.

A teriletfelhasznalds és a miemléképiletek funkcidvaltozatai szerinti, részletes szamitassal
megvizsgalt alternativakat elézetesen a kovetkezd tabldzatban foglaljuk dssze:

RESZLETES SZAMITASSAL MEGVIZSGALT TERULET- ES EPULET HASZNOSITASI VALTOZATOK

"A" - KOZPARK

MUEMLEK EPULETEK
ORAHAZ FSZ.

ORAHAZ PINCE.
47.FSZ
47. PINCE

2. 5.

"B" - KOZPARK (telekrész értékesitése utdn)

2. 5.

"C" - SPORT, REKREACIO

1. 3.

7.

Csodak Palotdja Multifunkcionalis rendezvény
és konferencia kdzpont

Rock muzeum Rock muzeum
Multifunkcionalis terem

Kozponti vendéglatas

Kézponti vendéglatas
Rock lounge

Csodak Palotdja Multifunkcionalis rendezvény
és konferencia kdzpont

Rock muzeum Rock muzeum
Multifunkcionalis terem

Kézponti vendéglatas

Kézponti vendéglatas
Rock lounge

Csoddk Palotdja Csoddk Palotdja

Rock muzeum Sport és fitnesskozpont
Rock mizeum
Rock lounge

Kozponti vendéglatas
Rock lounge

Multifunkcionalis rendezvény
és konferencia kdzpont

Sport és fitnesskdzpont

Rock mizeum

Rock lounge

Viztorony
Katranytornyok

Kilatotorony és kiallitas
1. torony - maszéfal
2. torony - jatszohaz
3. torony - lebegés

Kilatotorony és kiallitas
1. torony - maszéfal
2. torony - jatszohaz
3. torony - lebegés

Kilatotorony és kiallitas
1. torony - maszéfal
2. torony - jatszohaz
3. torony - lebegés

CYBER / SCIENCE

Cyber Park 10.000 m2

Cyber Park 6.000 m2

Cyber Park 10.000 m2

VENDEGLATAS

Vendéglatds a Talentum Parkban
(6sszesen: 1szezonalis étterem 200 m2+terasz, 1 allandd
étterem 200 m2+terasz, 1 szezonalis kavézé 150 m2+terasz, 1
szezonalis bifé 100 m2)

Vendéglatds a Talentum Parkban
(6sszesen: 1szezonalis étterem 200 m2+terasz, 1 allando
étterem 200 m2+terasz, 1 szezonalis kavézé 150 m2+terasz, 1
szezondlis bifé 100 m2)

Vendéglatds a Talentum Parkban

(6sszesen: 1szezonalis étterem 200 m2+terasz, 1 allando
szezonalis kavézo 150 m2+terasz, 1 szezonalis

étterem 200 m2+terasz, 1
bufé 100 m2)

EGYEB KULTERI PROJ

EKT ELEMEK

K6zponti rendezvénytér (mlemlékek el6tti szabad tér)
Duna Terasz
Parkol6

Kdzponti rendezvénytér (mliemlékek el6tti szabad tér)
Duna Terasz
Parkold

Kozponti rendezvénytér (mlemlékek elbtti
Duna Terasz, Obdl
Parkolo
Sportpalydk

szabad tér)
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A teljes teriilet megtartasaval lehetévé valik olyan léptékii pihendpark kialakitisa, mely
talmutat a helyi lakossdagi és munkahelyi igények kiszolgaldsan igy messzebbi kdrnyezetre
is vonzast gyakorol.

A lépték mellett szikséges, hogy olyan kdzponti parki elemmel rendelkezzen, mely kildnleges
élményt tud nyujtani egy atlagos parkhoz képest. A Varosliget vagy a Millendris igazi
~magnese” vagy lelke a nagyobb vizfeliilet. Habar a Duna rendelkezésre all, az akdr 8 méterrel
mélyebb pozicidja a terllet kiemeltebb mivolta miatt nem igazan, vagy nem mindig tud
vizkézeli élményt nyujtani, nem beszélve arrél, hogy a parttdl tavolabbi teriilet elesik ettdl, pedig
a muemléki kornyezet éppen az atellenes telekrészen helyezkedik el. Ezért olyan mesterséges
vizfellletben gondolkoztunk, mely az ,élményt” a terlilet belsejében nyuijtja, és 0sszekottetést
jelent a mdemlékekkel. A vizfelilet habar |éptékileg nagy teriiletet dlel at, a tért vonalas
geometriaval, valamint a szigettel mégis kisebb tényleges vizfelliletet jelent —figyelembe véve az
Uzemeltetési koltségeket is.

A tavon -mint parki élményelemen kival a cyber épiilet, mint kulturalis-tudomanyos
értékelem szolgal f6 magnesként. Az éplilet a mlemléképiletekkel osszekdtve racionalizalja
az Uzemeltetést, és sokoldalu felhasznalést tud biztositani.

A cyber épiilet nemcsak térfalat képez a miemlékek felé, és igy létrehoz egy jo adottsagu
multifunkciondlis killsé teret, hanem a teriilet csuklépontjdban kerllt elhelyezésre, hogy
egyrészt kapuként” is szolgaljon a terilet szélén, valamint olyan orientaciés, emblematikus
pont legyen, mely a Duna feldl bevonzza a terlltre érkezdket. Szerepe fontos, hiszen a teriilet
konkdv formaja miatt a Graphisoft fejlesztési teriilet beépitése utdn a part feldl a miemlék
éplletek szinte nem lesznek észrevehetéek.

A park pihend és rekreacios funkcidja mellett helyet ad a késébbiekben részletezett , Talentum
parknak”, mely tobb kiltéri interaktiv kiallitasi elemet, gondolati és Ugyességi targyat
tartalmaz.

A mlemlékek a telek ENY-i fébejarati felén helyezkednek el. A Tavnyomoé és az Oraéplilet,
valamint a Tornyok, illetve keleti térfalként szolgalé uj cyber épulet lehatarolnak egy kozponti,
«védett” teret, mely nagyon jé lehetéségekkel rendelkezik szabadtéri rendezvények szamara.

A mdemlékek kéziil az ,Orahaz” valamint a ,Tavnyomé” egyfajta kapuként, érkezésként is
szolgdl. A nagy pinceszinti volument és a magasfoldszinti adottsdgokat figyelembe véve
értéknovelésként a pinceszinthez lesiillyesztésre keril a terep a hazak kézott, hogy
homlokzati felGlettel és természetes megvilagitassal is rendelkezzenek a pincék, és biztositott
legyen az oOnallé és vonzé megkdzelitésik. A talajviz-védelem a pincepadld jelentds
megemelésével biztositott.
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A Duna partjan A Rémai part folytatdsaként kerilnek elhelyezésre ideiglenes és allandé jelleggel
vendéglaté egységek, melyekhez teresedésekkel csatlakozik a parti sétdny. Ezeknek a
funkcidknak nem klasszikus” éplleteket javaslunk, hanem tereptargy -szerii, zoldtetds
kialakitast, hogy a park egységét ne tdrjék meg.

A vendéglatas eqgy része részélt képezi a Duna-Terasz Beach-nek, mely a part mentén kialakitott
élményelem.

A terv a KSZT elbirdsit betartva ugyan, de attdl eltérbéen a teljes park gépkocsi-mentességével
szamol. A parkolas a felszinen az egykori gaztartalyok helyén {a terilet NY-i oldalan), illetve a
vasuti téltés mentén biztositott.

Kerékparos megkozelités alapvetden a Duna mentén biztositott, szeparaltan a parti sétanytdl.

o Aszabalyozasi lehetdségeket figyelembe véve hajékikoté [étesitését javasoljuk.

A terllet egy részének eladasaval mar nem érhetd el olyan léptéki pihendpark kialakitdsa,
mely tulmutat a helyi lakossagi és munkahelyi igények kiszolgalasan igy messzebbi
kornyezetre legalabbis — mint park — nem tud hatast gyakorolni.

A kisebb parki [épték miatt nem lehet létrehozni olyan pari elemet, mely a lelke tudna lenni
a parknak.

Elményelemként igy a cyber épiilet, mint kulturdlis-tudomanyos értékelem szolgal
magnesként. A nagyobb beépitési slriség miatt ebben a véltozatban csak kisebb cybert
javaslunk.

A cyber épiilet nemcsak térfalat képez a miemlékek felé, és igy Iétrehoz egy jo adottsagu
multifunkciondlis kiilsé teret, hanem a terilet csukldpontjdban kerllt elhelyezésre, hogy
egyrészt kapuként” is szolgaljon a terilet szélén, valamint olyan orientaciés, emblematikus
pont legyen, mely a Duna fel8l bevonzza a terlltre érkezéket. Szerepe fontos, hiszen a tertlet
konkdv formaja miatt a Graphisoft fejlesztési teriilet beépitése utdn a part feldl a miemlék
éplletek szinte nem lesznek észrevehetdek.

A kisebb terilet ellenére itt is elhelyezésre kerdlt a ,Talentum park’, mely tobb kiiltéri
interaktiv kiallitasi elemet, gondolati és Ggyesséqgi targyat tartalmaz.

A mlemlékek a telek ENY-i fébejarati felén helyezkednek el. A Tavnyomé és az Oraépiilet,
valamint a Tornyok, illetve keleti térfalként szolgalé uj cyber éplilet lehatdrolnak egy kozponti,
«védett” teret, mely nagyon jé lehetéségekkel rendelkezik szabadtéri rendezvények szamara.

A miemlékek kézil az ,,Orahaz” valamint a ,Tavnyomé” egyfajta kapuként, érkezésként is
szolgdl. A nagy pinceszinti volument és a magasfoldszinti adottsagokat figyelembe véve
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értéknovelésként a pinceszinthez lesiillyesztésre keril a terep a hazak kézott, hogy
homlokzati felGlettel és természetes megvilagitassal is rendelkezzenek a pincék, és biztositott
legyen az ©Onallé és vonzé megkdzelitésik. A talajviz-védelem a pincepadld jelentds
megemelésével biztositott.

A Duna partjan A Rémai part folytatasaként kertlnek elhelyezésre ideiglenes és allandé jelleggel
vendéglaté egységek, melyekhez teresedésekkel csatlakozik a parti sétany. Ezeknek a
funkcidknak nem klasszikus” éplleteket javaslunk, hanem tereptargy -szerii, zoldtetds
kialakitast, hogy a park egységét ne torjék meg. A kisebb partszakasz miatt kevesebb és kisebb
vendéglatas biztosithatd.

Duna-terasz a kicsi partszakasz miatt ebben a verziéban nem alakithaté ki.

A terv a KSZT eldbirasit betartva ugyan, de attdl eltérden a teljes park gépkocsi-mentességével
szamol. A parkolds a felszinen az egykori gaztartalyok helyén (a terulet NY-i oldalan) biztositott.

Kerékparos megkozelités alapvetden a Duna mentén biztositott, szeparaltan a parti sétanytél.

A szabalyozasi lehetdségeket figyelembe véve hajokikotd létesitését javasoljuk.

A teljes teriilet megtartasaval lehetévé valik olyan léptékia pihendpark kialakitisa, mely
talmutat a helyi lakossdagi és munkahelyi igények kiszolgdlasan igy messzebbi kdrnyezetre
is vonzast gyakorol.

A lépték mellett szikséges, hogy olyan kdzponti parki elemmel rendelkezzen, mely kildnleges
élményt tud nydjtani egy atlagos parkhoz képest. A Varosliget vagy a Millendris igazi
~magnese” vagy lelke a nagyobb vizfeliilet. Ebben a verzidban ezt egésziti ki a szabadtéri
sportfunkciéd, mely szezonalisan lefedhetd sportpalyakat tartalmaz olyan koncentrdlt
egységben, mely egyrészt kdnnyebbé teszi ezek lizemeltetését, masrészt az atkdzlekedd Utnak
kdszénhetden mégis szerves része tud lenni a parknak. A sportpalydk mellett 700m-es futékér,
valamint 8ltdz6/mosdé lett tervezve.

A parki élmény- és sportelemeken kivil a cyber épiilet, mint kulturalis-tudomanyos
értékelem szolgal f6 magnesként. Az éplilet a mlemléképiletekkel osszekdtve racionalizalja
az Uzemeltetést, és sokoldalu felhasznalast tud biztositani.

A cyber épiilet nemcsak térfalat képez a miemlékek felé, és igy létrehoz egy jo adottsagu
multifunkciondlis killsé teret, hanem a teriilet csuklépontjdban kerllt elhelyezésre, hogy
egyrészt kapuként” is szolgaljon a terilet szélén, valamint olyan orientaciés, emblematikus
pont legyen, mely a Duna felél bevonzza a terlltre érkezbket. Szerepe fontos, hiszen a teriilet
konkdv formaja miatt a Graphisoft fejlesztési teriilet beépitése utdn a part feldl a miemlék
éplletek szinte nem lesznek észrevehetéek.
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A park pihend és rekredcids funkcidja mellett helyet ad a késébbiekben részletezett , Talentum
parknak”, mely tobb kultéri interaktiv kiallitasi elemet, gondolati és Ugyességi targyat
tartalmaz.

A mlemlékek a telek ENY-i fébejarati felén helyezkednek el. A Tavnyomé és az Oraépiilet,
valamint a Tornyok, illetve keleti térfalként szolgald uj cyber épllet lehatarolnak egy kozponti,
«védett” teret, mely nagyon jé lehetéségekkel rendelkezik szabadtéri rendezvények szamara.

A miemlékek kézil az ,,Orahaz” valamint a ,Tavnyomé” egyfajta kapuként, érkezésként is
szolgdl. A nagy pinceszinti volument és a magasfoldszinti adottsdgokat figyelembe véve
értékndvelésként a pinceszinthez lesillyesztésre keril a terep a hdzak kozott, hogy
homlokzati felGlettel és természetes megvilagitassal is rendelkezzenek a pincék, és biztositott
legyen az ©ndllé és vonzd megkozelitésik. A talajviz-védelem a pincepadld jelentds
megemelésével biztositott.

A Duna partjan A Rémai part folytatdsaként kerilnek elhelyezésre ideiglenes és allandé jelleggel
vendéglaté egységek, melyekhez teresedésekkel csatlakozik a parti sétdny. Ezeknek a
funkcidknak nem klasszikus” épileteket javaslunk, hanem tereptargy -szerii, zoldtetds
kialakitast, hogy a park egységét ne tdrjék meg.

A vendéglatas eqgy része részélt képezi a Duna-Terasz Beach-nek, mely a part mentén kialakitott
élményelem. Ebben a verzidban javaslatként ez a ,Beach” kiegészil egy mesterséges obollel,
melynek vize legaldbbis optikailag 0sszek&tott a pari té vizével. Az 6bdl ¢élja, hogy az amugy
nagy szintkilonbségl Dunapart vonzébb és védettebb tudjon lenni. Az 6bdl, melynek bejarata
magas vizallaskor mobil gatrendszerrel védhetd olyan teraszos partszakasszal lett kialakitva,
mely kellemes téraranyt és kozvetlene kozelséget biztosit a vendéglatds szamdra.

A terv a KSZT elbirasit betartva ugyan, de attdl eltérdéen a teljes park gépkocsi-mentességével
szamol. A parkolas a felszinen az egykori gaztartalyok helyén {a terilet NY-i oldalan), illetve a
vasuti toltés mentén biztositott. Ez a véltozat javaslatként az egykori gaztartalyok helyének
megtartasat javasolja, mely geometriailag parkolasra alkalmas, és lényeges emlék az egykori
tuzembdl.

Kerékparos megkozelités alapvetden a Duna mentén biztositott, szeparaltan a parti sétanytél.

A szabalyozasi lehetdségeket figyelembe véve hajokikotd |étesitését javasoljuk.
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[ ] meglévé miiemlék épiiletek

I fejlesztésen kiviili épiiletek
Graphisoft fejlesztési teriilet
tervezési teriilet
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épiiletek orahaz (P+F):

A valtozat konferencia/
rendezvény /
rock mizeum

B valtozat beltéri sport

tavnyomo (P+F):
A valtozat étterem/
kavézo
B valtozat étterem/
wellness

cyber (opcionalis): 10 000 m?

parkolas felszinen telken beliil: 450 db
felszinen telken kiviil: 110db
mélygarazs (opciondlis): 305 db

Osszesen: 865 db
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meglévo miiemlék épiiletek
fejlesztésen kiviili épiiletek
Graphisoft fejlesztési teriilet
tervezési teriilet

levalaszthato fejlesztési/teriilet
tervezett épiiletek

parkolé / mélygarazs
térburkolat

faburkolat
kreativ jatékok
vizfeliilet
lépték

szennyezett teriiletek

észak

orahaz (P+F):

A valtozat konferencia/
rendezvény /
rock mizeum

B valtozat beltéri sport

tavnyomo (P+F):

A valtozat étterem /
kavézo
B valtozat étterem /
wellness
cyber (opcionalis): 6 000 m?
felszinen telken beliil: 305db

mélygarazs (opcionalis): 365 db

Osszesen: 670 db
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—i_ 2 [telgls

[ meglévé miiemlék épiiletek
| ] fejlesztésen kiviili épiiletek
Graphisoft fejlesztési teriilet
tervezési teriilet
levalaszthato fejlesztési/teriilet
Q [ ] tervezett épiiletek

Do “I200/d iy , [T parkolé / mélygarazs
e LTI i ‘8g5 .
:nnnmw- Jai] Uy, ] térburkolat
s U9 db “DIHUDQHZE Q,
\ Wiy, "l""'lm,, faburkolat
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ST lln",', 80 dp s erg s
H-u acay o il s kreativ jatékok
i “ H N : I vizfeliilet
2 = 8

lépték

szennyezett teriiletek

észak

épiiletek o6rahaz (P+F):

A valtozat konferencia/
rendezvény /
rock mizeum

B valtozat beltéri sport

tavnyomo (P+F):

A valtozat étterem /
kavézo

B valtozat étterem /
wellness

cyber (opcionalis): 10 000 m?
parkolas felszinen telken beliil: 356 db
felszinen telken kiviil: 200db
mélygarazs (opcionalis): 280 db

Osszesen: 836 db
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A mlemlék épiletek kdzil a pince+magasfoldszintes ,Orahaz” rendelkezik a legnagyobb
alaptertilettel (~2500 m?). Kozvetlenill mellette helyezkedik el a ,TAvnyomé” (~1050m?), mely szintén
pince+magasféldszint kialakitdsu. Mindkét éplilet az elhelyezkedésébdél adoddan eqgyrészt térfalat és
teret képez a mlemlék tornyok felé - mely szabadtéri rendezvénytérként tud szolgalni — , masrészt
egyben egyik kapuja is a terliletnek.

Jelenlegi dllapotukban mindkét épilet kettés problémat hordoz: egyrészt jelentds pinceszinti teriilettel
rendelkeznek, melyek méretuknél fogva tdlmutatnak azon, hogy pusztan aldrendelt funkciét toltsenek
be, masrészt a foldszinti padldszint a terepszinthez képet tdbb,, mint 2m-rel magasabban helyezkedik
el.

e A mindegyik verzidban egydntetlien szereplé javaslat szerint a két épilet kozti terep
lestillyesztésre keriil, hogy a pinceszintek természetes bejarattal, és kodzvetlen bevilagitd
feliiletekkel rendelkezzenek, igy nemcsak énalléan megkdzelithetévé véllnak, hanem a pincék a
szabad homlokzatfeliiletek kovetkeztében felértékelédnek. A terepsillyesztéssel
egyidejileg a jelenlegi pincepadld szintje is felemelésre kerlilne figyelembe véve a
talajvizszintet és a funkcionalisan sziikséges belmagassagi igényt.

o A magasfdldszinti adottsdg a két épllet gérdlilékeny hasznalata céljabdl megkivanja, hogy a két
foldszint kozott Osszekdttetés jojjon létre, igy a javaslatokban egy olyan Uvegezett
osszekottetés szerepel, mely lobbi térként, vagy informacids pontként szolgalhat, és
természetesen mind az utca felé, mind a park felé bejarattal rendelkezik.

o Az egyes koncepciondlis javaslatok tervezésénél f& szempont volt, hogy elsésorban olyan
funkcionalis megoldasok keriiljenek alkalmazdsra, melyek kialakitdsdhoz nem sziikséges
komolyabb szerkezeti valtoztatds, illetve az épuletek miemlék mivolta ne sérlljon, inkdbb
hangsulyozddjon.

A miiemlék tornyok (kdtrdnytornyok és viztorony} egylittesének szintmagassdgai az eldézd két
épulettdl teljesen eltérnek, alaptertletiik komolyabb témegtartdzkodasra nem alkalmas, tovabba az
Orahédzhoz képest annyira nagy tavolsagban helyezkednek el, hogy mind funkciondlis, mind gazdasagi
szempontbdl az dsszekdtéstiik nem kedvezd. A viztorony emellett épliletszerkezeti kialakitasa, valamint
szUk geometridjanak kovetkeztében belsd, komolyabb belsé funkcid gazdasagos elhelyezésére nem
alkalmas. Ezen adottsagok mentén olyan funkcidk keriltek betervezésre, melyek a lehetd legtébbet
hasznalnak fel a belsé épuletekbdl, nem hoznak létre tovabbi dsszekottetést és zart tereket.
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Mint uj létesitmény, a cyber épllet épitészeti karakter szempontjabdl kifejezetten emblematikus,
orientacids pontként hivatott szolgalni amellett, hogy funkcionalis értelemben is magnese kivan lenni
az egész terlletnek. Epitészetileg és varosszerkezetileg olyan épiilet létrehozésa volt a cél - és ehhez
jelen anyag szandékosan c¢sak egy vazlatos elvonatkoztatott épliletet tartalmaz - , mely a terllet
csuklépontjaban helyezkedik el, valamilyen térfalat tud képezni a mlemlék éplletekkel egyltt igy
kialakitva egy szabadtéri rendezvényteret, tovabba funkcionadlisan és formailag megoldott médon tud
csatlakozni az Orahdz-Tavnyomo mér dsszekotdtt épliiletegylitteshez, és mind a parkold, mind a park
fell nemcsak bejarat, hanem teljesen atjarhatd fébejarat tud lenni.

A Science-Cyber Park, mint vizid tervezése soran figyelembe vett legfontosabb (de nem kizardlagos)
szempontokat a fenti bevezetd gondolatok alapjan az aldbbiakban soroljuk fel:

e Olyan bemutatd-, latogatdkdzpont, amely egyrészt végigviszi a latogatdét a cyber kor
fejlddésén, interaktiv. mddon bemutatva a WWW-vildg fejlédését, kortdl, nemtél és
felhasznaldi képességtdl fuggetlenil;

e Folyamatosan meg tudnak jelenni a legfrissebb és leginnovativabb megoldasok a Park
kindlatadban;

o A fejlesztendé terllet tovébbra is jelentés természetes felllettel - parkositott,
pihendérészekkel taglalt teriiletekkel rendelkezne, ugyanakkor Iétrejonne egy U,
emblematikus éplilet;

e Nagy hangsulyt fektet a rendezvényekre és eseményekre;

e Folyamatosan lehetdséget biztosit az innovativ fejlesztések megjelenésének;

o Lehetdvé teszi jelentds szponzordlt bevételi forrasok megjelenését az e-vildgban aktiv cégek
részérdl;

o Képes nemzetkézi attrakcidként is funkcionalni;

o Jelentds tarsadalmi hasznossaggal is bir azaltal, hogy kildnbozd korcsoportoknak szélé
foglalkozasok, eldaddsck, oktatasok szinhelye is lehet;

o Szakmai témdju konferencidk helyszinéul szolgalhat;

e Olyan uj muzedlis intézmény jonne |étre, mely teljes mértékben illeszkedik a mai trendekhez,
interaktiv, folyamatosan megujulé éiményeket kinalva;

e  Mind korcsoport, mind motivacié szempontjabdl széles szegmenst képes megszdlitani;
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A park egy tulajdonképpeni éplletkomplexum {a funkcidt kihangstlyozé kilsé és belsé épitészeti
kialakitassal) nagyobb és kisebb terekre tagolva, mely szdrakoztatd interaktiv lehetdségeken keresztiil
mutatja be a szamitastechnikaval, virtudlis valdsaggal, internettel/médidval kapcsolatos lehetdségeket
(zommel kivetitett terekben vagy nagyméret(i érintéképernydkdn) mint példaul:

o Virtualis tér: autd formatervezés;

o Virtualis tér: épullettervezés;

o Multiplayer 3D virtudlis szamitégépes jaték;
e Google Earth 3D;

e Mobiltelefénia 3D;

e Szimuldtorterem;

e Prezentald Magad! - interaktiv szoba;

e Virtual Baby — gyermekfoglalkoztaté;

e Virtual Fashion Shop stb.

Célszer( a kritikus tdmeg elérése, azaz olyan mennyiségd attrakcié |étrehozasa mely folyamatosan
megfelel szamossagu latogatdt tud bevonzani.

Az elsédleges cél, hogy vonzd, szdrakoztatd formadban taldlkozzanak a latogatdk a virtudlis
valdsdg/szamitastechnika vivmanyaival és jovSbeni lehetdségeivel. Ez lehetdséget biztosithat a
szponzor cégek (szoftverfejleszték, mobiltelefénia cégek, szamitdstechnikai szolgdltatdk, egyetemek,
kutatdintézetek stb.}) szdmara termékeik bemutatisdra, vagy a latogatd didkok motivalasara a
vonatkozé szakterlleteken vald tovadbbtanulasra. A szdrakoztaté funkcidkhoz kapcsoléddan oktatasi
termek, vagy rendezvényteriletek is I[étrehozhaték tovabbi integralt funkcidk kielégitésére. A
szérakoztatd terek latogatasa belépdjegyes vagy ingyenes formaban is térténhet.

A fentiek alapjan a fejleszthetd, fejlesztendé teljes terliletet az ,A” és ,C” verzidkban kb. 10.000 m2-ben
hatdrozzuk meg, amely a kovetkezé funkcidkat tartalmazza:

o Rendezvény- és oktatdkdzpont;
o Kreativ foglalkoztaté terek;

o Kidllitdterek;

o Vendéglatas;

o Cyber jatszétér;

o Virtualis valdsag.

(A ,B” verzidbban a kisebb rendelkezésre all6 terlletbdl kifolydan kisebb, dsszesen 6.000 m2-en
tervezzik elosztani ezeket a funkciokat.}
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A létesitmény kozponti elemét alkotd éplletben mar mikdds, vagy 1étrehozni tervezett intézmények
kaphatnak helyet, melyek egyben a komplexum zaszléshajoi lehetnek, mint példaul:

e Magyar Feltaldlok Mazeuma
e Csodak Palotdja (amennyiben nem az Orahdzban keriil kialakitasra a ,,B” verzid szerint)

e Science Center — Interaktiv kiallitas

Nemzetkozi relevans példak bemutatasa hasonlé tipusu létesitményekre

A Cyber Park, mint vizio-megoldas szempontjabdl masodlagos kutatast végeztuk ésszehasonlithatéd
példak tekintetében, melyekre az aldbbi projekteket azonositottuk be,

The Tech Museum Of innovation

{https://www.youtube.com/watch?v=FENbgoHEhyY)

Az amerikai San Jose-ban taldlhaté innovacidés muzeumban modern technolégian alapuld, valtozatos
témaja interaktiv kidllitdsokkal varjak a latogatdkat. A mizeum kilenc témakért mutat be, melyek kézul
az alabbiakban felsorolunk néhany példat:

e Social Robots: Ezen a részlegen kiilonbdzd szenzorok, kontrollerek és eszkdzok segitségével
valds robotokat lehet tervezni, épiteni és programozni.

o The Tech Virtual Gallery: A részleg interaktiv mddon mutatja be azokat az Uj technoldgian
alapuld mddszereket, melyek segitségével a jelen kor zenéit, filmjeit vagy mas muvészeti
alkotasait {pl. hologramok) eléallitjak, illetve szerkesztik.

e The Tech Silicon Valley Innovation Gallery:
Interaktiv, jatékos médon mutatja be, hogy a
modern technolégidk, hogyan hatnak az
emberi gondolkodasra, kreativitasra,
kommunikaciéra. A kidllitdsi anyagokat nagy
részben innovacids, technoldgiai teriileten
muikodé cégek biztositjak. A Google speciilis,
Orids félkoriv alakd kivetitéin  példaul a
Google Earth segitségével a vildg barmely
tajat bejarhatja az érdeklédé, de akar a Mars
vagy a Hold felszinén is ,sétdlhatnak”. A
hatalmas képernyd, amely korbe veszi az embert, azt az érzést kelti, mintha valéban a
kivetitett tajakon jarnank.

Kilénbézd iddszakos kidllithsok is bemutatdsra kerllnek a muzeumban. 2013 oktébertél 2014
marciusig volt pl. megtekinthetd a ,Star Wars: A tudomany és a képzelet taldlkozasa” ¢cim( kidllitas kb.
1.000 m2-en. Az interaktiv kidllitds a Star Wars filmekhez kapcsoléddan mutatta be tobb
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tudomanyterilet, mint pl. a robotika vagy az Urkutatds és Grutazas vivmanyait. A latogatok ezen kiviil
tobbek kdzott megtervezhették és megépithették sajat fénykardjukat, egy szimulator segitségével
kiprébalhattak, hogy milyen lehetne a Millenium Falcon drhajdval fénysebességre gyorsulni és még sok
mas interaktiv élményben lehetett résziik a Star Wars tematikaja koré csoportositva.

2014 marciustdl augusztus végéig volt latogathatd a ,Reboot: music” cimd kidllitds, amely azt mutatta
be, hogy hogyan lehet zenét késziteni a digitalis korban. 16 teljesen Ujszerl hangszert prébalhattak ki a
latogatdk, mint pl. a 1ézerhdrfa, illetve kiprobalhatték pl. a zenekeverés folyamatat.

A The Tech-nek kiterjedt partneri, adomanyozéi haldzata van,
melyek egyszeri vagy rendszeres éves adomanyokkal segitik a
|étesitmény miikddését, folyamatos fejlesztését. A muzeum
kiemelt taAmogatdi - azon szervezetek, cégek, melyek évente
minimum 200.000 USD-ral tamogatjak az intézményt - kozé
tartozik San Jose varosvezetése is. (Mivel a The Tech épllete a
varos tulajdona, igy San Jose anyagi tAmogatéasat az épulet
karbantartasara, fizikai allagmegdvasara hasznaljak fel).
Valamint tébb innovativ multinaciondlis cég: a Microsoft
Corp, a Flextronics, az Intel Corp, az Applied Materials, a Nokia
Research Center és a Cisco Systems. A muzeum ezen felil is
szamos  vallalattdl jut anyagi tdmogatashoz, melyek
megtekinthetdk a The Tech honlapjan
(http://www.thetech.org/tech-affiliates/affiliate-donors).

A muzeum tébb mint 12,000 m2-en fogadja az érdeklbddket, éves latogatdszdma megkdzeliti a 400,000
fét.

Audi City

Az Audi londoni bemutatétermében, egyedulallé
moddon lehet megtekinteni és testre szabni a vallalat
altal kinalt autdkat. A specialisan kialakitott teremben
egy érintéképernyds fellleten keresztil lehet
meghatarozni a megrendelni kivant autd tipusat,
szinét, extrdit sthb., mely a teremben elhelyezett
Oriaskivetitdn is nyomon kéovethetd. A tokéletes hatds
elérése érdekében egy kamera segitségével az
agyfélrél egy un. avatért (virtudlis hasonmast}
készitenek, mely az driaskivetitdn megjelend autdban
ker(il megjelenitésre, igy az Ugyfél (kilsé szemléléként) lathatja, hogy a valdsdgban hogyan mutatna az
autdban.
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Teen Tech Center — Miami Museum Of Science

A Miamiban taldlhaté Teen Tech Centerben a fiatalok
szamitogépes és mas Ojszerld technoldgidk iranti
érdeklddését préobaljak kielégiteni. Kiilénbdzé multimédias
eszkdzok széles valasztéka all rendelkezésre zenék és
videdk készitéshez és vagasahoz, interaktiv
programozashoz, digitdlis fotézashoz valamint grafikai
tervezéshez. A Tech Centerben szakképzett személyzet és
felnétt mentorok segitik a latogatdkat az eligazodéasban és
az uj technolégiak kiprébaldsaban. A Teen Tech Centerbe
érkezd gyerekek szama meghaladja az évi 60,000 latogatot.

Disney Quest Indoor Interactive Theme Park

Az amerikai Orlando kulvarosaban taldlhaté Disney World-on beldl kozel 10,000 m2 alapteriilet(,
Otszintes épliletben varja a latogatékat a Disney Quest beltéri interaktiv témapark, innovativ
technoldgian alapuld szolgaltatasokkal valamint djszerG virtudlis attrakcidkkal. A parkban talalhatd,
cyber témahoz leginkabb kapcsoléddd attrakcidk a kdvetkezdk:

e Pirates of the Caribbean - Battle for Buccaneer Y
Gold: A teremben kiépitett hajé fedélzetén 3
kilonb6zé pozicidk kozil lehet valasztani (pl.
kormanyos, agyus), majd miutdn mindegyik
poziciot elfoglalta valaki, a hajé egy virtudlis
csataba indul, ahol ¢él az ellenséges virtudlis
hajok legybzése: a teremben kialakitott hajén
jaték agyukkal lehet célba venni a teremben
korbefuté dridskivetitdn megjelend ellenséget.

e CyberSpace Mountain: Egy program segitségével a latogatdknak lehetdségik van egy
virtualis hulldmvasut megtervezésére, melyet egy specidlis asszisztens tamogatasaval tudnak
elvégezni. Miutadn elkészllt a virtudlis palya, egy szimulatorba Glve (mely fel van szerelve
mozgo székekkel és kivetitdvel} ki is lehet prébalni az épitett palyat.

The Crystal

A kelet-londoni Royal Victoria Dock teriiletén, a Siemens céqg altal felépitett és Uzemeltetett épulet, mely
a fenntarthaté fejlédés témakorének dedikalt allandé kidllitassal varja a latogatdkat két szinten,
dsszesen 2.000 m2-en. A 2012. juliusaban elkészult 6.340 m2-es épilet, melynek energia ellatasat
szamos megujulé energiaforrdst rendszer biztositja, a jové fenntarthatd épitészetének egyik
mérfoldkdve. Tervezbje Wilkinson Eyre Architects és az Arup Group Ltd.
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A The Crystalban helyet kapd kidllitas 10 témakért jar végig, mint pl. a fenntarthaté varosfejlesztés, az
okoshazak és a benniik alkalmazott uj technolégidk, energia- és kérnyezettudatos technoldgidk vagy
éppen azt, hogy milyen lehet a jovd varosa. A miikodés elsd évében a latogatdk szama meghaladta a
100.000 fét.

A The Crystal ugyanakkor nem csupan kidllitdtérként funkcional, hanem egyben a Siemens K+F
kozpontjaként, illetve bemutatékézpontjaként is milkodik, tovabba az épdletben 7 db
rendezvényterem is kialakitasra kerGlt, melyekben szakmaspecifikus {varostervezési/mérndki témaju)
elbadasok, konferencidk és kiulénbozé rendezvények kerllnek megrendezésre, férumot biztositva a
szakmanak.

Liberty Science Center

New Jersey Liberty State Park teriletén taldlhatd
tudomanyos-interaktiv. muzeum és oktatasi kozpont,
mely 1993-ban nyitotta meg kapuit. Megtaldlhaté
benne az USA legnagyobb 3D-5 mozija, valamint szdmos
tudomanyos kiallitas, melyek kézott a 2014 aprilisaban, a
40. évforduld alkalmabdl megnyitott Rubik Kocka
kiallitas is megtaldlhatd. A kiéllitds a Kocka térténetét és
a tudomanyra és milvészeti életre kifejtett hatasat
hivatott bemutatni.

Technopolis

A belgiumi Mechelenben taldlhaté Technopolis egy allandé tudomdnyos és technoldgiai kidllitds, mely
a Flanders Technology International non-profit szervezet és a flamand kormany tamogatasaval jott létre
a 2000-es évek elején. A projekt koltségvetése 15,5 millio eurd volt.

A kidllitas hét allandd téma koré épll: levegd és szél, épitdkockak, vizpart, lathatatlansdqg, (rutazas,
akcid-reakcid és tudomanyos kert. A kidllitison naponta t&bbszdr kilonbozé tudomanyos és
szérakoztatd jellegl eléadasokat és fellépéseket tartanak.

A Technopolis egy kb. 2,000 m2-es alapter(let(i épiletben helyezkedik el, melynek jelenleg csak a felén,
(kb. 1,000 m2-nyi terdlet) mikodik a kidllitds. A
Technopolis éves latogatdszama eléri a 250,000 f6t.
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A koncepcid tervezése soran figyelembe vett legfontosabb {de nem kizérdlagos) szempontokat a fenti
bevezetd gondolatok alapjan az alabbiakban soroljuk fel:

Meglévé terlleti értékek gyors hasznositésa;

o Utemezett fejleszthetéség is megvaldsithatd;

o Legkdnnyebb megkozelithetdség;

o Terllet kozismertségének leggyorsabb felfuttatasa;
o Tarsadalmi haszonnal biré fejlesztés [étrehozasa;

o Afejlesztés eredményeképp létrejétt tertlet bevételei fedezzék a mikodési kdltségeket vagy
csak kis mértékben maradjanak el attél;

o Ahelyilakossdgon kiviil képes legyen megszdlitani egyéb célcsoportokat is;

e Rendelkezzen olyan unikdlis elemmel, mely altal megkildnbdztethetd lesz egyéb, hasonld
jellegl budapesti |étesitményektdl;

o Aszomszédos Graphisoft Parkkal valé szinergiak megteremtése;
e Hosszu tavu fenntarthatdsag alapvetd szempontjai;

o Egy ol megfogalmazott, egységes stratégia mentén zajlé fejlesztési program jdhet létre.

A fejlesztési koncepcidjavaslat kialakitasanal figyelembe vettliik a budapesti szabadidés és ingatlanpiac
sajatossagait, a kordbbiakban bemutatott févarosi, relevans helyszineket és termékeket, a
benchmarkként részletezett nemzetkézi dsszehasonlitd példakat, valamint a nemzetkdzi trendeket és a
relevansnak vélt hazai és nemzetkdzi példdk buktatéit, sikertényezdit. Abbdl indultunk ki
koncepcidjavaslatunk elkészitésénél, hogy a Gazgyar terlletén tervezett fejlesztésnek értéket kell
teremtenie, a fenntarthatésag mellett szolgalnia kell a lakossagi (koz) érdekeket és kulonds figyelmet
kell szentelnie a kdrnyezetbarat és zold értékeknek is.

Ennek megfeleléen, hasonldan a szomszédos Graphisoft Parkhoz, egyensulyt kell 1étrehozni az épitett
és a zOld felliletek kozdtt és nem javasoljuk tdlépiteni”, mesterséges felliletekkel, felesleges funkcidkkal
beslriteni a terdletet, mely szempont a funkciondlis részek és fazisok kialakitdsanal kiemelt
fontossaggal kerilt részinkrdl kezelésre.
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Az egyes felépitményeknél figyelembe vettiik a piackutatdsunk sordn — mind a kéz-, mind pedig a
versenyszféra szereplSinek tapasztalatait, a Szakértdi Csoport hasonlé jellegl projektek elvégzésénél
felgylilemlett szaktudasat és piaci adatait, ismereteit, illetve kuloéndsen figyelembe vettuk az ilyen
jellegli projektek esetén elvarhato fejlesztdi teherviselés mértékét és szintjét.

A versenyszféra részére bérbe adhatd funkcidk (vendéglatas, rendezvény) esetén azt javasoljuk, hogy a
tervezés folyamata a jovébeli Gzemeltetdk bevonasaval térténjen, annak érdekében, hogy, idealis
beosztasu, Uzemeltetési szempontbél hatékony, kénnyen bérbe adhatd épliletek/terek keriiljenek
kialakitasra. Ezéltal elkerlilhetdk pl. a Kopaszi-gaton tapasztaltak, ahol az elére felépitett, Uzemeltetés
szempoentjabdl nem idedlis kialakitasu épliletek csak erésen nyomott aron adhaték bérbe.

Szabadido, rekredcio (kozpark, gyalogos és kerékpdros sétdny)

A koncepcidéban alapvetéen tarsadalmi haszonnal bird funkcidk keriltek betervezésre, melyek
szabadidds, rekredcids célokat szolgdlnak és viszonylag alacsony beruhdzasi koltséget igényel a
kialakitasuk. Ennek megfeleléen a teriilet nagy része kdzparkként (an. Talentum Park) funkcionélna,
amely elsddlegesen a helyi lakossag és a programokra érkezd egyéb ldtogatdk pihenését, rekredcidjat
seqiti eld.

A parkban a zoldfeliiletek dominancidja jelenik meg. Terviinkben szerepel tovabba egy, a parkon
végighlzddd vizfelllet, egyedi kialakitdsu ,torendszer” kialakitasa, mely egyrészt a park egyik USP-je
(unique selling point) lehet, illetve latvany- és hangulatelemként hozzdjarulna ahhoz, hogy a forgalom
ne kizarélag a Duna-partra koncentralédjon, hanem a teljes terlileten oszoljon el.

A parkban kialakitasra kerllne gyermekjdtszotér a gyermekekkel érkezé csalddok szdmara. A kézpark
tertletén szétszéortan kiilénbdzd dgyességi, logikai és tdrsasjdtékok kerllnének elhelyezésre felnagyitott,
latvanyos, kultéri kivitelben (pl. érids Rubik kocka, vardzsgy(r(, Babel-torony, améba, 6rias Jenga stb.),
esetleg kilénbdzd magyar kotddési technikai taldlmanyok mikddését bemutato jatékok, illeszkedve a
Graphisoft Park altal mar jelen 1évé tudomanyos-innovativ kdrnyezethez,  kiltéri Csoddk Palotija”
jelleggel.

Végig a Duna partjan gyalogos sétdny kerdl kialakitasra. A parti sétany kioblosddéseként kialakithatéd egy
pihendtér, Un. Duna-terasz, illetve a sétany mellett an. kavicsos ,Duna Beach” is kialakithatd,
napozdéagyakkal, padokkal, asztalokkal, akar obdljelleggel a Duna bevezetésével a terlletre, akar
kavicsos sav formajaban. Amennyiben ez az 6bol kerll kialakitasra, zsilipes megoldassal kikliszbdlhetd
a vizszint ingadozasa, fuggetlenil a Duna aktudlis vizszintjétdl. A Duna-part hosszaban a gyalogos
setany mellett, attdl fizikailag is biztonsagosan elkildnitve (pl. szintklldnbséggel kialakitva) kerékpdros
sdv is kialakitando.
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Rendezvény

A park teriiletén kialakitasra kerul egy kiltéri rendezvények megtartasara alkalmas tér a toronyegyuttes,
az Orahdz, illetve a 47. sz. épllet altal hatdrolt teriileten. Ez a kdzponti rendezvénytér alkalmas lenne
szabadtéri koncertek, szindarabok és kilonbozd eléadasok megtartdsara. Ezen felll a park alkalmas
lenne kilonb6zé szabadtéri vasarok, kulturdlis és gasztrondmiai fesztivalok fogadasara is.

Vendégldtds

A park tertletén 6sszesen 4 db vendéglatd egységet javaslunk kialakitani: 2 db éttermet, egy kavézot és
egy bufét, a kdzponti éttermet pedig a 47. szamu mlemlék épiletben tervezzik kialakitani.
Modelllinkben azt feltételezzik, hogy a parkban kialakitott éttermek kdzil az egyik, illetve a bufé és a
kavézd csak szezondlis jelleggel tart majd nyitva, igy ezek esetében évente 4 havi bérleti dijjal
szamoltunk.

Science és Cyber Park muzeumy/kidllitotér

Az Orahaz mellett, Gj épiletben kb. 10.000 m2 szintterileten allandé jelleggel egy tudomaényos,
technikai, technoldgiai innovacids témaju kiallitds, un. Science és Cyber Park |1étrehozasat javasoljuk,
mely jol illeszkedne a Graphisoft Park profiljahoz is. Ennek részeként javasoljuk egy, a magyar kétédésa
taldlmanyokat, illetve a legdjabb technoldgiai trendeket bemutatd interaktiv kiallitas kialakitasat is. A
muzeum eqgyik szintjén K+F kidllitdtér kaphatna helyet, ahol a technolégiai fejlédés és innovativ
megoldasok élvonaldba tartozé cégek mutathatndk be legljabb termékeit, otleteiket, a jové
technoldgiait. Itt érdemes kihaszndlni a Graphisoft Parkkal vald szinergiakat. A K + F kiallitétér esetében
tematizalt megjelenésekre — idészakonként valtozd kidllitdsokra és programokra nyilik lehetdség, ezzel
is a folyamatos megujulast lehet fenntartani, illetve visszatérésre Osztokélni a latogatdkat. A K+F
kiallitasok esetén tovabba lehetdség nyilik szponzoralt megjelenésre és a kidllitok részérdl hirdetési,
promocids lehetdségek kiaknazasara.

A Cyber Park koncepcidja mogott az alabbi megfontoldsok allnak:
o Kiegésziti, és tovabbi élményeket nyljt az addig |étrehozott lehetdségekhez;
e Noveli a tartézkodasi idét, visszatérésre is alkalmat ad a latogatdk szamara;
o Tovabbi bevételforrasokat jelent.

A Cyber-Science Park egy olyan létesitményként tud megjelenni a tertleten, amely azonnali hozzdadott
értékkel bir, hiszen egyedisége miatt képes lehet arra, hogy nemcsak helyi attrakcidként funkcionaljon,
hanem nemzetkdzi latogatdkat (turistdkat) is képes megszdlitani. a Cyber-Science Park tovabba
tdmaszkodhat a fent emlitett K+F tudasbazisra, amely egyrészt a Graphisoft Parkban mar jelen van,
masrészt képviseli azt az értéket amit a magyar szirkedllomany adott és ad a vilagnak. Ezek a hatdsok
azt is eredményezhetik, hogy a nemzetkdzi 6sszehasonlithaté példédkhoz hasonléan a jelentésebb, K+F
szektorban érdekelt multinaciondlis vallalatok tamogatdkként, kidllitoként itt megjelenhessenek.
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A Cyber Park megvalésuldsa esetén érdemesnek latjuk megvizsgalni a Csodak Palotdjaval, mint hasonld
tipusu létesitménnyel vald szakmai egylttmiikodés lehetdségét, esetleg a Csodak Palotéja bevonasit a
|étesitmény lizemeltetésébe. A két intézmény kozotti szinergidk teremthetdk, kivaltképpen, ha a Csodak
Palotdja is a Gazgyar tertletére koltézne a jovdben.

Parkolds

Az elsédleges felszini parkold a terllet északnyugati részén (fébejaratnél, az Orahdz mogdtt) kapna
helyet a volt gaztarozék helyén, itt 310 db parkoléhely kialakitdsara van lehetdség. Tovabbi 80 db
parkoldhely alakithatd ki a vasut felé esé terlleten, a KSZT altal kijeldlt 0j buszmegalld mellett. llletve a
telken kivil esd részen, a vasut mellett még 110 db parkoldhely kialakitdsara van lehetdség, mely
nemcsak a gazgydri terdlet latogatdit szolgdlhatja ki, hanem a kdérnyezd teriilet parkolohely-
szukségletére is megoldast jelenthet.

A Science-Cyber Park altal generalt latogatoszam sziikségessé teszi a felszini parkoldhelyek mellett
addiciondlis parkoldhelyek kialakitasat is, igy a Science-Cyber Park megvaldsitasa esetén mélygardzs
kialakitasat tervezziik, mely a tornyoktdl délre esd terileten kaphat helyet. Véleménylnk szerint egy
ilyen szintd attrakcid esetében elvards a mai kor elvardsainak megfeleld, fedett, védett parkoldhelyek
kialakitdsa, melyek kozvetlen &sszekottetéssel rendelkeznek Science-Cyber Parkkal. Mélygarazs
kialakitasa indokolt tovabba annak érdekében, hogy a lehetd legkevesebb zdldfelllet-csékkenéssel
jarjon a parkoldhelyek kialakitasa. A mélygarazs olyan terileten kerlilne kialakitdsra terveink szerint,
mely talajszennyezés altal erésen érintett, ezaltal csdkkentve a beruhazas koltségét, tekintve, hogy a
kdrmentesités soran mindenképpen sziikséges a talaj kitermelése ezen a terlleten. Tovabbi
lehet&ségéként felmerilhet a parkoldhelyek egy részének bérbeadasa is, melyre kereslet jelentkezhet a
Graphisoft Parkban jelen |évd cégek részérdl, ezaltal bevételt generdlva (ezzel pénzligyi modellinkben
nem kalkuldltunk.) A koncepcidban tervezett funkcidkat az aldbbi tablazat foglalja dssze:

~A” Koncepcid

Tervezett Funkcidk attekintése: ,A” jelli koncepcid

Funkgio™

Alapvetd Kéltségek és bevételek Becsiilt terdletek Tovabbi lehetdségek
asznositds/Célcsoportok

o A milemléki épilletek o Beépitetlen terillet — o 8.800 m? alapterilet e amfitedtrum  jelleggel eld
altal kozrefogott terlleten tereprendezés, eléadasok, koncertek
szahadtéri pihenés, hurkolasck, (ishitorok megszervezése

szabadtéri rendezvenyek o
o Bérleti dijbevételek

o Uzemeltets: a
vagyonkezeld altal kijeldlt
hérlé

o Célcsoportok: Graphisoft
Parkban dolgozék, IBS/AIT
didkjai, oktatoi, helyi és
hudapesti lakossag,
rendezvények latogatoi

o Latogatdi parkold e Beépitetlen  teriilet - o 11040 m?  telekterillet o A tovabbi fazisban a Cyber
mérsékelt fix {napi} tereprendezés és burkolat (310db parkolchely) Parkhoz kapcsoldddan mélygarazs
parkolasi dijjal o létesitase

o Parkolasi dij
o Uzemeltetd: a
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Tervezett Funkcidk attekintése: ,A” jelli koncepcid

Alapvetd
asznositas/Célcsoportok

vagyonkezeld

o Célcsoportok: park
latogatdi

o Kzpark, szabadidis
tevékenysegek,
nagyjatszétér

o Kiiltéri logikai es tarsas
jatékok  (Rubik  Kocka,
Amdéba, Varazs  GylrG,
Bahel Torony stb.)

o Uzemeltetd: a
vagyonkezeld

o {élcsoportok:  helyi és

hudapesti lakossaq,
Graphisoft Park terlletén
dolgozak, tanulgl,

digkcsoportok, taborok

o Szabadidds  lehetdsag
kisgyermekes csaladok
szamara

o Uzemeltetd:
Vagyonkezelé

o Célcsoportok:  helyi  és
hudapesti lakossadq,
kisgyermekes csaladok

o A latogatdk kiizlekedése

o Uzemelteto: a
vagyonkezeld

o {élcsoportok: park
latogatdi, kerékparos
turistak

o Yendéqlatas

o Uzemeltetd: a
vagyonkezeld altal kijelilt
hérlé

o {élcsoportok:  helyi és
hudapesti lakossag,
Graphisoft Park tertletén
dolgozdk, tanuldk

o Yizparti pihendéter
o Uzemeltets:
Yagyonkezeld

o Célcsoportok: Graphisoft
Parkban dolgozék, IBS/AIT
didkjai, oktatoi, helyi és
hudapesti lakossag

Tervezett Funkcitk attekintése — Science és Cyber Park (10.000 m2)

Kéltségek és bevételek Becsiilt teriiletek Tovabbi lehetéségek

o Park [étesitési

o Jatékok
késltségei

o lddszaki

kiltségel e 37.100 m? telekterillet o N/A

|&tesitési

rendezvénybevételek

(vasarok, m
sth.}

czgdarusok

o Beépitetlen teriilet - o .
kialakitas kiltsagei,

eszkizheszerzések

o Burkolt falliletek o N/A
létesitasi kiltségei

o Kzmiikiallasok a o4 db épillet a Duna-parti e N/A
tulajdones kéltségére sétany mellett

o [ épiilet épitési o2 db 200 m2-es étterem
killtsege tevasszal kiegészilve, 1 db

o Bérleti dijbevételek

o Beépitetlen
tereprendezés,
hurkolasok,
arvizvédelem

150 m2Z-es kavézd terasszal
kiegésziilve, 1 db 150 mZ-es
hiifé

teriilet — o 20900 m2 .

Ulébutorok,
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Alapvetd hasznositds | Koltségek és bevételek| Becsiilt teriletek Tovabbi lehetdségek

o Allandd &5 idGszakos
kidllitasok innovativ
technolégial/IT/miiszaki
fejlesztécégekkel

egylittmikddve, K+F
kiallitoter
o (Jlzemeltets: a

Wagyonkezeld

o Célcsoport: a kiallitgtér
iellegébdl akadéan helyi —
varosi - helfaldi, de
nemzetkdzi  célpiacok s
megszdlithatok

o A Cyher Parkhoz
kapcsol6dd  rendezvény-
&s oktatokdzpont

o [zemeltetd:
Wagyonkezeld

o Célpiac:  didkcsoportok,
Cyber Park latogatdi

o Tematikus jatszotér es
jatszdhaz

o Uzemeltetd; Cyber Park
izemeltetdje

o Celcsoportok: Cyber Park
latogatdi, helyi, budapesti
g5 kirnyezd lakossag

o Cyber Parkhoz
kapcsolédd irodak,
raktdrak, gepeszet sth.

o Cyber Parkhoz
kapcsolGdd kiszolgald
funkcick

o Latogatoi parkold

mérsekelt fix {napi}
parkolasi dijjal

o [Jzemaeltetd: a
vagyonkezeld

o {alcsoportok: park
latogatdi

o U] épités — tervezési és .3.700m2 szinttertlet
Bpitési kiltségek

o Belépdjeqy, shop
hevételei

o )] épités és a meglévé 1.500 m2 szintteriilet
Bpiilet atalakitasa -

tervezési és épitési

kéltségek

Bérleti dij
o U] épités — tervezesi és 2.500 m2

Epitesi kdltségek

o Belépdjeqy

o U épités — tarvezési és 800 m2 szintterilet
Epitesi kdltségek

o U] épités — tervezési és 1.500m2
Epitesi kdltségek

e Tarvezés ds  kialakitas e 2200 m2 szintterilet
kéltsége

o Parkolasi dij

o tovabbi fazishan bovités a
telek egyéb részein tovabbi
uj épliletekhen

o kapcsolodd killtéri
kiallitasck,  rendezvények
szervezése

o tovahbi fazishan bévités

o tovibhbi fazishan bdvités
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Megvizsgaltuk annak a lehetéségét, hogy az Orahdz foldszintje helyet adjon a Csodak Palotaja (CSOPA)
kiallitasnak, mely a terilet egyik hazdattrakcidja lehetne. A CSOPA 2012-ben kdltézott a Millenaris
Parkbdl a Campona bevasarldkdzpontba, ugyanakkor a vezetdséggel vald elbzetes egyeztetés alapjn
érdekl8dnének az Orahdz féldszintiének kibérlése irant, igy redlis lehetéséget jelent a kidllitas
atkoltdztetése. (A Csodék Palotaja bévebb bemutatdsat a tanulmany 2.2.2. fejezete tartalmazza).

igy ebben a verziéban az Orahaz foldszintje a Csodak Palotija szamara keriilne bérbeadasra. Bér a
kidllitas nagyobb teriiletigénnyel rendelkezik, mint az Orahdz 1.300 m2-es féldszintje (a kiallitas jelenleg
kb. 1.700 m2-en miikédik), megfelelé épitészeti megoldasokkal az Orahdz csaknem 9 méteres
belmagassagat kihaszndlva, galériaval megndvelve mintegy 1.900 m2-re névelhetd az Orahazban
rendelkezésre all6 terlilet. A nagy belmagassag lehetdséget biztosit arra, hogy doboz-szer(en tovabbi
terek keriiljenek kialakitasra, melyek alatt, illetve felett kialakult tertletek is hasznalhatdk lennének
kiallitasi térként, vagy éppen olyan zart terek kerlljenek kialakitdsra, melyek egyrészt teremként
funkcionalnak haz a hazban jelleggel, ugyanakkor a ,dobozok” teteje is hasznosithato lenne, ezéltal
megndvelve a hasznos alapteriletet.

Megjegyeznénk ugyanakkor, hogy javasiatunk szerint a belsd kialakitds a bérié feladatdt vagy legaldbbis a
Tulajdonos és a bérlé kozotti megegyezés részét kell, hogy képezze, figyelembe véve, hogy a belsé kialakitds
jelentds kéltségvonzattal jdr, illetve beszdkiti a késdébbi hasznositdsi lehetéségeket. EbbOI kiindulva a
tanulmdnyban csak az Orahdz jelenlegi 1.300 m2-es alapteriletére szamoltunk bérleti dijat, mivel az
esetleges bdvités és az azzal jdrd teriiletndvekedés jelenleg, mint alternativa jelenik meg csupdn és a
végleges koncepcié csak a Felek kbzt 18trejové megegyezéskor alakulhat ki,

Az Orahaz pinceszintjén kialakithaté egy kb. 925 nm-es kiallitotér, mely helyet adhat egy muzedlis
létesitménynek. A jelenleg a pinceszinten talalhatd, a teret felszabdald széles oszlopokat, melyek
kordbban a hatalmas tomegli mérddrak alatdmasztdsa miatt voltak szikségesek, tervinkben
vékonyabb oszlopokka alakitottuk, igy egy nagy, egybefliggé teret kapunk, mely jobban megfelel egy
muzeum igényeinek. Az elbtér és a kiszolgald helyiségek az épulet északi részében kapnanak helyet. A
muzeum €s a rendezvénykodzpont sajat, jol elkilonulé bejarattal és elétérrel rendelkezne.

A tanulmany készitése sordn a Megbizéval folytatott megbeszélések és workshopok megallapitasai
alapjadn egyeztetés tortént a jelenleg a RAM Colosseumban miikddé Magyarock Hirességek Csarnoka
rock muzeummal, mely egy alternativat jelenthet az itt kialakitandd muizeumra {a rock muizeum
részletes bemutatdsat a 2.2.2. fejezet tartalmazza). Az elézetes egyeztetésen elhangzottak alapjan az
Orahédzban kialakithaté kidllitétér megfeleld helyszinil szolgalhat a rock muizeum szaméra, ezzel
kapcsolatban azonban tovabbi egyeztetések sziikségesek, amennyiben a kulturdlis ¢éld hasznositasi
lehetéség kertl a Megbizd altal kivalasztasra. A varosvezetés szempontjabdl mindenképpen
mérlegelendd szempont, hogy a rock midzeum nem vagy csak minimélis mértékben lenne képes bérleti
dijat fizetni az igénybe vett terllet utan, igy a varosvezetés szamadra inkabb csak tarsadalmi hasznossag
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szintjén értelmezhetd a megtérulés, semmint pénzigyi szemponthdl. Ez ugyanakkor altaldnossagban
igaznak bizonyul a kulturdlis intézmények esetén, melyek tdbbségében kizarédlag allami vagy
onkormdnyzati tamogatas segitségével tudjak fenntartani mikodésiket. Ezt tAmasztja ald a Févarosi
Onkorméanyzat Kulturdlis, Sport és Kdznevelési Féosztalyanak vezetSjével, Nagyné Varga Melindaval
folytatott egyeztetés.

A rock muzeum megvaldsuldsa esetén felmerdl egyéb szakmai szervezetekkel valé egylttmikodés,
mely hozzdjdrulhat a muizeum ldtogatdszamanak novekedéséhez, illetve tovabbi tartalommal vald
kiegészitéséhez. Az EMT készitése soran felvettik a kapcsolatot a Kébanyai Zenei Stadid vezetdségével,
az eldzetes egyeztetésen elhangzottak alapjan a Kébanyai Zenei Stadio szivesen egylttmikodne a rock
muzeummal. Az egyluttmikodés keretében megvaldsulhatna pl. kozds rendezvények (koncertek,
workshopok) szervezése, tanuldk és mdvészek taldlkozoja, kihelyezett 6rdk tartasa, mizeumi latogatas a
tanrend részeként, a tanuldk kdzrem(kodésével zenei foglalkozdsok, gyermekprogramok szervezése
latogatdk szamara sth.

A rock muzeum megvalosuldsa esetén a Tavnyomodban javasolt kialakitani a muzeumhoz tartozéd
rendezvény/koncerttermet.

A rock muzeum altal fizetendd bérleti dij esetében a jelenlegi dij 1 m2-re vetitett atlagabdl indultunk ki,
mint tdmpont.

Ennek megfeleléen a 47. sz. épiilet alsd szintjén vendéglatd egységet terveziink kialakitani, mig az
épllet felsé szintjén egy kb. 500 m2-es rendezvényterem kerilne kialakitasra. A rock muzeum
megvalosuldsa esetén ez a rendezvényterem lehetdséget biztositana kisebb koncertek, a mizeum vagy
egyéb szakmai egyittmikodé szervezet (pl. K&bdnyai Zenei Studid) altal szervezett eléadasok, work
shopok, foglalkozdsok stb. megrendezésére, de akdr mas tipusu rendezvények (kisebb létszdmu
tréningek, szeminariumok, egyéni rendezvények) helyszine is lehet.

Az étterem/kozponti vendéglatéegység esetében lehetdséget latunk arra, hogy egy tematizalt étterem
ker(iljén kialakitdsra, amely kapcsolddhat designjaban, megjelenésében a Rockmuizeum képviselte
életérzéshez, egyfajta ,magyaros Hard Rock Café” jojjon |étre, amely egyszerre képes trendi
étteremként és rock lounge-ként is funkciondlni, helyet adva akar él6 koncerteknek is, vendéglatassal
egybekotve.

Ezzel a kombinacidval nem csorbul a teljes koncepcié, azaz megmarad a multifunkcionalis
rendezvénytér is, azaz a teljes terllet egy professziondlis vendéglaté/étterem lzemeltetd cég részére is
attraktivabb lesz.

A katranytornyokban szdrakoztatd, illetve sport funkcidk kaphatnanak helyet.

= A tornyok egyikét gyermek jdtszohdz szamara javasoljuk bérbe adni, mely akar rossz idé
esetén is vonzerdt jelenthet a csalddosok szdmara. A nagy belmagassagu toronyban attraktiv,
tébbszintes jatszdhaz alakithaté ki, ahol kllénbézé csuszdakkal és kreativ megoldasokkal jol
kihasznalhatéva valik a tér. A foldszinten megoldhaté a szikséges kiszolgald helyiségek (vizes
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blokk, pelenkazd, dltézd, recepcids pult) kialakitasa. A belsd kialakitds véleményiink szerint a
jovébeli bérlé feladata lenne,

Tervezett Funkciok attekintése: ,A-2" valtozat

* Az egyik toronyban helyet kaphat egy szabadesés szimuldtor. llyen szimulator (szélcsatorna) Funkeio™ Alapveté Koltsegek és bevételek Becsillt teriiletek Tovabbi lehetéségek
tudomasunk szerint egy helyszinen mukédik csak Budapesten, a volt Csepel Mlvek teriiletén asznositas/Celcsoportok

a Skyward Gzemeltetésében. A szimulator lényege, hogy mesterséges szélcsatornaban akar * Csadak Falotaja e Meglévd épllet - ¢ 1.300 m2 alapterillet 577 e igény esetén  bdvitési
L. i L . interaktiv tudomanyos atalakitasi kéltségek m?2 galéria, 6s5zesen 1.877 m2 lehetdség az  Orahaz
200 km/h sebességl szelet hoznak létre, melyen lebegve a szabadesés érzését élheti at az kigllitas ~ az  Orahdz szinttertlet hévitésével
. . etz . . z e . x . fildszintjén » Bérleti dijbevételek
ember. A szél sebességének allitasaval akar gyerekek, akdr felnéttek kiprobalhatjak a lebegés ;
. . , . , . . , , . v . " . o lzemeltetd: Csodak
élményét, ami akdr extrém szdrakozadsra vagyd amatéroknek, akar kezdé vagy profi Palotaja Nonprofit Kft.
gjtéernydsoknek vonzd lehet. A foldszinti részen kaphat helyet a jelentds helyigényl o Célcsoportok:
s s . el s £ . Yy - P P P csaladosok, iskolai
gépészet, illetve az oltdzd és egy kis bufé, maga a szélcsatorna igy az elsé emeletrdl lenne csoportok orsziges
megkdzelithetd a lépcsdn at. szinten
. L . ; . L o Miizeum/kiallitotér o tdeglévd  apililet - e 1230m?2 ea rock mizeumhoz rock
* A harmadik tornyot falmdszo teremmé lehetne alakitani, melynek kifejezetten kedvez a nagy Uremelets atalakitasi kéltségek lounge kapcsolodhat
o Lzemeltetd: a

belmagassag. Ez egy Ujabb motivacidju szegmenst képes megszdélitani, egyuttal extrém vagyonkezeld ltal kijelsht e Bérleti di

. T . s . s . hérld
sportként jol illeszkedik a szabadesés szimulatorhoz is.
o Célcsoportok: budapesti
lakossaq, térsegi lakosok

. o &tterem a 47, sz, épilet o Meglévd épilet - ¢520m2 o N/A
A viztoronyban kialakithatd egy Budapest és Gazgyar torténeti kidllitds, mely a kildté megtekintése alsG szintjén atalakitasi koltségek
utan fentrdl lefelé haladva vezetné végig a latogatdt, idérendben a varos és a Gazgyar torténetén. Akar . Uzemiltet?: ol ket | Berleti dij
sz sk P X . . x . vagyonkezeld altal kijelolt
kiilonb6z6 iddszakos kidllitdsok is helyet kaphatnanak itt. Ugyanakkor szem elétt kell tartani, hogy a bérlo
viztorony fizikai adottsagaibdl adéddan viszonylag szlk ateresztd képességgel rendelkezik, igy nagy « Célcsoportok: Graphisoft
R . . s A £ de Lt oo s £ 21 Lifl X X ezt 2 X Parkban dolgozok, IBS/AIT
tomegeket nem képes kiszolgdlni. A flités kialakitasat ebbsl kifolydlag, illetve a nagy kéltségigény miatt ikgal, oktatdr halyi s
sem latjuk indokoltnak. A viztorony legfelsé szintjén, a jelenleg is meglévd szervizjarda kiszélesitésével :’;:f’daé’;g;yek l:’ti‘;ffg'
és egy kijarat kialakitasaval megoldhatd lenne a viztorony kilatdként valé hasznositdsa, mely muzeumlatogatok
véleménylnk szerint sokat névelne a torony attraktivitasan. A viztorony disz kivilagitassal fényjatékkal o Rendezvényterem a rock e Meglévé  épllet  — o494 m2 o N/A
. s g s . s muzeumhoz atalakitasi kéltségek
vagy zenei megoldésokkal tehetd még attraktivabba. kapcsolodoan biieti
o Bérleti dij

o [zemaltetd:
vagyonkezeld altal kijeldlt
ke

o Celcsoportok:  helyi  és
hudapesti lakossag,
Graphisoft Park terlletén
dolgozdk, tanuldk

o Egyik katranytoronyban e Meglévd  épllet - e 143 m2 alapteriilet o N/A
gyermek jatszohaz atalakitasi kiltségek, belsé

kialakitasa kialakitas a Berld terhére

o Uzemeltets: a e Bérleti dij

vagyonkezeld altal kijeliit

hérld

o {élcsoportok:  Helyi és
hudapesti lakossaq
(kisgyermekes csaladok),
muzeumldtogatdlk,  park

latogatdi

o Falmasziterem o Meglévd  épllet  — e 143 m2 alapterllet o N/A
kialakitasa az egyik atalakitasi kiltségek, belsd

katranytoronyban kialakitas a Berld terhére

o (Jzemeltetd: a
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Tervezett Funkciok attekintése: ,A-2" valtozat

Alapvetd Kéltségek és bevételek Becsiilt tertiletek Tovabbi lehetdségek
asznositas/Célcsoportok
)

vagyonkezeld altal kijeldlt o Bérleti dij
hérld

o Célcsoportok: Graphisoft
Parkban dolgozék, IBS/AIT
didkjai, oktatoi, helyi és
hudapesti lakossag

o Szelcsatorna  kialakitasa e Meglévd  epllet - o 143 m2 alapteriilet o N/A
az eqyik katranytoronyban  atalakitasi kiltségek, belsd

. ; kialakitas a Bérld terhére
o Uzemeltetd:

vagyonkezeld altal kijeldlt o Bérleti dij
hérld

o Célcsoportok: Graphisoft
Parkban dolgozdk, IBS/AIT
diakjai, oktatoi,  helyi,
bhudapesti  és  térségi
lakossag, extrém sportok
irant érdeklGdék

o Lifttel  megkdzelithets o Meglévd  épiilet  — o o N/A
kilatd, a toronyban lefelé atalakitasi kéltségek

menet megtekinthetd

alland$  wvagy iddszakos

kiallitas

o Uzemeltetd:
Yagyonkezeld

o Célcsoportolk:
parklatogataok,
muzeumlatogatdk,  helyi
&5 budapesti lakossag

Az ,A-5" véltozatban a miemléki Orahdz épilete kézponti, multifunkciondlis rendezvény- és
kiallitétérnek, illetve a Rock Muzeumnak ad helyet.

A foldszinten rugalmasan, igény szerint szekcionalhaté rendezvénytér ker(l kialakitasra, a szilkséges
technikai felszereltséggel és a kapcsolddé kiszolgald funkcidkkal (elétér, ruhatar, recepcid, vizesblokkok,
tolmécsflilkék, raktarak). Annak érdekében, hogy a nagykézonség szamara tovabbra is lathaté maradjon
az épllet tetdszerkezete, illetve megmaradjon az ipari mdemléki éplilet egyedi hangulata, ugyanakker
akusztikai szempontbdl is idedlis kialakitds jojjon létre, igy a rendezvényteret két nagyobb részre
tagoltuk.

A rendezvénytér egy kisebb részét haz a hdazban jelleggel javasoljuk kialakitani, akusztikus
mennyezettel. Ez a levdlaszthaté, 240 nm-es, kb. 170 6 befogaddképességl rendezvényterem igény
esetén mobilfallal tovabb szekciondlhaté 4 részre, ezdltal kisebb szekcidtermek is kialakithatok. Ez a
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rendezvényterem alkalmas lenne igényes, elegans helyszint igényld kisebb céges vagy egyéni
rendezvények megtartasara.

A rendezvénytér masik, mintegy 535 nm-es (kb. 450 f6 kapacitasu) része faltél falig a teljes teret, illetve
az Orahaz teljes belmagassagat kihasznalna, megmutatva igy az épllet szerkezetét. Ez a terem
egyszeribb, kevésbé szofisztikalt padloburkolattal, egyszerlibb felszereltséggel rendelkezne, mely
alkalmassa tenné akar kdnny(zenei programok megtartasara is.

A két teret &sszenyitva, az igy kialakulé multifunkciondlis rendezvénytér akar tébb mint 600 fés
rendezvények megrendezésére is alkalmas lenne, ahol akar kénny(- vagy komolyzenei koncertek, akar
céges rendezvények, szakmai vasarok, konferencidk is megrendezhetdk, kiszolgalva tdbbek kézott a
Graphisoft Parkban jelenlévd cégek, illetve oktatdsi intézmények igényeit, illetve egyéb budapesti céges
és egyéni rendezvények befogadasara is alkalmas lenne.

A rendezvénytermekhez kapcsolodd eldtér, illetve a kiszolgald funkcidk (recepcié, ruhatar, vizesblokk,
tolmacsflilkék) az épllet északi végében alakithatdk ki.

Az Orahaz pinceszintjén egy muzedlis intézmény kapna helyet, opciondlisan a Rock Mdzeum, a
Megrendeld altal jelzett igénynek megfelel8en. Az Orahaz pinceszintjén mindenképpen javasolt olyan
kulturdlis intézmény elhelyezése, mellyel szinergidk teremtheték a fdldszinten tervezett
rendezvényrészleggel. A rock muizeum esetén igy példaul lehetéség lenne zenei rendezvények,
koncertek, zenei foglalkozasok, work shopok szervezésére rendszeres idékozénként, melyek egy elére
egyeztetett rendezvénynaptar esetében &sszeegyeztetheték a multifunkcionadlis rendezvényteremben
tartandd egyéb konferencidkkal, szeminariumokkal, céges rendezvényekkel stb. A zenei rendezvények
szervezésébe egyéb szerepldk is bevonhatdk. A tanulmdny készitése soran felvettiik a kapcsolatot a
Kébanyai Zenei Studidval, akik érdeklédést mutatnak a projekttel kapcsolatban. A vellik valé szakmai

egyUttmuikodés hozzajarulhatna a rendezvényrészleg programokkal vald megtoltésére.

A 47. sz. épliletben az alsé szinten egy egész évben lizemeld kdzponti vendéglatd egységet javasolunk
kialakitani, mely a park latogatdit és a Graphisoft Park dolgozéit is képes kiszolgalni.

Az épllet felsé szintjén a rock muizeumhoz kapcsoléddan egy kisebb koncertek megrendezésére
alkalmas rendezvényterem és ehhez kapcsoldéddan egy tematikus rock lounge keriilhet kialakitasra.

A tornyok hasznositasa megegyezne az ,A-2" verzidban bemutatottakkal (a katréanytornyckban
jatszdhdz, szabadesés szimulator, falmaszé terem; a viztoronyban kidllitas és kilaté).
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Tervezett Funkciok attekintése: ,A-5" valtozat Tervezett Funkciok attekintése: ,A-5" valtozat

Alapvetd Kéltségek és bevételek Becsiilt tertiletek Tovabbi lehetdségek . Alapvetd Kéltségek és bevételek Becsiilt terletek Tovéabbi lehetéségek
asznositas/Célcsoportok asznositas/Célcsoportok

o Cégeslegyéni o Meglévd  épllet  — o 1.250m2 o igény esetén  hdvitesi e Egyik katranytoronyban e Meglevd  eéplilet - o 143 m2 alapterilet o N/A
rendezvények, zenei atalakitasi kiltsegek lehetdség  az  Orahaz gyermek jatszohaz atalakitasi kiltségek, belsd
pregramok,  pinceszinten hévitesével kialakitasa kialakitas a Bérld terhére
talalhato muzeum © Berleti dijbevételek _
rendez\.rényigényének o UZEmQHEtéZ a e Bérleti dfj
kiszolgalasa vagyonkezeld altal kijeliit
krérlé
o Uzemeltetd: a ] o
vagyonkezeld altal kijelilt -Celcsop_ortok: Helyi &s
hérlé hudapesti lakossag
(kisgyermekes  csaladok),
o Célcsoportok: Graphisoft muzeumlatogatok,  park
Parkban dolgozok, IBS/AIT latogatdi
didkjai, oktatoi, helyi és
hudapesti lakossaq, o . . :
rendezvények latogatoi o Falmaszaterem o Meqlévd apllet - o 143 m2 alapterilet o N/A
kialakitasa az  egyik atalakitasi kdltségek, belsd
katranytoronyban kialakitas a Bérlé terhére
o Muizeum/kiallitétér o Meglévd  épllet — o 1.236m2 o N/A .
; atalakitasi kiltségek o Uzemeltetd: a e Bérleti dij
o Uzemeltetd: a vagyonkezelo Altal kijeldlt
vagyonkezeld altal kijeldlt o Bérleti dij hérlé
herld
o Célcsoportok: Graphisoft
o Célcsoportok: budapesti Parkban dolgozok, IBS/AIT
lakossag, térséqgi lakosok didkjai, oktatol, helyi és
hudapesti lakossag
o Rendezvényterem a rock e Meglévd épllet - o494m2 o M/A
muzeumhoz atalakitasi kéltségek o Szélcsatorna  kialakitasa e Meglévd  épllet - e 143 m2 alapterillet o N/A
kapcsolédaan az egyik katranytoronyhan  atalakitasi kiltségek, belsé
* Berleti dij _ kialakitas a B&rld terhére
o Uzemeltetd: o Uzemeltetd:
vagyonkezeld altal kijelilt vagyonkezeld altal kijelSlt o Bérleti dij
hérld krérlé
o Célcsoportok:  helyi  és o Célcsoportok: Graphisoft
hudapesti lakossadq, Parkban dolgozdk, IBS/AIT
Graphisoft Park ferlletén didkjai, oktatoi,  helyi,
dolgozék, tanulok hudapesti &5 térséqgi
lakossag, extrém sportok
irant érdekldék
o Etterem o Meglévd épllet  — o 529m2 o kapcsoldas zart : e o -
atalakitasi kéltségek folyoséval a o Lifttel  megkdzelitheté o Meglevd  éplilet — o o N/A

o Uzemaltetd:
vagyonkezeld altal kijelilt
hérlg

o Célcsoportok: Graphisoft
Parkban dolgozék, IBS/AIT
didkjai, oktatoi, helyi és
hudapesti lakossaq,
rendezvények  |atogatdi,
muzeumlatogatdk

o Bérleti dij

rendezvénytérhez

kildtd, a toronyban lefelé
meanet megtekinthetd
allandd  wagy iddszakos
kiallitas

o Uzemeltets:
Wagyonkezeld

o {8lcsoportok:
parklatogatak,
muzeumlatogaték,  helyi
gs budapesti lakossag

atalakitasi kéltségek
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ORAHAZ ES TAVNYOMO A BEEPITESI KONCEPCIO CYBER ES SCIENCE
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ORAHAZ ES TAVNYOMO A BEEPITESI KONCEPCIO CYBER ES SCIENCE
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MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANY

Munkank soran a Meghizdtdl kapott tajékoztatds alapjan figyelembe vettiik azt az eshetdséget, hogy a
fejlesztendd telekbdl a 19333/52 hrsz. telek levalasztasra és eladasra keriil. Ennek megfeleléen ebben a
viziéban a hasznositasi lehetdség kidolgozasakor csak a 19333/51. hrsz. telekkel, illetve a Duna-parti sav
hasznositasaval foglalkoztunk. Ennek eredményeként egy 7,9 Ha-os, U-alaka telek jonne létre, mely a
mdemiléki éplletek tdmbjébdl, egy vékony, Duna-partra vezetd sétanybdl, és egy kb. 60-65 m széles, a
tornyok tdmbjétél a Duna-partig nydlo sdvbol all.

A koncepcid tervezése soran figyelembe vett (de nem kizardlagos) szempontokat a fenti bevezeté
gondolatok utan a kdovetkezékben soroljuk fel:

o Ateriileten legyen hely kdzpark és szabadidds funkcidkra;

o Az A" jell koncepcidbdl minél tobb elemet igyekeztiink megtartani a terileti limitacidk
figyelembe vételével, melyek egyedivé tehetik a teriiletet;

o J3jjon létre olyan funkcid, mely képes témeget vonzani, pétolva a redukdlt méret(i kdzpark
alacsonyabb attraktivitasabol adddoan kisebb szamu [atogatdforgalmat;

A fenti szempontoknak megfeleléen ebben a verzidban a kisebb rendelkezésre alld terlletre szabva
moddositottuk a 1. Koncepcidbhan bemutatott fejlesztési tervet. A kdzpark mérete jelentdsen lecsdkkent
az elézbekben bemutatott hasznositdsi lehetdséghez képest, a tornyok tombjétél a Dunahoz vezetd 60-
65 m széles savra korlatozddva. A kozparkban tovabbra is javasoljuk kildnbdzé szabadtéri installacidk
(logika és tarsasjatékok, kiiltéri interaktiv elemek) elhelyezését, illetve ebben a verzidban is helyet kap a
Duna-terasz, bar kisebb teriileten és a Science és Cyber Park, az ,A” koncepcidvaltozatokban szerepld
10.000 m2-es szintteriilet helyett dsszesen 6.000 m2-en. A kisebb [étesitmény természetesen
csOkkentett méretébdl addddan kisebb tomeget tudna vonzani, és nemzetkdzi dsszehasonlitasban
kevéssé kiemelkedd attrakcidnak szamitana.

Az ,A” jel(i koncepcidban leirtakkal megegyezd, a ,B” koncepcioban is szerepld funkcidk a kdvetkezék:

o Kodzponti rendezvénytér;

e Parkold;

o Gyalogsétany és kerékparut;
o Jatszotér;

e Science és Cyber Park (kisebb teriileten).

121

Az B jelti koncepcid esetében a midemiéki épiletek hasznositdsdra - az ,A” jeld koncepcidban
bemutatottakkal megegyezben - két féle verziot tartunk elképzethetdnek, melyek a 3.4.2. fejezetben keriitek
bemutatdsra.

Megjegyeznénk ugyanakkor, hogy a 19333/52. hrsz. telek értékesithetéségét szakmai véleményunk
szerint nem tartjuk redlis lehetdségnek tobb ok miatt.

o Fejlesztési telket elsddlegesen épités céljara vasarol egy lehetséges vevd. A jelenlegi piaci
helyzetben a spekulativ fejlesztések (amikor nincs elére szerz6dott bérld a megépitendd
épliletre) a bizonytalan kereslet és finanszirozas esetlegessége miatt nem torténnek. Mas
részrél az ilyen fejlesztések a piaci dres éplletek tulkindlata miatt nagy eséllyel
veszteségesek. Ezekbdl kovetkezben fejlesztési telkekre ,ésszer(” dron nincs kereslet — azaz a
telek a jelenlegi piaci viszonyok kdzott csak nagyon nyomott aron, vagy altaldanos mértékd
értékesitési idén bellil NEM lenne értékesithetd.

o A spekulativ vevék azon gondolatmenete, hogy az é16 piaci kdrnyezet hidanya miatt sokaig
nem tudjak az elvart profit mellett tovabbértékesiteni a telket, nagyon agressziven alacsony
vételarat tenne lehetdvé

o . Ez azt jelenti, hogy a telek gyakorlatilag ¢sak nagyon alacsony aron lenne eladhaté, amit
onkormdnyzati tulajdon |évén szamos okbdél nem lenne altalunk javasolhatd;

A Hrsz. 19333/52 telek a teljes terulet taldn szubjektiv szempontokat is figyelembe vevd, a
hasznosithatésagot tekintve ,legértékesebb” terllete. A telek ,kivétele” a teljes teriiletbdl gyakorlatilag
ellehetetleniti az egységes koncepcid 1étrehozasét, illetve dramaian csdkkenti a meglévé miemléki
épuletek hasznosithatdsagat. A Hrsz. 19333/52 ,kivondsa” a koncepcidbdl és piaci {esetlegesen
spekulativ) kézbe adasa, toredékére csokkenti a teljes kdrnyezet turisztikai, latogatdi vonzerejét,
lecsokkenti a varhaté latogatdszamot, lényegesen alacsonyabb szinten konzervélja a mdemléki
éplletek elérhetd bevételeit és ellehetetleniti ezen éplletekre forditott beruhazasok barminemd
megtérilését.

Fentiek miatt a telek elméletileg lehetséges értékesitésébd! befolyt bevételt a kéltség-haszon elemzés és
megtériilés szamitdsok sordn nem vettiik figyelembe!

Megbizénkkal tortént egyeztetések soran felmeriilt annak lehetésége is, hogy telekrendezés nyoman, a
fenti teleknek csak egy része kerul értékesitésre. Fenti megallapitdsaink természetesen erre az esetre is
vonatkoznak. A foldteriilet értékesitése nyoman kialakuld fejlesztési lehetdséget a teljes Hrsz. 19333/52
telek értékesitése mellett vizsgaltuk.
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Tervezett Funkcidk attekintése — ,B” jelili koncepcidjavaslat

Alapveté hasznositds | Koltségek és bevételek| Becsilt teriiletek Tovabbi lehetdségek
sam2

o Szabadidés  lehetdseg e Beépitetlen  ferilet - o o N/A
kisgyermekes csaladok kialakitas kisltségei,
szamara eszkizheszerzések

A koncepcidban tervezett funkcidkat az aldbbi tablazat foglalja 6ssze:

Tervezett Funkcidk attekintése — ,B” jelili koncepcidjavaslat

Funkcig® Alapveté hasznositds | Koltségek és bevételek| Becsilt teriiletek Tovabbi lehetdségek

o (Jzemeltetd:

o A miemléki épliletek o Beépitetlen teriilet - o 3.000 n? alapterilet o amfitedtrum jelleggel él6 eldadasck, Yagyonkezels
altal kizrefogott terlleten tereprendezés, koncertek megszervezése i K helvi
szahadtéri pihends, burkclasok, Gishltorok » CElcsoportok:  helyl - €s

hudapesti lakossaqg,

szabadtéri rendezvények : :
kisgyermekes csaladok

o Bérleti dijbevételek

o Uzemeltets: a
vagyonkezeld altal kijeldht
hérls

o A ldtogatok kbzlekedése o Burkolt felliletek o N/A
létesitési kdltségei

o Célcsoportok: Graphisoft
Parkban dolgozék, IBS/AIT
didkjai, oktatoi, helyi és
hudapesti lakossag,

o Uzemeltetd:
vagyonkezeld

rendezvények latogatoi o Célcsoportok: park
latogatai, kerékparos
turistak

o Latogatdi
mérsékelt  fix  {napi) tereprendezés és burkolat  db parkoldhely)

parkolasi dijjal

parkole e Beépitetlen  terillet — 5740 m? telekteriilet (305 e A tovabbi fazisban a Cyber Parkhoz
kapcsoloddan mélygarazs létesitése

o Parkolasi dij
o Uzemelteto: a
vagyonkezeld

o Célcsoportok: park

latogatoi

o Yondéqlatas o lj apilet épitési o 1 db 200 m2-as &tterem, 1 o N/A
: . kéltsege db 150 m2-es kavezd, 1 db

o Jzemaltets: a 100 m2-es bifé a Duna-

vagyonkezel$ altal kijeldlt e Bérleti dijbevételek parton

hérld

o Célcsoportok:  helyi  és
hudapesti lakossag,
Graphisoft terlletén
dolgozdk, tanuldk

o Kizpark, szabadidds
tevékenységek, jatszotér

o Killtéri logikai és tarsas
jatékok

o [Jzemeltats: a
vagyonkezeld

o {élcsoportok:  helyi és
hudapesti lakossag,
Graphisoft terlletén
dolgozdk, tanuldk

o Park |étesitési kijltségei  13.000 m? telekteriilet

o Jatékok |&tesitési
kéltségei

o lddszaki
rendezvénybevételek
(vasarok,  mozgGarusok,
csaladinapok sth.)

o N/A
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Tervezett Funkcidk attekintése — Science és Cyber Park (6.000 m2)

Funkeio™ Alapvetd hasznositas | Koltségek és bevételel Becsiilt teriiletek Tovabbi lehetdségek A ,B” jell koncepcidhoz tartoz6, mlemléképlletek hasznositasi valtozatai megegyeznek az ,A
koncepcidvaltozatokban ismertetettekkel.

o Allands &5 iddszakos e Uj épités — tervezési és . 2,000 m2 szintteriilet o tovabbi fazishan bdvités a telek
kiallitasok innovativ Bpitési kiiitségek egyéh részein tovabbi Uj épliletekben
technoldgiai/IT/miszaki

fejlesztocegekkel o Bérleti dijbevételek o kapcsolGdd killteri kiallitasok,
aqyOttmiikodve KAF rendezvények szervezase

kigllitotér

o [zemeltetd: a

Yagyonkezeld

o Célcsoport: a kiallitotér
jellegébdl akaddan helyi -
varosi - belfaldi,  de
nemzetkdzi célpiacok is
meagszdlithatok

oA Cyber Parkhoz e U] épités és a meglévé 1.000m2 szintterilet o tovabhbi fazishan bdvités
kapcsolGdd  rendezveny- éplilet  atalakitasa -
s oktatokizpont tervezési a5 épitési

. kiltségek
o Uzemeltets: 4

Vagyonkezeld o Bérlati dij

o (élpiac: didkcsoportok,
Cyber Park latogatoi

o Tomatikus jatszotér és e U] épités — tervezési és 1.500m2 o tovibbi fazishan bdvités
jatszdohaz Bpitési kidltségek

o Uzemeltetd: Cyber Park o Belépdjegy

izemeltetdje

o (élcsoportok: Cyber
Park  l3togatol,  helyi,
hudapesti  és  kimyezd

lakossag

o Cyber Parkhoz e Uj épités — tervezési és 500 m2 szintferlet o M/A
kapcsolodd vendaglatas  épitési kiltségek

o Uzemeltets: a e Bérleti dij

vagyonkezeld altal kijelalt

hérlé

o (élcsoportok: Cyber
Park latogataoi

o Cyber Parkhoz e Uj épités — tervezési és 1.000 m2 o N/A
kapcsolGdd kiszolgald épitasi kdltségek

funkcick

o Latogatdi parkolt e Tervezés &s  kialakitas e 1.250 m2 szintterilet o N/A

mérsékelt  fix  {napi} kéltsége

parkolasi dijjal o
o Parkaolasi dij

o Uzemeltetd: a

vagyonkezeld

o (élcsoportok: park
latogatoi
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MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANY

A koncepcid tervezése soran figyelembe vett legfontosabb {de nem kizérdlagos) szempontokat a fenti
bevezetd gondolatok alapjan az alabbiakban soroljuk fel:

Meglévé terlleti értékek gyors hasznositésa;

o Szezonalitds csékkentése egész évben rendelkezésre alld funkcidkkal;
o Utemezett fejleszthetéség terlileti lehatarolasanak megteremtése;

o Legkdnnyebb megkozelithetdség;

o Terllet kozismertségének leggyorsabb felfuttatasa;

o Tarsadalmi haszonnal bird fejlesztés [étrehozésa;

o Afejlesztés eredményeképp |étrejott teriilet bevételei fedezzék a mikdodési kdltségeket vagy

csak kis mértékben maradjanak el attél;
o Ahelyilakossdgon kiviil képes legyen megszdlitani egyéb célcsoportokat is;

e Rendelkezzen olyan unikdlis elemmel, mely altal megklldnbéztethetd lesz egyéb, hasonld

jellegl budapesti |étesitményektdl;

o Aszomszédos Graphisoft Parkkal valé szinergiak megteremtése;

Hossza tava fenntarthatdsag alapvetd szempontjai

A fejlesztési koncepcidjavaslat kialakitasanal szem eldtt tartottuk a budapesti és azon belil is
elsésorban az odbudai sportlehetdségeket, és figyelembe vettik benchmarkként a korabbiakban
bemutatott févarosi, relevdns helyszineket és termékeket. Abbdl indultunk ki koncepcidjavaslatunk
elkészitésénél, hogy a Gazgyar teruletén tervezett fejlesztésnek értéket kell teremtenie, nagy hangsualyt
fektetve a tarsadalmi hasznossagra, a lakossag igényeink kiszolgalasara.

Ez a koncepcid legtdbb elemében megegyezik az 1. koncepcidban leirtakkal, ugyanakkor ebben a
verziéban a terlilet északi részén klltéri sportpalyak telepitését tervezziik. A kdzpark igy kisebb terlletre
szorulna, ugyanakkor a sportpalyak lehetéséget nyujtananak akar lakossagi igények kiszolgalasara, akar
a terllet kozelében taldlhatd oktatasi intézmények (dltaldnos- és kozépiskoldk) igényeinek
kiszolgalasara.

126

A sportpalydk Uzemeltetése a Tulajdonos igénye szerint megoldhatd akér a Tulajdonos sajat
Uzemeltetésében, akar bérleti konstrukcidéban vagy a Budapesti Sportszolgaltaté Kdozponton keresztiil,
mely févarosi koltségvetési intézményként non-profit alapon miikédtet szamos févarosi tulajdonban
lévd sportlétesitményt, ugyanakkor a fenntarthatésagi szempontok figyelembe vételével.

A koncepcio részeként a kévetkezd sportpalyak kialakitasat javasoljuk:

5 db mafives futballpdlya (2040 m), melybdl 2 db palya befedhetd, igy egész évben

hasznalhatd lenne;
o 2 db kosarlabdapalya - szezonlis jelleggel
o 4db teniszpalya - kettesével befedhetd, igy egész évben hasznalhatd;
o asztalitenisz;

700 m-es futdkor

Kialakitasra kerilne tovabba az 1. jelii miemléképilet bontas utdn megmaradé részében eqy kiszolgald
épllet a sportpalydkhoz kapcsolodé vizesblokkokkal, dltdzékkel.

A, C” jelit koncepciéjavasiat esetében is, a miemiéki épiletek hasznositdsdra, két féle verziot vazolunk fel,
melyeket a késobbickben ismertetiink. EIGszor (a kbvetkezd alfejezetben) a mindkét verzidban megtaldthato
funkciokat mutatjuk be.
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3.6.1 A ,C"jell koncepcidhoz tartozéd funkciondlis felépitmények

A koncepcidban tervezett funkcidkat az aldbbi tablazat foglalja 6ssze:

o A miemléki épiiletek
altal kizrefogott tertleten
szahadtéri pihenas,
szabadtéri rendezvények

Kézponti rendezvénytér

o Uzemeltetd: a
vagyonkezeld altal kijeldlt
hérlé

o Célcsoportok: Graphisoft
Parkban dolgozék, IBS/AIT
didkjai, oktatoi, helyi és
hudapesti lakossaq,
rendezvények latogatoi

o Latogatdi parkold
mérsekelt fix {napi}
parkolasi dijjal

Parkolok

o Uzemeltetd: a
vagyonkezeld

o {élcsoportok: park
latogatoi

Vendéglatdegységek
kézparkban

vagyonkezeld altal kijelilt
hérld

o Célcsoportok:  helyi  és
lakossag,
teriletén
dolgozdk, tanuldk

o Kizpark, szabadidés
tevékanységek, jatszdter

o Killtéri logikai és tarsas
jatékok

o Uzemeltetd: a
vagyonkezeld

o (élcsoportok:  helyi  és
hudapesti lakossaq,
Graphisoft teruletén
dolgozdk, tanuldk

Tervezett Funkcidk attekintése: ,C” jelli koncepcidjavaslat

Alapvetd hasznositds | Koltségek és bevételek| Becsiilt teriletek Tovabbi lehetdségek

o Beépitetlen  terlilet - o 3.000 m? alapteriilet
tereprendezes,
hurkolasok, OliGhutorok

o Bérleti dijbevételek

o Beépitetlen  terlilet - 14460 m?
tereprendezeas és burkolat  (2716db parkolGhely)

o Parkolasi dif

o lj épllet
kéltsége

o Bérleti dijbevételek

o Park [&tesitési kiltségel 29,200 m? telekterillat

o Jatékok |étesitési
késltségei

o lddszaki
rendezvénybevételek
fvasargk,  mozgdarusok,

csaladinapok sth}

TANULMANY

épitési 1. db 200 m2-es étterem, 1 db e igény  szerint
150 m2-es kavézo, 2 db 150 vendéglitdegységek
m2-es bifé a Duna-parton

o amfitedtrum jellaggel él6
eléadasok, koncertek
megszervezése

telekterillet o A tovahbi fazisban a Cyber

Parkhoz kapcsolddoan
mélygarazs létesitése

tovabbi

kialakitasa

o N/A

127
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Tervezett Funkcidk attekintése: ,C” jelli koncepcidjavaslat

Alapvetd hasznositds | Koltségek és bevételek| Becsiilt teriletek Tovabbi lehetdségek

Jatszotér o Szabadidés  lehetdség e Beépitetlen  terilet - o 1.070m2 o N/A
kisgyermekes csaladok kialakitas kisltségei,
eszkizheszerzések

o (élcsoportok:  helyi  és
hudapesti lakossaqg,
kisgyermekes csaladok

LI e T T e Alstogatok kizlekedése e Burkolt falliletek o N/A

létesitasi kdltségei

o {élcsoportok: park
kerékparos

DL e s B i e (e Vizparti pihendtér o Beepitetlen  terlilet — o 20900 m2 o N/A
. . tereprendezés,
» Uzemeltetd: hurkolasok,  Gldbatorok,

Vagyonkezeld arvizvédelem

o Célcsoportok: Graphisoft
Parkban dolgozék, IBS/AIT
didkjai, oktatoi, helyi és
hudapesti lakossag

o5 db teremfoci méretll e Sportpalyak ® 7.740m2 o N/A
futballfréplabda palya, 2 kialakitasdnak  kéltségei,

db kosarlabdapidlya, 4 db eszkizbeszerzesek,

fedhetd teniszpalya, Ghtdzd/vizeshiokk

asztalitenisz kialakitasa (j épllethen

Kiiltéri sportpalyak

o (élcsoportok:  helyi  és
hudapesti lakossaqg,
Graphisoft Park ferlletén
dolgozak és tanulak
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Tervezett Funkcitk attekintése — Science és Cyber Park (10.000 m2) Tervezett Funkcidk attekintése - Science és Cyber Park (10.000 m2)

Alapvetd hasznositds | Koltségek és bevételek| Becsiilt teriletek Tovabbi lehetdségek Alapvetd hasznositds | Koltségek és bevételek| Becsiilt teriletek Tovabbi lehetdségek

o Allandd &5  iddszakos
kiallitasok innovativ
technoldgiai/IT/miszaki
fejlesztdcegekkel

o Uj épités — tervezési és .3.700 m2 szintterilet
gpitési kiltségek

o Bérleti dijbevetelek

o tovabbi fazishan hdvités
a telek eqgyéh részein
tovabbi Uj epliletekben

o Latogatoi
mérsékelt  fix

parkolasi dijjal

parkolo
{napi}

eqgylittmiikédve K+F * kapcsolodo kiilteri o Uzemeltetd: a
Kiallitotar kiallitasok, rendezvények vagyonkezeld

szervezase .
o Uzemeltetd: a o Célcsoportok: park

Yagyonkezeld

o (élcsoport: a  kiallitgtar
jellegébdl akaddan helyi —
varosi - helfdldi, de
nemzetkdzi célpiacok is
megszdlithatdk

oA Cyher Parkhoz
kapcsolGdd  rendezvény-
&5 oktatokdzpont

o )] épités és a megléve 1.500 m2 szintterilet
Bpilet atalakitdsa -
tervezési és epitési

. késltségek
o Uzemeltetd: ?
Yagyonkezeld
o Célpiac:  didkcsoportok, Berleti dij

Cyber Park latogatdi

o Tematikus jatszotér és
jatszdhaz

o Uzemaltetd: Cyber Park
Uzemeltetdje

o Calcsoportok: Cyber Park
latogatdi, helyl, budapesti
&5 kirnyezd lakossag

o Uj épités — tervezesi és 2.500 m2
Epitasi kdltségek

o Belépdjeqy

o toviabhi fazishan bdvités

o tovibhbi fazishan hivités

o Cyber Parkhoz e U] épités — tervezési és 800 m2 szintferilet o N/A
kapcsolédd vendaglatas  épitasi kbltségek

o Uzemeltets: a e Bérleti dij

vagyonkezeld altal kijelilt

hérld

o (élcsoportok: Cyber Park

latogatoi

o Cyber Parkhoz o U] épités — tervezési és 1.500m2 o N/A

kapcsolodd kiszolgald
funkciék

Epitasi kdltségek

latogatdi

o Tervezés és
kéiltsége

o Parkolasi dij

kialakitas e 2200 m2 szintterilet

o N/A
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Miemliékek hasznositdsa:

. . . ez Tervezett Funkcidk attekintése - ,C-1” valtozat
(Csodak Palotdja, Rock Muzeum, rock lounge, vendéglatas)

Alapvetd Kéltségek és bevételek Becsiilt terletek Tovabbi lehetdségek
asznositas/Célcsoportok

o {sodak Palotaja e Meglévd epllet - 1300 m2 alapteriilet 577 e igény esetén  hdvitési

A Megbizéval folytatott egyeztetések és a szdmba vehetd lehetdségek kozul az az alternativa, amely a

legszélesebb, visszaigazolhatd elemet tartalmazza, az a ,C-1"-gyel jelélt hasznositési, preferélt

interaktiv fudomanyos

atalakitasi kéltségek

m2 galéria, 8szesen 1.877 m2 lehetdség  az  Orahaz

o it 7 o o tentel
Iehetoseg. fé?d;tzaiitjén az Orahaz « Bérletl dijbevételek szintterilat hévitaséve
o Uzemeltets: Csodak
Palotaja Nonprofit Kft,
Ebben a verzidban a kézpark mellett a telek északi részén kultéri, részben téliesithetd sportpalyak is o Célcsoportok:
. oo .. P . e Lt g e csaladosok, iskolai
kialakitasra keriilnek {(melyet bdévebben a 3.6. fejezetben mutattunk be). A mdemléki épuletek kdzul az soportok orszagos
Orahdzban a Csodédk Palotdja tudomanyos kidllitds, illetve a Rock Muzeum kapnak helyet, mig az szinten
Orahdézzal fedett dsszekottetéshen allé 47. sz. épliletben a felsé szinten kdzponti vendéglatdegységet,
az alsé szinten pedig a Rock MlUzeummal kozds Gizemeltetésben all6 rock lounge-t alakitanank ki. A rock
lounge egyrészt tematikus vendéglatdegységként, masrészt kisebb koncertek és egyéb események o Miizeum/kiallitster oMeglévé  épllet  — e 1.236m2 o N/A
(work shopok, zenei foglalkozasok, muivésztaldlkozdk stb) megrendezésére alkalmas  Uzemeltets: o [rrakitast koltsegek
- . : . : - ‘ s s Py - ‘ kezeld altal kijeldlt o Bérleti dij
rendezvényhelyszinként funkciondlna. A Rock Mlzeum megvaldsuldsa esetén lehetdség nyilik egyéb | Sayonkezelo altal jslolt. » Berlet &)
szakmai szervezetekkel valé egylttmikddésre. Megfontolandénak tartjuk példaul a Kébanyai Zenei « Célcsoportok: budapesti I
Stadidval valé egyittm(ikodést, melynek keretében megvalésulhatna pl. kézds rendezvények lakossag, terségi lakosok
(koncertek, workshopok) szervezése, tanulok és milvészek talalkozéja, kihelyezett &rak tartdsa,
muzeumi latogatds a tanrend részeként, a tanuldk k&zremilkodésével zenei foglalkozasok,
, , , ., o MagyaRock Hirességek o tMeqlévd  épllet  — o 529m2 o N/A
gyermekprogramok szervezése latogatdk szamaéra sth. Csamoka kiallitishoz atalakitasi koltségek
kapcsolédd rock lounge Berleti dijbevelek
A koncepcid részét képezi egy Uj attrakcid, a Cyber és Science Park kialakitdsa is, mely jol illeszkedne a o Uzemoltets: A rock
Graphisoft Park altal teremtett innovativ kérnyezethez, illetve a Csodak Palotdja kidllitassal egymaést muzeum (izemeltetdje
erdsitd elemekké valhatnak. A Cyber és Science Park mar a miikodés elsd évétdl kezdve a tertlet egyik ;,Ef;‘;fé’ﬁ?”"'“ If;Qgissazs
huzdattrakcidjava valhat, kdzép- és hosszutavon pedig nemzetkdzi érdeklédésre is szamot tarthat. térségi lakosok
A koncepcid kivalasztasanak elsédleges szempontja az volt, hogy a felvazolt hasznositasi lehetéségek
kozul a leginkabb komplex, legszélesebb célcsoportot megszdlitani képes, tarsadalmi hasznot képviseld
, e L, - " .. . , i . L. o Etterem o Meglévd  épllat - ¢ 494m2 * kapcsolodas zart
alternativa keruljon kivalasztasra. A ,C-17 verzid szamos, tarsadalmilag kiemelten hasznos funkcidt atalakitasi kéltségek folyoscval a

foglal magaba, ugymint kultira (Rock Mizeum, Budapest torténeti kidllitds a viztoronyban), sport
(kultéri sportpalydk, katranytornyokban kialakitott sportfunkcidk), szabadidd-rekredciéd (kozpark,
jatszdtér, kiltéri interaktiv jatékok, Duna-parti sétany, vendéglatas, kidllitdsok) vagy ismeretterjesztés
(Csodak Palotaja, Cyber és Science Park). A ,C-1" verzié mellett szdl tovabba az is, hogy a kdzparkban
tervezett sportpalyak a késébbiekben igény szerint kdnnyen konvertalhatdk egyéb funkcidkka.

o Uzemeltetd:
vagyonkezeld altal kijeliit
krérlé

o Célcsoportok: Graphisoft
Parkban dolgozok, IBS/AIT
didkjai, oktatdi, helyi és
hudapesti lakossaq,
rendezvények  latogatdi,
muzeumlatogatak

o Bérleti dij

rendezvénytérhaz



Tervezett Funkciok atte ’ valtozat

Alapveté
asznositas/Célcsoportok

Jatszohaz o Egyik katranytoronyban
gyermek jatszohaz
kialakitasa

o Jzemeltetd: a
vagyonkezeld altal kijelilt
hérls

o (élcsoportok: Helyi  és
hudapesti lakossag
kisgyermekes csaladok],
mizeumlitogatok,  park
latogatoi

Maszétorony o Falmaszéterem
kialakitasa az
katranytoronyban

eqgyik

o [zemeltetd: a
vagyonkezeld altal kijeldlt
hérlé

o Célcsoportok: Graphisoft
Parkban dolgozék, IBS/AIT
diakjai, oktatéi, helyi és
hudapesti lakossag

Szabadesés szimulator o Szélcsatorna  kialakitasa
az egyik katranytoronyhan

o [zemeltetd: a
vagyonkezeld altal kijeldlt
hérlé

o Célcsoportok: Graphisoft
Parkban dolgozék, IBS/AIT
didkjai, oktatdi, helyi,
hudapesti  és  térségi
lakossag, extrém sportok
irant ardeklédék

Kilaté-/kiallitétorony o Lifttel  megkdzelithetd
kilatéd, a toronyhan lefelé
menet megtekinthetd
alland$  wvagy iddszakos

muzeumlatogatdk,  helyi
&5 budapesti lakossag

Kéltségek és bevételek Becsiilt tertiletek Tovabbi lehetdségek

o Meqlévd épllet  — o 143 m2 alapterilet o N/A
atalakitasi kéltségek, belsd
kialakitas a Berld terhére

o Bérleti dijbevetelek

o Meqlévd épllet  — o 143 m2 alapterilet o N/A
atalakitasi kilségek, belsd
kialakitas a Berlé terhére

o Bérleti dijbevetelek

o Meqlévd épllet  — o 143 m2 alapterilet o N/A
atalakitasi kiltségek, belsd
kialakitas a Berld terhére

o Bérleti dijbevetelek

o Meqlévd épiilet — o o N/A
atalakitasi kéltségek

130
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Tervezett Funkciok attekintése - ,,C-3” valtozat

Alapvetd Kéltségek és bevételek Becsiilt terletek Tovabbi lehetdségek
asznositas/Célcsoportok

o MagyaRock Hirességek o Meglévd  apllet  — ¢ 1023 m2 o N/A
Csaroka kiallitas és hozza atalakitasi kisltségek

Ebben a verziéban az Orahaz féldszintjén a Csodak Palotdja kiallitds kapna helyet a korabban
bemutatottak szerint, dsszesen 1.877 m2 szintterlleten. Az Orahaz pinceszintje bérbeadasra keriilne
egy sport és fitness kozpont szdmara, mely egyardnt kiszolgélhatna lakossagi igényeket, illetve a
szomszédos Graphisoft Park dolgozdi szamdra is sportolasi lehetéséget nyujtana.

A 47. sz. épliletben egy muzeum - a Megrendelé igényeinek megfelelben opciondlisan a rock mizeum
- kapna helyet. A pinceszintet a kidllitotér foglalna el, az épllet foldszintjén részben kidllitotér, részben
egy rock lounge keriilne kialakitasra, mely kisebb létszamud koncertek, klub estek megtartasara is
alkalmas lenne.

A tornyok hasznositdsa megegyezne a kordbbi koncepcidkban leirtakkal (a katrdnytornyokban
jatszéhdz, szabadesés szimulator, falmaszé terem; a viztoronyban kidllitas és kilaté).

Tervezett Funkciok attekintése - ,,C-3"” valtozat

Alapvetd Kéltségek és bevételek Becsiilt terdiletek Tovabbi lehetdségek
asznositds/Célcsoportok

o {sodak Palotaja e Meglévd epllet - 1300 m2 alapterillet 577 e igény esetén  hdvitési
interaktiv tudomanyos atalakitasi kéltségek m2 galéria, 65zesen 1.877 m2 lehetdség az  Orahaz
kiallitas az Orahaz szintterilat hévitésével

foldszintjén o Bérleti dijbevételek

o [zemeltetd: Csodak
Palotaja Nenprofit Kft,

o (élcsoportok:

rsaladosok, iskolai

csoportok Qrszagos

szinten

o Beltérl sport és fithess e Meglévd apilet  — 1236 m2 o M/A
kiizpont atalakitasi kéltségek
o Uzemeltetd: a e Bérleti dijbavételek
vagyonkezeld altal kijeldlt

hérld

o Célcsoportok: helyi

lakossag, Graphisoft

Parkban  dolgozok &5

tanulék

kapcsolodd rock lounge

o Jzemeltetd:
vagyonkezeld altal kijeldlt
hérld

o {élcsoportok:  helyi és
hudapesti lakossag

o Egyik katranytoronyban

gyermek jatszohaz
kialakitasa
o (Jlzemeltetd: a

vagyonkezeld altal kijeldlt
hérlé

o {élcsoportok: Helyi és
hudapesti lakossag
(kisgyermekes csaladok),
muzeumlatogatok,  park
latogatdi

o Falmaszaterem
kialakitasa azr  egyik
katranytoronyban

o [zemeltetd: a
vagyonkezeld altal kijeldlt
hérld

o Célcsoportok: Graphisoft
Parkban dolgozok, IBS/AIT
didkjai, oktatoci, helyi és
hudapesti lakossag

o Szélcsatorna  kialakitdsa
az egyik katranytoronyhan

o Uzemaltetd: a
vagyonkezeld altal kijeldlt
hérld

o Célcsoportok: Graphisoft
Parkban dolgozok, IBS/AIT
didkjai, oktatdi,  helyi,
hudapesti &5 térséqi
lakossag, extrém sportok
irant rdeklédék

o Lifttel  megkdzelithaté
kildtd, a toronyhan lefelé
meanet megtekinthetd
allandd  wagy iddszakos
kiallitas

o Uzemeltetd:
Wagyonkezeld

o {8lcsoportok:
parklatogatak,
muzeumlatogaték,  helyi
gs budapesti lakossag

o Bérleti dijbevéelek

o Meqlévd  épillet - o 143 m2 alaptertlet o N/A
atalakitasi kdltségek, belsd
kialakitas a Berld terhére

o Bérleti dijbevételek

etdeglévd  apllet - e 143 m2 alapterilet o N/A
atalakitasi kdltségek, belsd
kialakitas a Berlé terhére

o Bérleti dijbevételek

e Meglévd  apllet - e 143 m2 alapterilet o N/A
atalakitasi kilségek, belsd
kialakitas a Bérlé terhére

o Bérleti dijbevételek

o Meqlévd  épllet  — o o N/A
atalakitasi kéltségek
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A ,C-7" verzidban az Orahaz féldszintjén egy multifunkciondlis konferencia- és rendezvénytér keriilne
kialakitasra a kordbban bemutatottak szerint (Isd. 3.4.1. fejezet ,A-5" verzid). Az Orahaz pinceszintje
bérbeadasra keriilne egy sport és fitness kdzpont szdmara, mely egyardnt kiszolgalhatna lakossagi
igényeket, illetve a szomszédos Graphisoft Park dolgozéi szamara is sportolasi lehetdséget nydjtana.

A 47. sz. épiiletben két szinten egy mizeum - a Megrendelbvel folytatott egyeztetések és az azt
kovetd, a Rock Mlizeum managementjével lebonyolitott beszélgetés igényfelmérésének megallapitasai
alapjan opciondlisan a Rock MUzeum - kapna helyet. A pinceszintet a kidllitotér foglalna el, az éplilet
foldszintjén részben kiallitétér, részben eqgy ,rock-lounge” keriilne kialakitasra, mely kisebb létszamu
koncertek, klub estek megtartasara is alkalmas lenne.

A tornyok hasznositdsa megegyezne a kordbbi koncepcidkban leirtakkal (a katrdnytornyokban
jatszdhdz, szabadesés szimulator, falmaszé terem; a viztoronyban kiallitas és kilaté).

Tervezett Funkciok attekintése - ,,C-7” valtozat

Alapvetd Kéltségek és bevételek Becsiilt tertiletek Tovabhbi lehetdségek
asznositas/Célcsoportok

o {&ges/egyeni o teglévd epilet — ©1.250m2 o igény esetén  hdvitési
rendezvények, zenai atalakitasi kiltségek lehetdség  az  Orahaz
programok, rock o hévitasével

muzeummal valg © Bérleti dijbevételek

eqylttmikidés

o Uzemeltetd: a

vagyonkezeld altal kijelilt

hérld

o Célcsoportok: Graphisoft
Parkban dolgozdk, IBS/AIT
didkjai, oktatdi, helyi és
hudapesti lakossadq,
rendezvények latogatdi

o Baltéri sport és fithess e Meglévd épiilet - ¢1.236m2 o M/A
kézpont atalakitasi kéltségek

o Uzemeltetd: a e Bérleti dijbavételek

vagyonkezeld altal kijeldlt

hérlé

o Célcsoportok: helyi

lakossag, Graphisoft

Parkban  dolgozok &5

tanulok

o MagyaRock Hirességek o Meglévd épiilet - ¢1.023m2 o N/A

Csarngka kiallitas és hozza atalakitasi kiltségek

kapcsolada rack lounge o
o Bérleti dijbevetelek

o Uzemeltetd:
vagyonkezeld altal kijeldlt
hérlé

o Célcsoportok:  helyi  és
hudapesti lakossag

132

Tervezett Funkciok attekintése - ,,C-7” valtozat

Alapvetd Kéltségek és bevételek Becsiilt terletek Tovabbi lehetdségek
asznositas/Célcsoportok

o Egyik katranytoronyban

gyermek jatszohaz
kialakitasa
o (Jlzemeltets: a

vagyonkezeld altal kijeldlt
hérlé

o {élcsoportok: Helyi és
hudapesti lakossag
(kisgyermekes csaladok),
muzeumlatogatdk,  park
latogatdi

o Falmaszaterem
kialakitasa azr  egyik
katranytoronyban

o [zemeltetd: a
vagyonkezeld altal kijeldlt
ke

o Célcsoportok: Graphisoft
Parkban dolgozok, IBS/AIT
diakjai, oktatoi, helyi és
hudapesti lakossag

o Szélcsatorna  kialakitdsa
az egyik katranytoronyhan

o Uzemaltetd: a
vagyonkezeld altal kijeliit
krérlé

o Célcsoportok: Graphisoft
Parkban dolgozok, IBS/AIT
didkjai, oktatdi,  helyi,
hudapesti &5 térséqi
lakossag, extrém sportok
irant érdeklddik

o Lifttel  megkézelithetd
kilatd, a toronyban lefelé
menet megtekinthetd
allandd  wagy iddszakos
kiallitas

o Uzemeltetd:
Wagyonkezeld

o {8lcsoportok:
parklatogatak,
muzeumlatogaték,  helyi
gs budapesti lakossag

o Meqlévd epilet  — o 143 m2 alapteriilet o N/A
atalakitasi kéltségek, belsd
kialakitas a Berld terhére

o Bérleti dijbevételek

o Meglévd epllet - o143 m2 alapterilet o N/A
atalakitasi kdltségek, belsd
kialakitas a Bérlé terhére

o Bérleti dijbevételek

o Meqglévd  épililet - o 143 m2 alaptertlet o N/A
atalakitasi kilségek, belsd
kialakitas a Bérlé terhére

o Bérleti dijbevételek

o Meglévd  dplilet - e o N/A
atalakitasi kéltségek
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ORAHAZ-TAVNYOMO KAPU
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ATEPITETT TAVNYOMO BELSO TERE
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3.7. Teruleti adottsagok és korlatozé koriilmények elemzése
3.7.1. Talajszennyezddések elhelyezkedésének vizsgalata

‘ mélygarazs
. vizfeliilet

. gaztarozo siillyesztett
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A vizsgalt teriileten a meglévd ismeretlen allapotd csatorna vezetékek elbontasra kertilnek. Elvalasztott
rendszerl gravitacids szennyviz és csapadékviz csatorna gerincvezetékek kiépitése sziikséges,
tisztitdaknakkal és viznyelSkkel a tervezett épuletek ellatdsara, ill. a burkolatok vizelvezetésére. Az
épuletek tlizi viz, hasznalati viz ellatdsara kiilon korvezeték ill. nyomod vezeték kiépitése sziikséges,. a
|étesitmények gazelldtasara pedig kisnyomasu gerincvezeték készil. A telken belili kdzlekedé utak,
parkoldk, ill. kdzlekedd jardak burkolata beton térkd, faburkolat,ill. szemcsés burkolat.

UTEPITES:
= Zdhony utca — Jégtord utca — Gazgyar utca — Graphisoft park eltolt négyagu csomdpontjaban
jelzélampas forgalomiranyitas bevezetése és jarmuosztalyozdk kialakitasa
» aGazgyar utca autdbusz és gyalogos forgalom viselésére alkalmas keresztmetszetd atépitése
= kerékparut kiépitése
KOZMUEPITES:
Vizellatas:
= NA 150 mm-es vezeték épitése a POk utcai NA 150 mm-es 4tkotd vezetéktd| kiindulva

a POk utca - A-B-C és D-E-F tombok kodzott tervezett kozterdleti it nyomvonalon a
Gazgyar utcai NA 150 mm-esvezetékig, korvezetékkéntkialakitva.

= NA 150 mm-es vezeték épitése a Jégtérd utcai NA 200 mm-es vezetéktdl (Reichl Kdlman utca
sarok) aJégtdord utcaban a Mozaik utcaig, a meglévd NA 200 mm-esvezetékhez csatlakozva

= Gazgyar utcai NAT150 mm-es, ill. NA10O mme-es vezeték bévitése NA20O mm, ill. NA150
mm méretdre.

Csatornazas:

» szennyvizhalézat kiépitése a MAV vasutvonal és az Aranyhegyi patak alatti keresztezéssel a
P&k utcai szennyviz atemeld telepig. Gazgyar utcai csapadékcsatorna feldjitasa, atépitése

Gazellatas:

a vizsgalt terllet ellatdsa megoldott

KOZMUEPITES (telken beliil):
Kilsé kdzmd csatlakozasok telekhatéron feltételezve
Vizellatas

= Tizi vizvezeték fektetés (D200)

= Hasznalati vizvezeték fektetés {D110/63)

»  Locsold vizvezeték fektetés (D32)

= Vizméréaknak épitése, gépészeti szerelvényezéssel

Csatornazas

= Szennyvizcsatorna fektetés, tisztitd akndkkal (NA200/150)
»  Csapadékcsatorna fektetés, tisztité- és viznyeldaknakkal {(NA600/500/400/300/200)

=  Csapadékviz dtemeld épitése

Gazellatas

= Elosztd vezeték fektetés (D200)

= Nyomasszabalyozé telepitése

UTEPITES (telken beliil);

= Parkold épités térkdbdl (426 db)
=  Beton vagy térkd, részben kavics

= Faburkolat / kavics burkolat

KERTESZET (telken beliil):
= Termdfold beszallitas, terités (20 cm vtg.}
=  Flvesités

= Fak, cserjék telepitése
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»A” jelii koncepcié vdltozat:

TANULMANY

"A" JELU KONCEPCIO

Kozpark - 1
FOLDTERULET ADATOK
Hrsz. 19333/50 6281 m2
Hrsz. 19333/51 151726 m2
Hrsz. 19333/52 49432 m2
Hrsz. 19333/53 4367 m2
Telekteriilet 6sszesen: 211 806 m2
Fejlesztéssel érintett teriilet: 146 274 m2
Mennyiség Fajl. Ktg. Becsiilt ktg.
m2 eFt/m2 eFt
EPULETEK
1. Vizmditelep épiilet 411 300,0 123300
37. Viztorony 810 150,0 121 500
38. Kdtrdnytornyok 1190 150,0 178 500
47. Tdévnyomo 840 400,0 336 000
48. Orahdz 2592 400,0 1036 800
Etterem / Biifé épiiletek 1090 300,0 327000
Cyber / Science Center 10 000 450,0 4 500 000
Mélygardzs 3150 120,0 378 000
Epiiletek 6sszesen: 7 001 100
KULTERI ELEMEK
Burkolt jardafeliilet, kerékparut 73 687 12,0 884 244
Gépkocsi parkold 12 897 90 116073
Zoldfeliilet 32562 3,0 97 685
Intenziv zéldfeliilet 8140 20,0 162 808
Vizfeliilet 5570 30,0 167 100
Ldtvdany ébol 0 75,0 0
Sportpalydk 0 40,0 0
Gyalogos- és kerékpdros hid (6bélben) 0 100 000,0 0
Szabadtériszobrok, jatékok 20 750,0 15000
Kiiltéri elemek 6sszesen: 1442910
Epitési koltség 6sszesen: 8444010

"A" valtozat: KOZPARK

1. Mérnoki, szakértdi koltségek
1.1 Tervezés 4,0%
1.2 Lebonyolitas, mlszaki ellenGrzés 2,5%
1,3 Tanacsaddi koltségek 1,5%
Mérnéki ktg. 6sszesen: = 715521
2. Kivitelezési kéltségek
21 Bontasi koltség 0
22 Telken beluli kozm(iépités 500000
23 Epitési koltség
231 Epiiletek 7001 100
1. Vizmlitelep épiilet 123300
37. Viztorony 121500
38. Katranytornyok 178500
47. Tavnyomo 336000
48. Orahdz 1036 800
Etterem / Biifé épiiletek 327000
Cyber / Science Center 4878000
2.3.2 Utak, zoldfeliilet, viz 1442910

Burkolt jardafeliilet, kerékparut 884 244
Gépkocsi parkold 116073
Zoldfelilet 97685
Intenziv zéldfeliilet 162 808
Vizfeliilet, Latvdny 6b6l 167 100
Sportpdlyak 0
Gyalogos- és kerékpdros hid (6bélben) 0

Szabadtériszobrok, jatékok 15000

Kivitelezési ktg. sszesen: 8944 010

3. Egyéb fejlesztések
3.1 Télentum Park 200 000
3.2 Kikoté 50 000
4, Telken kiviili fejlesztések
4.1 Utépités 250 000
4.2 Kézmiépités 170 000
Epitési ktg. ésszesen:
5. Tartalékkeret 5,0%
| FEJLESZTES KOLTSEGE OSSZESEN: 10 846 007

A becsilt koltségek az aldbbi elemeket nem tartalmazzak:

- Kdarmentesités kéltsége

- Kézmdifejlesztési hozzdjdruldsok

- Duna mellékdgon épitendé hid kéltsége

- Arvizvédelmi ko ltségek

- Telken kiviili fejlesztések (ut, k6zmUi) tervezés és lebonyolitdsi kbltsége
- Gdzfogado dllomds kitelepitésének koltsége

- Berendezési tdrgyak és technoldgidk kéltsége

- Régészeti kutatdsok kéltsége

- Igazgatdsiszolgdltatdsok dija
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»B” jelit koncepcié viltozat:

TANULMANY

"B" JELU KONCEPCIO

FOLDTERULET ADATOK

Kozpark - 2

(telekrész értékesitése utdn)

Hrsz. 19333/50 6281 m2
Hrsz. 19333/51 151726 m2
Hrsz. 19333/52 49432 m2
Hrsz. 19333/53 4367 m2
Telekteriilet 6sszesen: 211 806 m2
Fejlesztéssel érintett teriilet: 96 842 m2
Mennyiség Fajl. Ktg. Becsiilt ktg.
m2 eFt/m2 eFt+Afa
EPULETEK
1. Vizmditelep épiilet 411 300,0 123300
37. Viztorony 810 150,0 121500
38. Katranytornyok 1190 150,0 178 500
47. Tdvnyomo 840 400,0 336000
48. Orahdz 2592 400,0 1036 800
Etterem / Biifé épiiletek 730 300,0 219000
Cyber / Science Center 6000 450,0 2 700 000
Mélygardzs 1900 120,0 228 000
Epiiletek 6sszesen: 4943 100
KULTERI ELEMEK
Burkolt jardafeliilet, kerékpdrut 55206 12,0 662 472
Gépkocsi parkolo 11113 90 100017
Zoldfeliilet 15761 3,0 47 282
Intenziv zéldfeliilet 3940 20,0 78 804
Vizfeliilet 1951 30,0 58 530
Ldatvdny 6bol 0 75,0 0
Sportpdlydk 0 40,0 0
Gyalogos- és kerékpdros hid (6bélben) 0 100 000,0 0
Szabadtériszobrok, jatékok 20 750,0 15 000
Kiiltéri elemek 6sszesen: 962 105
Epitési koltség 6sszesen: 5905 205

"B" valtozat: KOZPARK (telekrész eladasaval)

1. Mérnoki, szakértdi koltségek
1.1 Tervezés 4,0%
1.2 Lebonyolitds, m(iszaki ellendrzés 2,5%
i 1,3 Tanacsadoi koltségek 1,5%
Meérndéki ktg. 6sszesen: 509 216
2. Kivitelezési koltségek
21 Bontdsi koltség 0
22 Telken beluli kozmiiépités 460 000
23 Epitési koltség
" 231 Epiiletek Gsszesen: 4943 100
1. Vizmlitelep éplilet 123300
37. Viztorony 121500
38. Katrdanytornyok 178500
47. Tdvnyomo 336000
48. Orahdz 1036800
Etterem / Biifé épliletek 219000
Cyber / Science Center 2028000
" 232 Utak, zéldfeliilet, viz 6sszesen: 962 105
Burkolt jardafeliilet, kerékpdrut 662472
Gépkocsi parkolo 100017
Zoldfeliilet 47282
Intenziv zéldfeliilet 78804
Vizfeliilet, Latvdany 6bdl 58530
Sportpdlydak 0
Gyalogos- és kerékpdros hid (6bélben) 0
Szabadtéri szobrok, jatékok 15000

Kivitelezési ktg. 6sszesen: 6365 205

3. Egyéb fejlesztések
3.1 Talentum Park 200 000
3.2 Kik6td 50 000
4. Telken kiviili fejlesztések
4.1 Utépités 250000
4.2 Kozmiépités 170 000
Epitési ktg. 6sszesen:
5. Tartalékkeret 5,0%
[ FEJLESZTES KOLTSEGE OSSZESEN: 7921643

A becsiilt koltségek az alabbi elemeket nem tartalmazzak:
- Karmentesités koltsége

- Kézmdifejlesztési hozzdjdruldasok

- Duna mellékagon épitendé hid kéltsége

- Arvizvédelmi koltségek

- Telken kiviili fejlesztések (ut, k6zm(i) tervezés és lebonyolitdsi kéltsége
- Gdzfogadd dllomds kitelepitésének kéltsége

- Berendezési targyak és technoldgidk kéltsége

- Régészeti kutatdsok kéltsége

- Igazgatdsi szolgdltatdsok dija
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»C” jelit koncepcid viltozat:

FOLDTERULET ADATOK

"c" JELU KONCEPCIO

Sport- és rekreacio

TANULMANY

Hrsz. 19333/50 6281 m2
Hrsz. 19333/51 151726 m2
Hrsz. 19333/52 49432 m2
Hrsz. 19333/53 4367 m2
Telekteriilet 6sszesen: 211 806 m2
Fejlesztéssel érintett teriilet: 146 274 m2
Mennyiség Fajl. Ktg. Becsiilt ktg.
m2 eFt/m2 eft+Afa
EPULETEK
1. Vizmditelep épiilet 411 300,0 123300
37. Viztorony 810 150,0 121 500
38. Katranytornyok 1190 150,0 178 500
47. Tdévnyomo 840 400,0 336 000
48. Orahdz 2592 400,0 1036 800
Etterem / Biifé épiiletek 1090 300,0 327 000
Cyber / Science Center 10000 450,0 4500000
Mélygardzs 3150 120,0 378 000
Epiiletek 6sszesen: 7 001 100
KULTERI ELEMEK
Burkolt jardafeliilet, kerékpdrut 69 400 12,0 832 800
Gépkocsi parkolo 7588 9,0 68 292
Zoldfeliilet 32364 3,0 97 092
Intenziv zéldfeliilet 8091 20,0 161 820
Vizfeliilet 4569 30,0 137070
Ldtvdany ébol 3100 75,0 232500
Sportpadlydk 7744 40,0 309 760
Gyalogos- és kerékpdros hid (6bélben) 1 100 000,0 100 000
Szabadtériszobrok, jatékok 20 750,0 15 000
Kiiltéri elemek 6sszesen: 1954334
Epitési koltség dsszesen: 8955434

"C" valtozat: SPORT ES REKREACIOS PARK

1. Mérnoki, szakértGi koltségek
1.1 Tervezés 4,0%
1.2 Lebonyolitds, m(iszaki ellenérzés 2,5%
1,3 Tanacsaddi koltségek 1,5%
Meérnéki ktg. 6sszesen: 756 435
2. Kivitelezési koltségek
21 Bontdsi koltség 0
22 Telken belili kozmUépités 500000
2.3 Epitési koltség
2.3.1 Epiiletek 6sszesen: 7001 100
1. Vizm(itelep épiilet 123300
37. Viztorony 121500
38. Kdtranytornyok 178500
47. Tdvnyomo 336000
48. Orahdz 1036 800
Etterem / Biifé épiiletek 327000
Cyber / Science Center 4878000
232 Utak, zéldfeliilet, viz 6sszesen: 1954 334
Burkolt jardafeliilet, kerékpdrut 832800
Gépkocsi parkolo 68292
Zoldfeliilet 97092

Intenziv zéldfeliilet 161820
Vizfeliilet, Latvdany 6bol 369570
Sportpdlydk 309 760

Gyalogos- és kerékpdros hid (6bélben)

100 000
Szabadtéri szobrok, jatékok 15000
Kivitelezési ktg. 6sszesen: 9455 434
3. Egyéb fejlesztések
3.1 Télentum Park 200 000
3.2 Kikotd 50 000
4, Telken kiviili fejlesztések
4.1 Utépités 250 000
4.2 Kézm(iépités 170 000
Epitési ktg. 6sszesen:
5. Tartalékkeret 5,0%
| FEJLESZTES KOLTSEGE OSSZESEN: 11425 962

A becsilt koltségek az aldbbi elemeket nem tartalmazzak:

- Kdrmentesités kéltsége

- Kézmoifejlesztési hozzdjdruldsok

- Duna mellékdgon épitendé hid kéltsége

- Arvizvédelmi kéltségek

- Telken kiviili fejlesztések (ut, k6zm(i) tervezés és lebonyolitdsi kéltsége
- Gdzfogado dllomds kitelepitésének kéltsége

- Berendezési targyak és technolégidk kéltsége

- Régészeti kutatdsok koltsége
- lgazgatdsi szolgdltatdsok dija
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Tevékenységnév !Eredeti Kezdés Befejezés KoItségeImrényzat' 2015 2016 2017 2018
Lel=tay o R Dec | Jan |Febr|Marc| Apr | Maj | Jan | Jal |Aug |Szept| Okt | Nov | Dec | Jan |Febr|Marc| Apr | Maj | Jan | Jal |Aug |Szept| Okt | Nov | Dec | Jan |Febr|Marc| Apr | Maj | Jan | Jal |Aug |Szepl| Okt | Nov | Dec | Jan |Febr|Marc| Apr | M&j |

Obuda Azova aile Ac 870
A beruhazas elékészitése 313 2014.12.15 2016.03.09
Tulajdonosi (Févarosi Onkormanyzat) feladatok, déntések 298 2014.12.31 2016.03.02 0,00

Brand elfugadasa

5 2015.06.12 2015.06.18 0,00 ‘ BemhazaS|alapokmanyelfogadasa, kozgyilés|

Beruhazasi alapokmény elfogadésa, kozgy(ilési eléterjesztés

El6készités (Fépolgarmestei Kabinet, Fépolgarmester) 1231 m
| Elozetesmegualésithatosagi tanulmany énékelése 5 20141231 20150107 000
‘ Fépolgarmesteri dontés a beruhéazasi alapokmany elkészitésére 0 2015.01.07 0,00 | |
‘ Karelharitasi munkak elvégzésére elbterjesztés Kozgylésnek 10 2015.02.19 2015.03.04 0,00
\ Brand elfogadésa 5 2015.03.31 2015.04.06 0,00 : : : i
| 4 |

Kozgyilési dontések

T v Kuzgyulési

Beruhazasi cél elfogadasa, az el6készitési feladatokhoz fedezet biztositasa 0 2015.01.16 0,00 a eIokesznesHeIadatokhoz fedezet blztosnasa
‘ Kozgydilési dontés, karelharitasi feladatokra fedezet biztositasa 0 2015.03.25 0,00 o] tes,: Karelharitasi Telada;okra fedezet! blztosftasa : ‘ ‘ : :
‘ Beruhazasi alapokmany elfogadésa, tervezési feladatokhoz fedezet biztositasa 0 2015.06.25 0,00 ' Beruhazasi alapokmany elfogadasa te‘rvezes; feladétokhoz fedezet blztpsnasa
‘ Uzemeltets cég alapitasara Fépolgarmester megbizasa 0 2015.09.25 0,00 ‘ ‘ "0 Uze Iﬂeheto ceg alapltasara Fopb Igarmesler megblzasa ‘ ‘ ‘ ‘
‘ Fedezet biztositasa a kivitelezés feladataihoz 0 2016.03.02 0,00 ‘ ) ‘ L ‘ L 1 ) 0 Fedezet blztosnasa a kl\/ltelezés felada!alhqz
Vérosfejlesztési és Vagyongazdalkodasi Zrt. feladatai 313 20141215 2016.03.09 9,16 ; T ; ; ; ; ; ; 1 1
198 12.15

Feladatok az elékészité tevékenységek soran — 1V
El6zetes megvaldsithatésagi tanulmany e lkészuilt 0 2014.12.15 0,00 i:lﬁz IeS: eg‘iJaI Sﬁﬁatésééitanu m:nyt:él észﬂilt | |

Javaslat a beruhazasrél a Fépolgarmesteri Kabinetnek 10 2014.12.15 2014.12.30 0,00 vasjat abe uhazasrol a Fépplg rmefteri Kabmetnek

Javaslat a brand kialkitasaban kozremiikodé személyekre 5 2014.12.22 2014.12.30 0,00 slat a}hr ogrerh
Javaslat a beruhazasi alapokmany elfogadasara 20 2015.05.14 2015.06.11 0,00 whslat a beruhakasi! alapokmany ‘elfogadasara‘
Javaslat a kivitelezéshez sziikséges fedezet mértékére 20 2014.12.31 2015.01.28 0,00 ikséhes féde zetims nekere ‘ ‘ :

‘ Javaslat a fejlesztést lizemeltet6 tarsasag megalakitasara 45 2015.07.24 2015.09.25 9,16
A fejlesztésre és Cyber és Sience épiiletre a"brand" kial | | 1218 20050428 | 0,00 |
"Brandet" megahtarozé személyek megbizasa 20141218 [ 20150014 | 000 (I

"Brand" kialakitasa 20150115 | 20150325 |  o00 [
Brand" véglegesitése 20150407 | 20150428 | 0,00 |

RS

Kozremiikodék kivalasztasa az elékészités feladataihoz

B

Benfha

Beruhazasi alapokmény készitéshez miiszaki szakértd(k) kivalasztasa, szerzéde 2015.01.08 = 2015.01.28 : : rasi alapokmal Yy te
Uzemeltetési feldatok vizsgalatahoz szakérté kivalasztasa, szerzdd éskotés 15 2015.01.08 2015.01.28 0,00 sgmml Uzeme eteS| feldatuk vizsgpl -‘,; ! !
Beruhazaslebonyolitd kivalasztasa 55 2015.06.26 2015.09.11 oo | T T o Lol e
Miiszaki ellenér kivalasztasa, karmentesitasi feladatok ellen6rzé sére 20 2015.04.24 2015.05.22 0,00 : 1 ‘

Miiszaki ellenér kivalasztasa az épitési feladatok ellenérzésére 45 2016.01.07 2016.03.09 0,00 I:::I Muszakl ellenorklvalautasa az ep|t95| feladatok *ellenorzeseré

Cmisgak ellenorklvélasztasa karmente$|ta3|feladatok ellenorzesere
Rérmentesl’tés 645 2015.01.29 2017.08.03 0,00 :

itesi fe(lad atok felli Mzsgalata

Eddig elvégzett kirmentesitési felad atok feliilvizsgélata 15 20150129 2015.02.18 0,00 ‘ ‘ ‘ ‘
Asziikséges karmentesitési feladatok meghatarozasa (tervek aktualizalasa) 40 20150326 2015.05.22 0,00 | | sges Tkéfﬁ{éﬁ{éé[1é§|}é]ﬁaaé16k }v}é’g’r{é{éEdz’é’sé’ i{éE\}é k’a'lé{ljél]iéié;a’)’ R Tr T o T T T T
Vallalkozo kivalasztasa a karmentesités feladataira 65 2015.05.25 2015.08.25 0,00 I Vallalkozo kivalasztasa a ‘karmemesnes felada!ana :
Karmentesités feladatainak elvégzése épiiletek kdmyeztében 240 2015.08.26 2016.08.01 0,00 j : N X : : : : :
Karmentesités elvégzés a tovabbi terlileteken 260 2016.08.02 2017.08.03 0,00 ——

Miiszaki el6készités 182 2015.04.07 2015.12.23 76,68
Beruhdazasi és tervezési programok dsszedllitasa 164 2015.04.29 2015.12.18 67,98

Beruhazasi program dsszeallitasa
| Tervezési programelkeészitese 30 20150429 201506.11 25,47
Kovetelmények meghatarozasa 20 2015.05.14 2015.06.11 0,00
Koltségbecslés a tervezési prgramhoz 20 2015.05.14 2015.06.11 0,00
2015.05.07  2015.06.11

ezés}i pmgrhm ell{észitéée
3 etelmenyek‘ meghatarozésa

Létesitményyjegyzék osszeallitasa
Tervezés program tervezok kivalasztashoz
| Kozbeszerzési efjarasokhoz tervezési program biztostasa | 25 20150521 2015.06.25 12,00
‘ Tervezési prgramok jovahagyasa 0 2015.07.02 0,00
Tervpélyazathoz tervezési program dsszeéllitasa 25 2015.05.21 2015.06.25 0,00
Tervpalyazat terve zési programjanak elfogadasa 0 2015.07.02 15,00
Tervezési prgram aktualizélasa tervpalyazatot kovetéen

Tervpalyazatok alapjan a program aktualizaslasa 2015.12.07 = 2015.12.14

er\l‘palyazlat terv? zési progra Janaklelfoga‘dasa 1

E! t‘ervpély‘azatok‘ alapjé(n a pr&)gram iaktuali;zé.slésé

Végleges tervezési program jévahagyasa 5 2015.12.14 2015.12.18 0,00 eglegestervezemprogramjovahagyasa
 Tervezék kivalasztasa 122 2015.07.03 2015.12.23 8,70 8

VEV Tervezési prgram akiualizalasa tejvpalyazatot kévetéen

Tervezok kiadlasztasa nyilt k6zbeszerzési eljarasok kerete
Nyilvanos, titkos tervpélyazat Cyber és Sience épuletére --
Tervpdlyazat aakeszitése

Tervpdlyazati id6, eredményhirdetéssel 2015.08.04 | 2015.12.03 : : . . . . .
Tervez6i szerzédés megotése 2015.12.03 | 2015.12.23 ; o ; ; ; ; ; ; ; ; ;

tere

~ Szervezetfejlesztés az lzemeltetéshez © 2015.04.07 2015.09.25 — | o
Tervezés, engedélyeztetések 222 2015.09.28 2016.08.08 377,76 } § e ‘ — — =V Teivezés; engedelyeztetesek‘
Tervezés feladatai 222 2015.09.28 2016.08.08 377,76 3 e 1 — e 1 Te;vezesfelada;au
o |
B Actual Work 'S @ Milestone Page 1 of 2 Megjegyzés: a koltségelbriranyzatok nem tarltalmazzak a kdrmentesités feladatainak és a
/1 Remaining Work V——V Summary tartalékkeretnek koltségeit, valamint az AFA -t!

BN Critical Remaining Work OBUDA EPITESZ STUDIO / H.Gy. © Oracle Corporation
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A fejlesztési programhoz kapcsolédd tdkebefektetési szintek meghatdrozdsa a befektetés
megtérilésével kapcsolatban adhatnak indikaciét és tdmpontot. Az ingatlanpiaci fejlesztések soran a
mai piaci kornyezetben a finanszirozékrél altalanossagban elmondhato, hogy a projekthitelezés 2008
ota drasztikusan lelassult é€s banki oldalrdl egy-egy projekt finanszirozasahoz nagyon komoly
kételmeket varnak el.

A fébb pontok, amelyek egy-egy projekt esetében a pozitiv megitélést eldsegitik:
o Aldirt és garancidkkal megtamogatott elébérleti szerz6dések
o Részletes és megfelelben Utemezett fejlesztési kdltségtery
o Megfeleld dnrész

Piaci alapu ingatlanfejlesztések esetében a minimalis sajat toke elvarasa a bankok részérdl minimalisan
30% és a hitel kondicidit tekintve, ha egy adott projekt az NHP konstrukcidban meg tud valésulni, akkor
2,5%-0s kamatteher jelentkezik a 10 éves futamidd mellett.

Ennél hosszabb futamidejl projektek esetében a kovetkezé lehetéségek alnak fenn:
o Piaci alapd kamatteher, pl. 15 éves futamidd mellett minimadlisan 5,5%-0s kamat

o Az NHP és a piaci alapu hitelek vegyes kezelése, azaz pl. 10 millié eurd folotti dsszegre
piaci alapu kamatozasu hitel nyujtasa

Egyes projektek finanszirozhatdsagat javithatja, ha abban énkormdnyzati, allami vagy esetleg EU-s
finanszirozas és tdmogatas jelenik meq. A jelen elemzés targyat képezd, jelentés mértékben kdzcélokat
is szolgald fejlesztés tekintetében, annak fUggvényében, hogy a 2014-2020-as idészakban Budapest
lehetéséghez juthat EU-s tamogatasi alapok lehivasara, a tdmogatasi intenzitds akar 95% is lehet, amely
jelentdsen megkdnnyiti a fejlesztés elinduldsanak a lehetdségét.

Egy ilyen tdmogatasi konstrukcid esetén a fennmaradd 5%-nyi tékére vetitve jelenhet meg dnrész vagy
hiteligény, mely anyagi terhet kell a létrejovd fejlesztésnek a megfeleld hitelkonstrukcid alapjan
kitermelnie.

Mivel a tanulmany elkészitésének idejében nem allt rendelkezésiinkre pontos informacid a lehetséges
finanszirozasi és tamogatasi feltételrendszerrdl, ezért hitel visszafizetési mutaték {pl. DSCR elemzés)
jelen allapotban erételjesen hipotetikus lehet. A 3 fejlesztési valtozat megvalédsitdsa sordn jelentkezé
tékeigényt az aldbbi tablazat mutatja be: A tabldzatban feltintetett bevételeket a Mellékletben (4.
fejezet) részletezzik.
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A mikédési koltségek esetében a hasonld jellegl budapesti 1étesitmények menedzsmentjével,
bérlbkkel és egyéb piaci szereplékkel folytatott mélyinterjuk fébb megadllapitdsait, illetve a Szakértdi
Csapat piaci tapasztalati adatait vettik alapul, figyelembe véve az alabbi megallapitasokat:

o Az Uzemeltetd szakembergarda nemcsak értékesitésben és bevezetésben jartas
kompetens személyekbdl all, hanem jelentds, nagy feliileteket és rendszereket
Uzemeltetni és fenntartani képes szakértdk is részét képezik a szervezetnek.

o Véleményunk szerint nem szikséges jelentés munkavallaléi dllomanyt folyamatos
munkavégzéssel szerzddtetni, ahol lehetséges, a piaci szféra gyakorlatanak
megfelelben élni kell és sziikséges a kiszervezés adta lehetdségekkel. Egy ilyen [épés az
egyik legnagyobb koltségtényezd, a munkabér optimalizicidjat eredményezheti.
Modelllinkben kiszervezéssel szadmolunk pl. a kovetkezd terlletek esetében:
vendéglaté egységek és rendezvénykozpont lizemeltetése, takaritds, biztonsagi
szolgalat.

e A masik kiemelt terllet az energia, kdzmilvek, melyek esetében maximalis
energiahatékonysagot feltételeztiink annak érdekében, hogy a terilet ne valjék
energiacsapdava. Bar a meglévd éplletek miemléki védettségébdl adoddan
természetesen magasabb energiakdltségekkel szikséges kalkulalni, mint 0j épités
esetében, azonban fontos, hogy a meglévd limitaciék mellett a lehetd leginkabb
energiahatékony kialakitds s Gzemeltetés valdsuljon meg

e Ez érvényes a karbantartasra, mellyel kapcsolatban feltételezzik, hogy az
Onkorméanyzat folyamatosan karban tartja a teriiletet, ezdltal annak frissessége,
modernsége az intenziv igénybevétel és jelentés atmend forgalom mellett is
folyamatosan fennall majd, ezaltal is elésegitve a kereslet folyamatos ndvekedését és a
fenntarthatésagot

o A bérbeadott terlletek esetében nem vélelmeztik azt, hogy minden egyes
bérbeadhatd terlletet szakosodott Ggynokségen keresztiil hirdet meg a terllet
Uzemeltetdje, azt az allapotot modelleztiik le, hogy minden terdlet bérleti szerzddéseit
az uzemeltetd managementje koordindl. Ez is jelentds koltségmegtakaritast
eredményezhet
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Nem feltételeztiik tovabba, hogy a terllet bérléi marketing hozzajarulast fizetnének a
|étesitmény rekldmozdsanak érdekében, azt modelleztik, hogy ezeket a
tevékenységeket az lzemeltetd a befolyd bevételekbdl fedezi majd

A marketing kéltségeknél mindharom esetben azt feltételeztik, hogy a projektek
sikerre vitele jelentds marketing koltségkeretet igényel, hiszen mindharom verziéban
olyan Ujszer( |étesitmény lancolat jon létre, amelynek bevezetése és folyamatos piaci
jelenléte dinamikus és kreativ megoldasokat feltételez annak érdekében, hogy a
megszerzett pozicié megdrizhetd legyen
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A terlleten létrehozandd parkoldfeliiletek esetében a Kopaszi gathoz hasonléan
egyszeri parkolodij kerul felszamitdsra, flggetlenll a tartézkodasi id6tdl (ez a
modellinkben 400 Ft belépésenként)

A bérleti konstrukcidk esetében minden bérbeadott |étesitményre hosszutavu
hasznositast feltételeztiink drasztikus valtozas nélkil — azaz nem vélelmeztiik, hogy a
bérleti idében és a bérld személyében olyan torés lesz, amely azt eredményezi, hogy
egyes létesitmények iddszakosan bezarasra kerlilnek

A kereslet modellezésénél a kereslet leféldzéses metodoldgiat kdvettiik, amely alapoz
arra, hogy az egyes szegmensek hogyan szdlithaték meg (aktivdlds) illetve ehhez
vélelmeztlink egy an. egyszeri belépésszamot (elsé belépések szama)

Az egyes megvalbsitasi lehetbségekre a piacelemzd rész (helyi és nemzetkoézi relevans projektek, fébb
célcsoportok és piaci trendek), tovabba a koncepcidjavaslat és a vizidkat megjelenitd tanulmanyrészek e Az aktivdldsi rdta az egyes szegmensekre k{ldn-kiilén keriilt levezetésre és
fébb megallapitasaira tAmaszkodva készitettlik el bevételi elbrejelzéseinket.

Altaldnos feltételezések

Az egyes funkcidk bevételtermeld képességét Ugy épitettik fel, ahogy azok a
koncepcidban leirtak szerint éplilnek meg

A tulajdonos szempontjabdl ahol lehetséges és piacilag visszaigazolt, a sajat
mukodtetés helyett bérleti konstrukcid kerul kialakitasra

A termék bevezetéséhez kompetens, desztinacids marketingben, értékesitésben és
Uzletfejlesztéshen jartas szakembergarda kertl alkalmazasra

A fejlesztés altal 1étrejévd rekreacids terilet esetében - hasonléan mas budapesti és
nemzetkozi kdzparkokhoz - magaba a parkba valé belépés téritésmentes, belépédijat
a korabban kifejtett koncepcidkban szerepld attrakcidelemekhez valé belépéshez kell
fizetni.

figyelembe veszi az adott szegmens szocidlis és gazdasagi helyzetét, motivacidjat az
adott tertlet meglatogatasara. Mas és mas a motivacids indexe egy helyi lakosnak,
tagabb értelemben vett budapesti és hazai polgarnak, illetve egy a varosban
tartozkodé turistdnak. Az aktivalasi ratat a 2.1 fejezetben bemutatott célcsoport
elemzés alapjan modelleztik le

Az elsé belépések szama azt a szamot jelenti, ahdnyszor az adott szegmens
képviselbje belép a teriiletre, tehat ha egy helyi lakos egy hdnap alatt 3-szor latogatja
megq a helyszint az 3 darab els belépésnek szamit

Az aktivalasi rita és az elsdé belépések modellezése utan a létrejové termék
fejlédésével és bevezetésének megfelelben modelleztik azt a névekedési ratat, amely
alapjan megbecsultiik az elsd 10 éves iddszak latogatdszamat az egyes funkcidonként

A latogatdszamokat tekintve, jelen helyzetben nem modellezhetd, hogy a
motivacidhoz milyen desztinacid-elérési méd kapcsolddik. Ez a helyi relevans példak
esetében sem kerll mérésre és erésen hipotetikus lenne annak meghatarozasa, hogy a
kereslet mekkora része fog tdmegkozlekedéssel a helyszinre érkezni, azon beldl is -
busszal, kotott palyaval, vagy vizi Gton, vagy mekkora az a hanyad aki gépkocsival,
esetleg kerékparral érkezne

A desztinacid elérési mdd egy olyan mérdszam, amely majd az aktiv mikddés soran
mérhetd és ez lesz majd az az eszkdz a helyi management kezében, amellyel elérhetd
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tomegkdzlekedési jaratsirités, Gjabb parkoldk megnyitdasa, vagy alternativ elérési
pontok szélesitése {pl. vizitaxi, hajokikotd, vagy vasuti megalld |étesitésének, esetleg
jaratsiritésnek az igénye)

A létrehozandoé attrakcidk esetében, a nemzetkdzi és hazai attrakcidk példaja alapjan,
valamint a fébb keresletgenerdld szegmensek viselkedése alapjan a termék létrejotte
utani elsé iddszakokban dinamikus novekedést vélelmeztink - ennek oka az
Ujszer(iség vardzsa, az alternativa ereje, mint fé6 mozgaté és latogatdsra csabitd
tényezd

A  bevezetéshez dinamikus célmarketinget is vélelmeztiink, ugyanakkor a
konszolidacids és a felfutdsi idészakot lassabb ndvekedés kdveti majd — mely
ndvekedési gdrbe dsszhangban van hasonlo latnivaldk és attrakcidk életciklusaval.

Szamitdsaink soran a bevételi folyamokat a projekt elsé 10 éves horizontjara
hatdroztuk meg, mely idéhorizonton tdl c¢sak nagy bizonytalansdggal tervezhetd
barmiféle ndvekedés vagy valtozas, ugy tekinthetd, hogy a 10. év utan a latogatdszam
egy allanddsult értéket vehet fel, minimalis kilengésekkel.

A bevételeket inflacios index alkalmazasa nélkul modelleztiik, illetve a mukodési
éveket sem naptari évekhez kotottik, hanem 1. év, 2. év sth. megjeldléssel jeleztik,
ennek oka, hogy jelen fazisban c¢sak nagyon tag hatdrok mellett értelmezhetd és
hatarolhato le a fejlesztési horizont.

A bevételek elérejelzésénél kizardlag a kozvetlen bevételeket vettiik
szamitasba, ugymint a bérbe adasbdl, belépdjegyekbdl, latogatdi koltésbol
szarmazo bevételek. A makrogazdasagi szinten jelentkezé bevételekkel {Ugymint a
fejlesztés dltal generdlt addicionalis adébevételek, tarsadalmi hasznossag és
kilénb6zdé externdlis bevételek) nem kalkuldltunk. Ez igény esetén tovabbi
vizsgalatokat kovetel, jelen megbizas keretein belll nem vizsgalandé.

A pénzigyi tervezés iddszakaban nem jelennek meg nagy szamban versenytérs
fejlesztések.
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A bevételndvelés mellett a hatékony kdltséggazdalkodas is mindenkori fé szempont
lesz.

Energiahatékony és kdrnyezetbarat fejlesztés johet létre, félosleges energiatemetd
terek nélkil.

Szamitasaink soran figyelembe vettiik a hazai és nemzetkéozi példak sikertényezdit és
buktatéit, a jelenlegi helyi piac sajatossagait, valamint tdmaszkodtunk azokra az
informécidkra, amelyeket a megkérdezett piaci és allami szereplék adtak, mind a
kialakitando fejlesztés iranti kereslet, mind a koltségoldal felmérésekor.

Nem kovetkezik be olyan gazdasagi fordulat, amely a kéralhatarolt célcsoportok altal
generalt keresletet és fizetdképességet negativan befolyasolja.

A tervezett fejlesztési koncepcidk teoretikusan megvaldsithatdk és engedélyeztetésik
nem (tkozik szakhatésagi buktatdkba.
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Az aldbbi tablazatban a projekt mikodésének elsé 10 évére modellezett ldtogatdszamot mutatjuk be, funkcidnként:

Latogatdszamok -, A-2” Koncepcidviltozat

FunkCié réSZIetesen ---------

160,000 164,800 169,744 174,836 180,081 180,081 180,081 180,081 180,081 180,081

12,128 13.826 15,209 16,273 17,250 18,112 18,837 19,402 19,790 20,186

50,000 51,500 53,045 54,636 56,275 56,275 56,275 56,275 56,275 56,275

11,855 12,447 13,692 15,472 17,019 17,870 18,406 18,774 19,150 19,533

11,855 12,447 13,692 15,472 17,019 17,870 18,406 18,774 19,150 19,533

5,927 6,224 6,846 7.736 8510 8,935 6,203 9,387 9,575 6,766

251,765 261,244 272,228 284,426 296,155 299,145 301,209 302,695 304,021 305,375

66,994 69,674 73,854 79,762 85,346 60,466 64,990 68,789 100,765 102,780

2. Kilatétorony és Kiallits

66,994 69,674 73,854 78,762 85,346 90,466 94,990 98,789 100,765 102,780

196,251 219,801 230,791 236,561 242,475 247,325 252,271 256,812 261,435 266,141

49,063 54,950 57,698 59,140 60,619 61,831 63,068 64,203 65,359 66,535

6,000 10,500 12,750 14,400 14,700 15,000 15,300 15,450 15,450 15,450

3. Cyber Park

254,314 285,252 301,239 310,102 317,794 324,156 330,639 336,465 342,244 348,126

Parkolas 172,905 185,161 196,060 207,253 217,372 223,117 227,725 231,423 234,632 237,902

Parkolds &sszesen: 172,905 185,161 196,060 207,253 217,372 223,117 227,725 231,423 234,632 237,902

Kézpark

Eqyéb dsszesen 118,546 124,473 136,920 154,720 170,192 178,702 184,063 187,744 191,499 195,329
691,618 740,643 784,242 829,010 869,487 892,469 910,901 925,693 938,529 951,610

*Az dsszesitett [dtogatdszdm oz eqyes funkciok fdtogatdszdmdnak Ssszege, melyben difedések lehetnek (egy-egy Idtogatd egy Idtogatds alkalmdval akdr t6bb funkciot is megldtogathat).

4, Parkolas

5. Egyéb
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A latogatdszamok elbrejelzésénél a Csoddk Palotdja esetében a jelenlegi latogatdszambol indultunk ki,
melyre a Csodak Palotdja vezetdségétdl kaptunk informacidt. Ennek megfeleléen a mikodés elsé
évében 160.000 {6 latogatdval szamoltunk modelliinkben, mely évente 3%-ot ndvekedve a mikodés 5.
évére stabilizalédik.

A Rock Mazeum esetében szintén a jelenlegi latogatészambdl indultunk ki. Az intézmény vezetdségétdl
kapott informacid szerint a mizeum mikodése elsd 7 hdnapjaban kb. 5.000 f6 latogatdt vonzott, mely
éves szinten, ardnyositva kb. 8.600 f& latogatdt tesz ki. Feltételezve, hogy a rock muizeum kiallitési
anyaganak bdvitésével és fejlesztésével, ismertségének ndvekedésével képes lesz ndvelni
latogatottsagat a projekt elinduldsaig, a mikddés elsd évére kb. 12.100 {63 latogatdszamot terveziink,
mely a 10. évig folyamatos, bar lassuld Gtemd ndvekedést ér el.

A Cyber Park latogatdszamanak projektalasandl azt feltételeztiik, hogy a létesitmény egyedi, nemcsak
orszagos, de nemzetkdzi szinten is vonzd attrakcidként valdsul meg. igy az egyes célcsoportok esetében
atlagosan 1,6%-0s aktivalasi ardnyt és évente 1,0-5 belépési gyakorisdgot feltételezve a mikddés elsé
évében kb. 196.000 fés latogatdszamot modelleztliink a Cyber Park kidllitds esetében. A |étesitmény
latogatottsaga modellinkben a 10. évig folyamatosan, csdkkend Gtemben ndvekszik, igy a 10. évben a
kiallitas kozel 266.000 fés latogatdszamot érhet el, mig a |étesitmény egészére nézve (a
rendezvényrészleg és az interaktiv jatszéhdz latogatottsagat is figyelembe véve) kb. 348 ezer fés
latogatottsagot feltételeztiink a 10. Gzemelési évre.

A kozpark esetében feltételezéseink szerint a latogatdok elsésorban a Graphisoft Parkban
dolgozék/tanulok, illetve a 1l kerileti lakosok kozll kerilnek ki, ezen célcsoportok esetében
szamoltunk a legmagasabb aktivalasi rataval, mig a kornyezé (. IV, XlI.) kerlletek lakossagat
alacsonyabb, 5%-0s aktivdldsi ardnnyal vettik figyelembe, az egyéb szegmensek ardnya
elhanyagolhatd.

A kilaté- és kidllitdtoronyként funkcionald viztorony esetében hasonlé aktivalasi ratakkal szamoltunk,
mint a kézpark esetében, azonban alacsonyabb belépési gyakorisagot feltételezve. igy az elsd
Uzemelési évre kozel 67.000 f&s latogatdszamot becsliink, mely a 10. mlkodési évre 102.000 {6 folé
novekszik.

A katranytornyok latogatottsaganak becslésénél a kozpark varhatd latogatdszamat vettik kiindulasi
alapul. Ennek megfeleléen a ,jatszétorony” és a ,maszdétorony” esetében a feltételezéslink szerint a
kozpark latogatészamanak 10%-a fogja igénybe venni a tornyok szolgdltatasait, mig a szlikebb réteget
megszolitani képes szabadesés szimulatort a kozpark latogatdinak 5%-a keresi fel becsléstnk szerint.

Osszességében a modellezésnél nem feltételeztiink fazisolt és elnydjtott fejlesztést a fébb attrakcids
elemeknél - minden egyszerre nyit meg a mulkodés elsd évében, egyedul addiciondlis
vendéglatéhelyek belépése keriilt az elsd 3 évre elosztasra.
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Az egyes funkcidkhoz rendelhetd bevételeket a piaci trendek szerint dllapitottuk meg és az aldbbi fébb
kategdridkat és terlileteket dlelik fel:

o Belépdjegyes bevételek: Science és Cyber Park kidllitas és jatszétér, parkoldk,
viztorony.

o Bérleti bevételek: Rendezvényhelyszin (kdzponti rendezvénytér, Cyber Park
Rendezvény- és Oktatdkdzpont, kicsi multi-funkcids terem a 47. sz. épuletben),
Vendéglatéegységek, Csodak Palotdja, Rock Muzeum, katranytornyok.

e Szponzoracids bevételek: a Science és Cyber Park teriletén megjelend szponzorok
altal fizetett szponzordacids és termékmegjelenitési bevételek.

A belépbiegyes bevételek tekintetében:

e A Science és Cyber Park bevételei kdzott latogatdnként 1.300 Ft-os dtlagos belépddijjal és tovabbi
500 Ft-os atlagkoltéssel szamolunk (bifé). A Muzeum shop esetében azzal szamoltunk, hogy
varhatéan a latogatdk 30%-a vasarol valamilyen ajandéktargyat, atlagosan 1000 Ft értékben. A
Cyber Park interaktiv jatszétér esetében 300 Ft-os atlagos belépédijjal kalkuldltunk, azt
feltételezve, hogy a Cyber Park innovacios kidllitas latogatdinak 25%-a veszi igénybe a jatszdteret.

o A parkolasi dijak bevételeit tekintve: a latogatdszam - beleértve a tulajdonos lizemeltetésében
allé funkcidk és a bérbe adott funkcidk becsiilt l1atogatdszdmat is - 25%-ara becsiljuk a behajtd
autok szamat, amelyek egységesen 400 Ft-os belépési dijat fizetnek, amely egész napos
tartdzkodasra jogositja fel ket.

o Aviztorony tekintetében atlagosan 390 Ft-os belépédijjal és tovabbi atlagosan 200 Ft-os eqy fére
esd koltéssel szamolunk.
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A bérleti bevételek tekintetében:

A kézponti rendezvényhelyszin kiilsé Gzemelteté szamara keriilne bérbe adasra, az elsé évben
havi 500.000 Ft-os dijért cserébe, évente 4 hdnapos lUzemeléssel szamolva, igy az elsé mikddési
évben Gsszesen 2.000.000 Ft bérleti dijbevétel szarmazna a rendezvénytér bérbe adasabol. A
bérleti dij évente 2%-0s emelkedés mellett az 5. évre stabilizdlddik, évente 2.431.000 Ft-on.

A Cyber Park rendezvénytermeit illetéen sajat zemeltetést feltételezink. A rendezvények szama
évente 60 rendezvényrdl (1. makddési év} 103 rendezvényre ndvekedve a 10. évre.
Rendezvényenként dtlagosan 500.000 Ft-os terembérleti dijjal kalkulaltunk.

A 47. sz. épuletben kialakitdsra kertlé kis multifunkcionalis terem kiilsé lUzemeltetd szamara
kertilne bérbe adasra 1.200 Ft/m2-es &ron, egész éves mikodéssel szamolva.

A vendéglatd egységek szintén bérbeaddsra kerllnek. Ebben a verzidban két db egész éves
nyitvatartassal rendelkezd étteremmel szamolunk (kdzponti vendéglaté egység a 47. sz
épllethen és egy tovabbi étterem a Duna-parton), melyek mar az elsé miikddési évben
megnyitnanak, ezek esetében 1.500 Ft-os m2-enkénti bérleti dijat feltételeziink. Ezen felil az elsé
évtdl kezdddden miikddne egy bifé szezondlis jelleggel, a masodik évben nyitna egy Ujabb
étterem (szezondlis), a 3. évben pedig szezondlis kavézd kerlilne megnyitdsra. A szezondlis
vendéglatéd egységek esetében évente 4 honapos lizemeléssel és — rovid szezonra vald tekintettel
- 3.500 Ft/m2 bérleti dijjal szamolunk.

Bérbe adasra keriilne tovabba az Orahaz két szintje a CSOPA, illetve a Rock Muzeum szadmaéra. A
Rock Muzeum esetében a muzeum altal jelenleg fizetett bérleti dijbdl indultunk ki, igy 1.800
Ft/m2 bérleti dijat feltételeziink. A CSOPA esetében a kidllitas altal bevonzott szignifikans
latogatdszamra vald tekintettel — mely az egész terlilet ldtogatottsdgara pozitiv hatast gyakorol -
némileg alacsonyabb, 1.500 Ft/m2 bérleti dijat allitottunk be.

A CSOPA, mint ,magnes bérld” esetében tovabba azt feltételeztuk, hogy a mlksdés elsé évében
500 Ft/m2, a mésodik évében 1.000 Ft/m2 a bérleti dij, tehét a fenti dij csak a mikddés 3. évében
éri el az 1.500 Ft/m2 havi bérleti dijat. Ez a dijstruktira méltanyolja és piaci kontextusba is helyezi
azt a tényt, hogy a CSOPA kialakitdsanal az lizemeltetd jelentds befektetést eszkdzol a [étesitmény
eszkdztaraba és ezt az eszkdztarat folyamatosan fejlesztiis.
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Ez a struktira a kereskedelmi piacokon elfogadott, ugyanakkor a ter(let tulajdonosanak javasolt,
hogy olyan szerzédéses konstrukcidt alakitson ki, hogy amennyiben a szerzédés letelte elétt a
CSOPA a terilletet elhagyja, az elsd 2 évre vonatkozoé kénnyitett bérleti dij és a ,teljes bérleti dij” -
azaz a 3. évtdl szamitott dij kilonbozetét kamatokkal ndvelve visszafizeti. Ezzel a tulajdonosi
érdekek nem csorbulnak, ugyanakkor a bérlé kotelezettségei is kezelheték az elsé 2 évre
vonatkozdan.

A katrdnytornyok szintén kiilsé Uzemelteté szamara kerllnek bérbe adasra. Figyelembe véve,
hogy a jovébeli Gzemeltetét terhelné a tornyok belsé kialakitdsanak koltsége is (jatszdhaz,
falmaszd terem, szabadesés szimulator kialakitasa/installdlasa), igy ezen funkcidk esetében is
1.500 Ft/m2 dijat feltételezlink, melyet a tornyok alapterilete alapjan kell a bérlének fizetnie.

A szponzoracios bevételek:

Nemzetkdzi példakbdél kiindulva az feltételezhetd, hogy a technolédgidban, innovacidban élen jard,
jellemzéen multinacionalis cégek hajlanddk lesznek szponzoracids dijat fizetni a Science és Cyber
Centerben vald megjelenésért cserébe. Jelen fazisban ugyanakkor ez a bevétel nem, vagy
nehezen modellezhetd ezért direkt szponzoracidval nem foglalkoztunk erre elérejelzéseket nem
készitettink, ugyanakkor a projekt cash flow-jara ez pozitivan hathat.
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Az aldbbi tabldzat a bevételi Ssszesitét tartalmazza a miakddés elsd 10 évére vonatkoztatva a 16bb funkciok szerinti bontdsban:

Bevételek dsszesito tabldzata — ,A-2” vdltozat

Bevételek -, A-2” Koncepcidvialtozat

Evek

oz . . 4 ] s e | 7 | 8 0 | 10 |

Funkcid részletesen

7,800,000 15,600,000 23,400,000 23,400,000 23,400,000 23,400,000 23,400,000 23,400,000 23,400,000 23,400,000
26,697,600 26,697,600 26,697,600 26,697,600 26,697,600 26,697,600 26,697,600 26,697,600 26,697,600 26,697,600
7,113,600 7,113,600 7,113,600 7,113,600 7,113,600 7,113,600 7,113,600 7,113,600 7,113,600 7,113,600
2,000,000 2,100,000 2,205,000 2,315,250 2,431,013 2,431,013 2,431,013 2,431,013 2,431,013 2,431,013
2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000
2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000
3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000
9,522,000 10,474,200 11,521,620 12,673,782 13,941,160 15,614,099 15,614,099 15,614,099 15,614,099 15,614,099
3,600,000 4,032,000 4,515,840 5,057,741 5,664,670 5,664,670 5,664,670 5,664,670 5,664,670 5,664,670
0 2,800,000 3,136,000 3,512,320 3,933,798 3,933,798 3,933,798 3,933,798 3,933,798 3,933,798
0 0 2,100,000 2,352,000 2,634,240 2,634,240 2,634,240 2,634,240 2,634,240 2,634,240
1,400,000 1,568,000 1,756,160 1,966,899 2,202,927 2,202,927 2,202,927 2,202,927 2,202,927 2,202,927
66,593,200 78,845,400 90,905,820 93,549,192 96,479,008 98,151,947 98,151,947 98,151,947 98,151,947 98,151,947
2. Kilatétorony &s 39,526,317 41,107,370 43,573,812 47,059,717 50,353,897 53,375,131 56,043,887 58,285,643 59,451,355 60,640,383
Kiallitas 39,526,317 41,107,370 43,573,812 47,059,717 50,353,897 53,375,131 56,043,887 58,285,643 59,451,355 60,640,383
355,652,285 399,842,559 420,824,687 431,810,304 443,055,561 452,984,673 461,888,366 470,061,957 478,382,672 486,853,160
14,718,845 16,485,107 17,309,362 17,742,096 18,185,648 18,549,361 18,920,349 19,260,915 19,607,611 19,960,548
3. Cyber Park 30,000,000 35,000,000 42,500,000 48,000,000 49,000,000 50,000,000 51,000,000 51,500,000 51,500,000 51,500,000
73,594,226 82,425,533 86,546,810 88,710,480 90,928,242 92,746,307 94,601,743 96,304,574 98,038,057 99,802,742
473,965,356 533,753,198 567,180,858 586,262,880 601,169,452 614,280,841 626,410,458 637,127,446 647,528,340 658,116,450
Parkolés 69,161,338 74,064,288 78,424,164 82,901,005 86,948,654 89,246,866 91,090,090 92,569,327 93,852,896 95,160,982

4, Parkolas
Parkolds Ssszesen:

Osszesen

69,161,838 74,064,288 78,424,164 82,901,005 86,948,654 89,246,866 91,090,090 92,569,327 93,852,896 95,160,982
649,246,710 727,770,256 780,084,654 809,772,793 834,951,071 855,054,785 871,696,382 886,134,362 898,584,539 912,069,762
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Az eldzbekben bemutatott bevételek alapjan, illetve piaci benchmark adatok alapjan meghatarozott
koltségekbdl kiindulva a [étesitmény teljesitménye a kdvetkezdk szerint alakul a miksdés elsé 10
évében. A koltségek optimalizélasa érdekében a funkcidk jelentds része kiszervezésre kerlilt, igy az
egyik legnagyobb koltségtételnek szamitd személyzeti koltségek esetében szignifikdns megtakaritas
érhetd el. igy személyzeti koltségek kizardlag a Cyber Parkhoz, a kildtéhoz, a kdzparkhoz és az altalanos

igazgatashoz tartozdan jelennek meg.

TANULMANY
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Ahogy az az eredménykimutatasbdl kit(inik, a Cyber Park meghatarozé bevételcenter a projekt
szempontjabdl, a bevételek mintegy 70%-at szolgaltatva.

A komplexum az elsé teljes évben megkézelitéleg 83,5 millid Forint bruttd (izemi eredményt ér el,
amely az EBITDA soron {megkdzelitdleg) 70,5 millié Forintra csékken. 10 éves idétavon elmondhato,
hogy a GOP kdzel 181,6 millié Forintra, mig EBITDA soron 145,1 millié Forintra bé&vl.

P&L

Forintban, nem infldltan

Ev 1 2 3 4 5 7 10
Latogat6szam 691,618 740,643 784,242 829,010 869,487 892,469 910,901 925,693 938,529 951,610

000' Forintban % 000’ Forintban % 000' Forintban % 000' Forintban % 000' Forintban % 000’ Forintban % 000’ Forintban % 000' Forintban % 000' Forintban % 000’ Forintban %
Részlegenkénti bevételek
Bérbeadott teriiletek bevételei 66,593 10.3% 78,845 10.8% 90,906 11.7% 93,549 11.6% 96,479 11.6% 98,152 11.5% 98,152 11.3% 98,152 11.1% 98,152 10.9% 98,152 10.8%
Kilatotorony és kialitas beveételek 39,526 6.1% 41,107 5.6% 43,574 5.6% 47,060 5.8% 50,354 6.0% 53,375 6.2% 56,044 6.4% 58,286 6.6% 59,451 6.6% 60,640 6.6%
Cyber Park bevételek 473,965 73.0% 533,753 73.3% 567,181 72.7% 586,263 72.4% 601,169 72.0% 614,281 71.8% 626,410 71.9% 637,127 71.9% 647,528 72.0% 658,116 72.2%
Parkolas bevételek 69,162 10.7% 74,064 10.2% 78,424 10.1% 82,901 10.2% 86,949 10.4% 89,247 10.4% 91,090 10.4% 92,569 10.4% 93,853 10.4% 95,161 10.4%
Osszes Bevétel 649,247  100.0% 727,770 100.0% 780,085  100.0% 809,773  100.0% 834,951 100.0% 855,055 100.0% 871,696 100.0% 886,134 100.0% 898,985 100.0% 912,070 100.0%
Funkcionkénti koltségek
Személyzeti koltség 207,792 32.0% 248,652 34.2% 263,195 33.7% 278,067 34.3% 289,569 34.7% 297,646 34.8% 297,646 34.1% 300,016 33.9% 304,933 33.9% 304,933 33.4%
Cyber Park ELABE 51,516 7.9% 57,698 8.9% 60,583 9.3% 62,097 9.6% 63,650 9.8% 64,923 10.0% 66,221 10.2% 67,413 10.4% 68,627 10.6% 69,862 10.8%
Adminisztracié és |gazgatés 78,559 12.1%" 80,055 11.0%" 81,909 10.5%" 84,216 10.4% " 85,165 102%7 87,216 10.2%" 88,041 10.1%7 88,613 10057 88,999 9.9%7 90,295 9.9%
Marketing 79,857 12.3%" 81,510 11.2%" 83,469 10.7%" 85,836 10.6% " 86,835 10.4%" 88,071 10.3%" 88,913 10.2%" 89,500 10.1%" 89,898 10.0%"7 91,207 10.0%
Karbantartas 62,328 9.6%" 64,044 8.8%" 65,527 8.4%" 66,401 8.2%" 67,631 8.1%" 68,404 8.0%" 69,736 8.0%" 70,891 8.0%" 71,919 8.0%" 72,966 8.0%
Energia 85,701 13.2%" 88,788 12.2%" 89,710 11.5%" 91,504 11.3%" 93,515 1.2%" 94,911 1.1%" 96,758 1.1%" 98,361 1.1%" 99,787 1.4%" 101,240 11.1%
Funkcionkenti Kaltségek Osszesen 565,752 87.1% 620,747 86.3% 644,392 84.2% 668,122 84.4% 686,365 84.4% 701,171 84.4% 707,316 83.7% 714,794 83.4% 724,163 83.5% 730,502 83.2%
Gross Operating Profit (GOP) 83,494 12.9% 107,023 14.7% 135,692 17.4% 141,650 17.5% 148,586 17.8% 153,884 18.0% 164,381 18.9% 171,340 19.3% 174,821 19.4% 181,568 19.9%
Fix koltségek
Fellijitasi céltartalék 6,492 1.0% 10,917 1.5% 15,602 2.0% 20,244 2.5% 25,049 3.0% 25,652 3.0% 26,151 3.0% 26,584 3.0% 26,970 3.0% 27,362 3.0%
Helyi adok, Biztositas 6,492 1.0% 7,278 1.0% 7,801 1.0% 8,098 1.0% 8,350 1.0% 8,551 1.0% 8,717 1.0% 8,861 1.0% 8,990 1.0% 9,121 1.0%
Fix Kaltségek Osszesen 12,985 2.0% 18,194 2.5% 23,403 3.0% 28,342 3.5% 33,398 4.0% 34,202 4.0% 34,868 4.0% 35,445 4.0% 35,959 4.0% 36,483 4.0%
EBITDA I. (Operating Net Income) 70,509 10.9% 88,829 12.2% 112,290 14.4% 113,308 14.0% 115,188 13.8% 119,682 14.0% 129,513 14.9% 135,895 15.3% 138,862 15.4% 145,085 15.9%
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A bekertilési értékek (koltségbecslés), illetve a megtermelt pénzaram (cash flow) alapjan modelleztiik a
|étesitmény megtériilési mutatdjat az alabbi premisszak mentén:

o Jelen ismereteink szerint azt feltételeztik, hogy a fejlesztési tisztdn onerdbdl, kilsé, azaz
banki finanszirozas nélkil fog megvaldsulni. Az dnerd tartalmazhat EUs vagy egyéb allami,
nemzetkdzi tdmogatast, ugyanakkor a mai allapotban, amikor még nem ismertek a
kovetkezd 7 éves ciklus palyazati lehetdségei, ezt tovabb nem vizsgaltuk
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o A cash flow szamitasok esetében nem modelleztik tarsasdgi add fizetési kotelezettséget

sem, tekintettel arra, hogy a végleges gazdalkodasi forma - for profit vagy non-profit jelleg
sem ismert

o A fentiek fényében a ROl (Return on Investment azaz a Befektetés Megtériilése) és a ROE
(Return on Equity azaz Tékemegtérilés) mutatok ugyanazt az eredményt produkaljak,
ettdl eltérés a fenti premisszak megvéltozadsa esetén allhat fenn és ekkor a két mutaté
kalén-kilén is értelmezendd lesz.

Obuda Gazgyar— A — 2" Koncepcidvaltozat

ROf értékek

Teljes projektre

Eves Befektetési Megtériilés (ROI)

Kumulalt Befektetési Megtériilés (ROI)

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
0.65% 0.82% 1.04% 1.04% 1.06% 1.10% 1.19% 1.25% 1.28% 1.34%
0.65% 0.73% 0.83% 0.89% 0.92% 0.95% 0.99% 1.02% 1.05% 1.08%

Az elbzetes megtérulési mutatd esetében a becsilt bekerlilési érték és a megtermelt profit aranyaban
kerilt kiszdmitasra a ROI/ROE mutatd, ugyanakkor ezen mutaté nem tartalmazza azt a
nemzetgazdasagi/helyi gazdasagi hatast, ami a megndvekedett helyi addbevételekben, a bérlék

iparlizési addi keretén belll befolyik, illetve a foglalkoztatottsag novekedése miatt a helyi gazdasagra
attételes hatast gyakorol és kdzcéld, pozitiv hatdst fejt ki a szamszer(sitett mutatékra.
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Az aldbbi tablazatban a projekt mikodésének elsé 10 évére modellezett ldtogatdszamot mutatjuk be, funkcidnként:

Latogatészamok — ,A-5" Koncepcidvaltozat

Funkcidé részletesen ——_ ——“

6,600 6,798 7,002 7,212 7,428 7,428 7,428 7,428 7,428 7,428

12,128 13,826 15,209 16,273 17,250 18,112 18,837 19,402 19,790 20,186

50,000 51,500 53,045 54,636 56,275 56,275 56,275 56,275 56,275 56,275

10,669 11,203 12,323 13,925 15,317 16,083 16,566 16,897 17,235 17,580

10,669 11,203 12,323 13,925 15,317 16,083 16,566 16,897 17,235 17,580

5,335 5,601 6,161 6,962 7,659 8,042 8,283 8,448 8,617 8,790
95,401 100,131 106,063 112,934 119,247 122,024 123,955 125,348 126,581 127,838
2. Kilatétorony &s 66,994 69,674 73,854 79,762 85,346 90,466 94,990 98,789 100,765 102,780
Kiallitas 66,994 69,674 73,854 79,762 85,346 90,466 94,990 98,789 100,765 102,780
176,626 197,821 207,712 212,905 218,228 222,592 227,044 231,131 235,291 239,527

44,157 49,455 51,928 53,226 54,557 55,648 56,761 57,783 58,823 59,882

9,000 10,500 12,750 14,400 14,700 15,000 15,300 15,450 15,450 15,450

3. Cyber Park

229,783 257,777 272,390 280,531 287,485 293,240 299,105 304,364 309,564 314,858
Parkolés 124,717 134,902 143,884 153,119 161,313 166,641 170,927 174,368 177,315 180,318

4, Parkolas

124,717 134,902 143,884 153,119 161,313 166,641 170,927 174,368 177,315 180,318
5. Egyéb
Eqyéb dsszesen 106,691 112,026 123,228 139,248 EXRVE 160,832 165,657 168,970 172,349 175,796
_ 498,869 539,607 575,536 612,476 645,250 666,562 683,706 697,471 709,259 721,273

*Az Gsszesitett Idtogatdszdm az egyes funkciok fdtogatdszamdnak Ssszege, melyben difedések lehetnek (eqy-egy ldtogatd egy Idtogatds alkalmdval akdr t6bb funkcidt is megldtogathat)..
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A latogatdszamokat tekintve az ,A-2" verzidhoz képest valtozast jelent, hogy az ,A-5" verzidban az
Orahdz féldszintjén multifunkcionélis rendezvényterem keriil kialakitasra (az ,A-2" verziéban szerepld
Csodak Palotdja helyett.) A rendezvénykdzpont esetében évente 6.600-7.500 fés latogatészammal
(rendezvényeken részt vevdk szama) terveziink, mely jelentésen elmarad az orszadgos attrakcidonak
szamité CSOPA latogatottsagatdl. Ez ugyanakkor hatassal van a teriileten tervezett egyéb funkciondlis
egységek latogatottsagara is, a CSOPA atkoltozésébdl eredd szinergikus hatasok (an. spill-over effect)
hidnya miatt.

Az ,A-2" verzibhoz képest mintegy 10%-kal alacsonyabb latogatottsdggal szamolunk igy a
katrdnytornyok, a Cyber Park és a kozpark esetében is.

Az egyes funkcidkhoz rendelhetd bevételeket a piaci trendek szerint allapitottuk meg és az aldbbi fébb
kategdridkat és terileteket dlelik fel:

o Belépdjegyes bevételek: Science és Cyber Park kidllitas és jatszotér, parkolok.

o Bérleti bevételek: Rendezvényhelyszin {rendezvénykozpont, kézponti rendezvénytér,
Cyber Park Rendezvény- és Oktatdkozpont, rock lounge és koncertterem),
Vendéglatéegységek, Rock Muzeum, katranytornyok.
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e Szponzoracios bevételek: a Science és Cyber Park teriiletén megjelend szponzorok
altal fizetett szponzordacids és termékmegjelenitési bevételek.

Az ,A-2" verzidban is szerepld funkcidk esetében az el6zd verzidban ismertetett metodolégia szerint
készitettik szamitasainkat, az eltérd latogatdszammal korrigalva. igy a Cyber Park kiallitas és jatszotér, a
parkoldk, a kozponti rendezvénytér, a Cyber Rendezvény- és Oktatdkdzpont, a katranytornyok, a
vendéglatashdél szarmazd és a szponzoracids bevételek szamitdsdnak médja megegyezik a kordbban
bemutatottakkal. A rock lounge és koncertterem bevételei megegyeznek az ,A-2" verzidban szereplé
kicsi multifunkcionalis terem bevételeivel.

Az Orahaz foldszintjén kialakitandé rendezvénykdzpontot piaci benchmark adatok alapjan 2.200 Ft/m?2
aron tervezzik bérbe adni kilsé Uzemeltetd szamadra, egész éves mikodtetésre, igy a
rendezvénykdzpont éves szinten 34.320.000 Ft bevételt termel.

Az alabbi tabldzat a bevételi dsszesitdit tartalmazza a makddés elsd 10 évére vonatkoztatva a fébb
funkcidk szerinti bontasban:
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Bevételek dsszesito tdbldzata - A - 57 vaftozat

Bevételek -, A-5” Koncepcidvialtozat
Evek

Funkcid részletesen

o2 . 4 5 | e 7 | s | ° | 1

34,320,000 34,320,000 34,320,000 34,320,000 34,320,000 34,320,000 34,320,000 34,320,000 34,320,000 34,320,000
26,697,600 26,697,600 26,697,600 26,697,600 26,697,600 26,697,600 26,697,600 26,697,600 26,697,600 26,697,600
7,113,600 7,113,600 7,113,600 7,113,600 7,113,600 7,113,600 7,113,600 7,113,600 7,113,600 7,113,600
2,000,000 2,100,000 2,205,000 2,315,250 2,431,013 2,431,013 2,431,013 2,431,013 2,431,013 2,431,013
3,696,000 3,696,000 3,696,000 3,696,000 3,696,000 3,696,000 3,696,000 3,696,000 3,696,000 3,696,000
3,696,000 3,696,000 3,696,000 3,696,000 3,696,000 3,696,000 3,696,000 3,696,000 3,696,000 3,696,000
5,016,000 5,016,000 5,016,000 5,016,000 5,016,000 5,016,000 5,016,000 5,016,000 5,016,000 5,016,000
9,522,000 10,474,200 11,521,620 12,673,782 13,941,160 15,614,099 15,614,099 15,614,099 15,614,099 15,614,099
3,600,000 4,032,000 4,515,840 5,057,741 5,664,670 5,664,670 5,664,670 5,664,670 5,664,670 5,664,670
0 2,800,000 3,136,000 3,512,320 3,933,798 3,933,798 3,933,798 3,933,798 3,933,798 3,933,798
0 0 2,100,000 2,352,000 2,634,240 2,634,240 2,634,240 2,634,240 2,634,240 2,634,240
1,400,000 1,568,000 1,756,160 1,966,899 2,202,927 2,202,927 2,202,927 2,202,927 2,202,927 2,202,927
97,061,200 101,513,400 105,773,820 108,417,192 111,347,008 113,019,947 113,019,947 113,019,947 113,019,947 113,019,947
2. 39,526,317 41,107,370 43,573,812 47,059,717 50,353,897 53,375,131 56,043,887 58,285,643 59,451,355 60,640,383
ngt}{c:;ﬂ 'lfa';y 39,526,317 41,107,370 43,573,812 47,059,717 50,353,897 53,375,131 56,043,887 58,285,643 59,451,355 60,640,383
320327,056 360278303 379,282,218 389229273 399,410,005 408466205 416479529 423835761 431,324,405 438,947,844
13,246,961 14,836,596 15,578,426 15,967,886 16,367,084 16,694,425 17,028,314 17,334,823 17,646,850 17,964,493
30,000,000 35,000,000 42,500,000 48,000,000 49,000,000 50,000,000 51,000,000 51,500,000 51,500,000 51,500,000
66,234,803 74,182,980 77,892,129 79,839,432 81,835,418 83,472,126 85,141,569 86,674,117 88,234,251 89,822,467
429808820 484,297,879 515252772 533036592 546612507 558632757 569649412 579,344,701 588705506 598,234,805
49,886,873 53,960,656 57,553,558 61,247,555 64,525,006 66,656,229 68,370,609 69,747,068 70,925,919 72,127,307

4, Parkolas

68,370,609 69,747,068 70,925,919 72,127,307
844,022,442

Parkolds sszesen: 49,886,873 53,960,656 57,553,558 61,247,555 64,525,006 66,656,229 ) ]
_ 616,283,210 680,879,304 722,153,962 749,761,055 772,838,417 791,684,063 807,083,855 820,397,359 832,102,728
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Az elézbéekben bemutatott bevételek alapjan, illetve piaci benchmark adatok alapjan meghatarozott A komplexum az elsd teljes évben megkdzelitéleg 61,2 millié Forint brutté Gzemi eredményt ér el,

koltségekbdl kiindulva a létesitmény teljesitménye a kovetkezdk szerint alakul a mikdodés elsé 10 amely az EBITDA soron {(megkdzelitdleg) 48,9 millié Forintra csokken. 10 éves idétavon elmondhatd,

évében. hogy a GOP kozel 1496 millié Forintra, mig EBITDA soron 1158 millié Forintra bdvdl
P&L

Forintban, nem infldltan

Ev 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Latogatoszam 498,869 539,607 575,536 612,476 645,250 666,562 683,706 697,471 709,259 721,273

000' Forintban % 000' Forintban % 000' Forintban % 000’ Forintban % 000’ Forintban % 000' Forintban % 000’ Forintban % 000' Forintban % 000' Forintban % 000’ Forintban %
Részlegenkénti bevételek
Bérbeadott teriiletek bevételei 97,061 15.7% 101,513 14.9% 105,774 14.6% 108,417 14.5% 111,347 14.4% 113,020 14.3% 113,020 14.0% 113,020 13.8% 113,020 13.6% 113,020 13.4%
Kilatotorony és kiallitas bevételek 39,526 6.4% 41,107 6.0% 43,574 6.0% 47,060 6.3% 50,354 6.5% 53,375 6.7% 56,044 6.9% 58,286 7.1% 59,451 7.1% 60,640 7.2%
Cyber Park bevételek 429,809 69.7% 484,298 71.1% 515,253 71.3% 533,037 71.1% 546,613 70.7% 558,633 70.6% 569,649 70.6% 579,345 70.6% 588,706 70.7% 598,235 70.9%
Parkolas bevételek 49,887 8.1% 53,961 7.9% 57,554 8.0% 61,248 8.2% 64,525 8.3% 66,656 8.4% 68,371 8.5% 69,747 8.5% 70,926 8.5% 72,127 8.5%
Osszes Bevétel 616,283 100.0% 680,879 100.0% 722,154 100.0% 749,761 100.0% 772,838 100.0% 791,684 100.0% 807,084 100.0% 820,397 100.0% 832,103 100.0% 844,022 100.0%

Funkcionkénti koltségek

Személyzeti kiltség 219,024 35.5% 248,652 36.5% 263,195 36.4% 278,067 37.1% 289,569 37.5% 297,646 37.6% 297,646 36.9% 300,016 36.6% 304,933 36.6% 304,933 36.1%
Cyber Park ELABE 46,364 7.5% 51,928 8.4% 54,524 8.8% 55,888 9.1% 57,285 9.3% 58,430 9.5% 59,599 9.7% 60,672 9.8% 61,764 10.0% 62,876 10.2%
Adminisztracio és lgazgatas " 73,338 11.9%" 73,535 10.8%" 74,382 10.3%" 76,476 10.2%" 77,284 10.0%" 78,377 9.9%" 79,901 9.9%" 80,399 9.8%" 80,714 9.7%" 81,870 9.7%
Marketing " 75,803 12.3%" 76,258 1.2%" 77,270 10.7%" 79,475 10.6% " 80,375 10.4% " 81,543 10.3% " 82,323 10.2%" 82,860 10.1%" 83,210 10.0%" 84,402 10.0%
Karbantartas " 59,163 9.6%" 59,917 8.8%" 60,661 8.4%" 61,480 8.2%" 62,600 8.1%" 63,335 8.0% " 64,567 8.0%" 65,632 8.0%" 66,568 8.0%" 67,522 8.0%
Energia " 81,349 13.29" 83,067 12.29" 83,048 11.5%" 84,723 11.3%" 86,558 1.2%" 87,877 1.1%" 89,586 1.1%" 91,064 1.1%" 91,531 11.057 92,842 11.0%
Funkcionkenti Kaltségek Osszesen 555,041 90.1% 593,358 87.9% 613,080 86.2% 636,108 86.5% 653,671 86.5% 667,208 86.4% 673,622 85.7% 680,643 85.4% 688,720 85.4% 694,445 85.0%
Gross Operating Profit (GOP) 61,242 9.9% 87,521 12.9% 109,074 15.1% 113,653 15.2% 119,167 15.4% 124,476 15.7% 133,462 16.5% 139,754 17.0% 143,382 17.2% 149,577 17.7%
Fix koltségek

Felijitasi céttartalék 6,163 1.0% 10,213 1.5% 14,443 2.0% 18,744 2.5% 23,185 3.0% 23,751 3.0% 24,213 3.0% 24,612 3.0% 24,963 3.0% 25,321 3.0%
Helyi adok, Biztositas 6,163 1.0% 6,809 1.0% 7,222 1.0% 7,498 1.0% 7,728 1.0% 7,917 1.0% 8,071 1.0% 8,204 1.0% 8,321 1.0% 8,440 1.0%
Fix Koltségek Osszesen 12,326 2.0% 17,022 2.5% 21,665 3.0% 26,242 3.5% 30,914 4.0% 31,667 4.0% 32,283 4.0% 32,816 4.0% 33,284 4.0% 33,761 4.0%

EBITDA I. (Operating Net Income) 48,916 7.9% 70,499 10.4% 87,409 12.1% 87,411 11.7% 88,254 11.4% 92,808 11.7% 101,178 12.5% 106,938 13.0% 110,098 13.2% 115,816 13.7%
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Az A - 2" verzidban mar bemutatott premisszak mentén készilt megtérilési elemzést az alabbi tablazat tartalmazza:

Obuda Gazgyar— ,A-5" Koncepciévaltozat
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ROI értékek

Teljes projektre

Eves Befektetési Megtériilés (ROI)

Kumulalt Befektetési Megtériilés (ROI)

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
0.45% 0.65% 0.81% 0.81% 0.81% 0.86% 0.93% 0.99% 1.02% 1.07%
0.45% 0.55% 0.64% 0.68% 0.71% 0.73% 0.76% 0.79% 0.81% 0.84%

A jelen alpontban bemutatott ,B” jelG koncepcid 27, illetve 5" verzidja fundamentalisan tdmaszkodik
az A" jeld koncepcid 2" és 5" verzidira a kdvetkezd, a fejlesztés pénziigyi teljesitéképességét és
beruhazasi igényét megvaltoztaté modositasokkal:

o 19333/52 helyrajzi szamua terulet (északi, jelenleg hasznositatlan telekrész) piaci
értékesitésre kerll, igy az ingatlan nem tartozik a jelen pontban vizsgalt fejlesztési
tertlethez.

o Az eléz6 koncepcidhoz mért, nagymértékben csokkent telekméret a fejlesztés kiszolgald
kapacitasat is, illetve altaldnos attraktivitasat is limitalja bizonyos fokig, amely limitaciék
hatdsa keresleti modellezéstnkben tukrézdédik. Ugyanezen okokbél kifolyélag, mind 2,

mind pedig ,5" verzidkban, a ,Cyber Park” fejlesztési elem méretét 6.000 m2 alapteriletre
csOkkentettlk, amely elsésorban a projektalt kisebb latogatdi dssz-volumenben rejld
alacsony latogatdszdm altali kockdzatot kivanja tompitani, mind beruhazasi, mind pedig
fenntartasi koltségszintek oldalarél.

o A fenti premisszdk alapjan megallapithatd, hogy a ,B” jell fejlesztési koncepcidk altal
létrejovd komplexum kisebb alapterdletd, alacsonyabb befogaddképességli kdzpark-
elemet tartalmaz, amely bizonyos mértékig megvaltoztatja a fejlesztés teljes dinamikajat
mukodési és mikodtetési szemponthdl.

o A ,B"jeld koncepcidk minden attrakcid/fejlesztési eleme megegyezik az ,A” jell
koncepcidkban bemutatottakkal, illetve azok latogatasi dijai megegyeznek a korabban
bemutatottakkal
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Latogatdszamok — ,,B-2" Koncepcidviltozat

Evek
Funkcid részletesen

-l 2 |/ : | + | s | s | 7 | s | ° | W |

160,000 164,800 169,744 174,836 180,081 180,081 180,081 180,081 180,081 180,081
12,128 13,826 15,209 16,273 17,250 18,112 18,837 19,402 19,790 20,186
50,000 51,500 53,045 54,636 56,275 56,275 56,275 56,275 56,275 56,275
8,891 9,335 10,269 11,604 12,764 13,403 13,805 14,081 14,362 14,650
8,891 9,335 10,269 11,604 12,764 13,403 13,805 14,081 14,362 14,650
5,927 6,224 6,846 7,736 8,510 8,935 9,203 9,387 9,575 9,766
245,837 255,021 265,382 276,690 287,645 290,209 292,006 293,308 294,447 295,608
2. Kiltétorony és 61,084 63,527 67,338 72,726 77,816 82,485 86,610 90,074 91,875 93,713
Kiallies 61,084 63,527 67,338 72,726 77,816 82,485 86,610 90,074 91,875 93,713
157,001 175,841 184,633 189,249 193,980 197,860 201,817 205,450 209,148 212,913
39,250 43,960 46,158 47,312 48,495 49,465 50,454 51,362 52,287 53,228
3 Cyber Park 8,250 9,750 12,000 13,650 13,800 14,250 14,400 14,550 14,550 14,550
204,501 229,551 242,791 250,211 256,275 261,575 266,671 271,362 275,985 280,691

4 Parkale 150,083 160,363 169,551 178,917 187,345 192,074 195,834 198,888 201,483 204,127
. Parkolas
150,083 160,363 169,551 178,917 187,345 192,674 195,834 198,888 201,483 204,127

Kézpark

Egyéb dsszesen 88,909 93 355 102,690 116,040 ?27 644 ?34 026 ?38 047 ?40 808 ?43 624 ?46 497

Ldtogatdszdm _ 600,332 64? 454 678,202 715,667 749 381 768 296 78:. 334 795 552 805 937 8 16,509
o0sszesen
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Becsléseink  szerint  ,B-2" verzid latogatdszamainak tekintetében megaéllapithatd, hogy a
kiinduldpontként szolgaléd ,A-2” koncepcidvaltozathoz képest a szignifikdnsan kisebb kdzpark, illetéleg
a kisebb méret(i Cyber Park megkézelitéleg 25%-os latogatoszam csdkkenést eredményez.

A ,Cyber Park” fejlesztési elem 4.000 m2-es csékkentése természetszer(leg kisebb kidllitasi anyagot
képes befogadni, amely - bar nem feltétlenll jar altaldnos attraktivitisdnak csokkenésével - a
prognosztizalt latogatdszaméaban és a hozza kapcsolédé minden bevételi forrasban organikus
csOkkenést eredményez, amely megkdzelitdleg a teljes kapacitdshoz képest a bevételek 20%-dnak
elvesztésével jar.
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A komplexumhoz tartozé fizetdparkold bevételeit ardnyosan a csokkentett latogatdszamhoz 25%-kal
csOkkentettlk. A csokkentett teriiletbdl addddan az ,A” jell koncepcidvaltozatokhoz képest eqy darab,
egész éves nyitva tartasu étteremmel csdkkent a fejlesztés kindlata a vendéglatdegységek tekintetében.

Az eqgyéb fejlesztési, illetve attrakcidelemek latogatottsdgara a kozpark, illetve Cyber Park
latogatottsaga nem fejt ki keresletlimitdlé hatdst, igy azok — tulajdonos altal elvart — bérleti dijaban
valtozast nem feltételeztiink.

A komplexum latogatottsaga a miikodés elsd teljes évében 600 ezer fére tehetd, amely a 10 éves
idétavon megkozelitdleg 816 ezerre ndvekszik.

A bevételek azonos idészakban 536,3 millié Forinttdl megkdzelitdleg 752,8 millié Forintra nének (10.
év).
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Az aldbbi tabldzat a bevételi Ssszesitét tartalmazza a makddeés elsé 10 évére vonatkoztatva a f6bb funkciok szerinti bontdsban:

Bevételek dsszesito tabldzata — ,B - 27 viltozat

Bevételek -, B-2" Koncepcigvaltozat

Evek

o 2 ] . s ] s | e | 7 | & | ° | 1 |

Funkcid részletesen

7,800,000 15,600,000 23,400,000 23,400,000 23,400,000 23,400,000 23,400,000 23,400,000 23,400,000 23,400,000

26,697,600 26,697,600 26,697,600 26,697,600 26,697,600 26,697,600 26,697,600 26,697,600 26,697,600 26,697,600

7,113,600 7,113,600 7,113,600 7,113,600 7,113,600 7,113,600 7,113,600 7,113,600 7,113,600 7,113,600

2,000,000 2,100,000 2,205,000 2,315,250 2,431,013 2,431,013 2,431,013 2,431,013 2,431,013 2,431,013

2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000

2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000

3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000

9,522,000 10,474,200 11,521,620 12,673,782 13,941,160 15,614,099 15,614,099 15,614,099 15,614,099 15,614,099

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

0 2,800,000 3,136,000 3,512,320 3,933,798 3,933,798 3,933,798 3,933,798 3,933,798 3,933,798

0 0 2,100,000 2,352,000 2,634,240 2,634,240 2,634,240 2,634,240 2,634,240 2,634,240

1,400,000 1,568,000 1,756,160 1,966,899 2,202,927 2,202,927 2,202,927 2,202,927 2,202,927 2,202,927

62,993,200 74,813,400 86,389,980 88,491,451 90,814,338 92,487,277 92,487,277 92,487,277 92,487,277 92,487,277

2. 36,039,266 37,480,837 39,729,687 42,908,062 45,911,626 48,666,324 51,099,640 53,143,625 54206498  557290,628
ngt}{c:;ﬂ 'lfa';y 36,039,266 37,480,837 39,729,687 42,908,062 45,911,626 48,666,324 51,099,640 53,143,625 54,206,498 55,290,628
284,601,828 319,514,047 336339740 345148243 354,164,449 361647738 368770693 375309565 381,966,138 388,742,528

11,775,076 13,188,085 13,847,490 14,193,677 14,548,519 14,839,489 15,136,279 15,408,732 15,686,089 15,968,439

3. Cyber Park 22,000,000 26,000,000 32,000,000 36,400,000 36,800,000 38,000,000 38,400,000 38,800,000 38,800,000 38,800,000
58,875,381 65,940,426 69,237,448 70,968,384 72,742,594 74,197,445 75,681,394 77,043,659 78430445 79,842,193
377,252,285 424,642,559 451424687 466710304 478255561 488684673 497988366 506,561,957 514882672 523,353,160

64,145,391 67,820,216 71,566,698 74,938,080 76,829,590 78,333,415 79,555,171 80,593,008 81,650,860

4, Parkolas

60,033,154 64, 145,391 67,820,216 71,566,698 74,938,080 76,829,590 78,333,415 79,555,171 80,593,098 81,650,860
_ 536,317,905 601,082,186 645,364,569 669,676,515 689,919,605 706,667,863 719,908,698 731,748,031 742,169,546 752,781,925
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Az eredménykimutatdsban lathaté koltségszintek az ,A” jell koncepcidvaltozatokban ismertetettek A komplexum az elsé teljes évben megkézelitéleg 40,3 millié Forint bruttd (zemi eredményt ér el,

alapjan, természetesen a kapacitasok véltozasdnak lekdvetésével, piaci benchmark adatok alapjan amely az EBITDA soron {megkdzelitdleg) 29,6 millié Forintra csékken. 10 éves idétavon elmondhato,

keriiltek meghatarozasra. hogy a GOP 1164 millié Forintra, mig EBITDA soron 863 millié Forintra bdéval.
P&L

Forintban, nem inflaltan

Ev 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Latogatoszam 600,332 641,454 678,202 715,667 749,381 768,296 783,334 795,552 805,931 816,509
000’ Forintban % 000" Forintban % 000" Forintban % 000" Forintban % 000 Forintban % 000" Forintban % 000 Forintban % 000" Forintban % 000’ Forintban % 000" Forintban %

Részlegenkénti bevételek

Bérbeadott teriiletek bevételei 62,993 11.7% 74,813 12.4% 86,390 13.4% 88,491 13.2% 90,814 13.2% 92,487 13.1% 92,487 12.8% 92,487 12.6% 92,487 12.5% 92,487 12.3%
Kilatotorony és kiallitas bevételek 36,039 6.7% 37,481 6.2% 39,730 6.2% 42,908 6.4% 45,912 6.7% 48,666 6.9% 51,100 7.1% 53,144 7.3% 54,206 7.3% 55,291 7.3%
Cyber Park bevételek 377,252 70.3% 424,643 70.6% 451,425 69.9% 466,710 69.7% 478,256 69.3% 488,685 69.2% 497,988 69.2% 506,562 69.2% 514,883 69.4% 523,353 69.5%
Parkolas bevételek 60,033 11.2% 64,145 10.7% 67,820 10.5% 71,567 10.7% 74,938 10.9% 76,830 10.9% 78,333 10.9% 79,555 10.9% 80,593 10.9% 81,651 10.8%
Osszes Bevétel 536,318 100.0% 601,082 100.0% 645,365 100.0% 669,677 100.0% 689,920 100.0% 706,668 100.0% 719,909 100.0% 731,748 100.0% 742,170 100.0% 752,782 100.0%

Funkcionkénti koltségek

Személyzeti koltség 201,630 37.6% 232,825 38.7% 246,893 38.3% 261,276 39.0% 272,275 39.5% 280,352 39.7% 280,352 38.9% 282,722 38.6% 287,638 38.8% 287,638 38.2%
Cyber Park ELABE 41,213 7.7% 46,158 8.6% 48,466 9.0% 49,678 9.3% 50,920 9.5% 51,938 9.7% 52,977 9.9% 53,931 10.1% 54,901 10.2% 55,890 10.4%
Adminisztracié és Igazgatés " 64,894 12.1%" 66,119 11.0%" 67,763 10.5% " 69,646 10.4%" 70,372 10.2%" 72,080 10.2%" 72,711 10.1%" 73,175 10.0%" 73,475 9.9%" 74,525 9.9%
Marketing " 65,967 12.3%" 67,321 11.2%" 69,054 10.7% " 70,986 10.6%" 71,752 10.4% " 72,787 10.3% " 73,431 10.2% " 73,907 10.1%" 74,217 10.0% " 75,278 10.0%
Karbantartas " 51,487 9.6%" 52,895 8.8% " 54,211 8.4%" 54,913 8.2%" 55,883 8.1%" 56,533 8.0%" 57,593 8.0% " 58,540 8.0%" 59,374 8.0%" 60,223 8.0%
Energia " 70,794 13.2%" 73,332 12.2%" 74,217 11.5% " 75,673 11.3%" 77,271 11.2%" 78,440 11.1%" 79,910 11.1%" 81,224 11.1%" 81,639 11.0%" 82,806 11.0%
Funkcionkénti Koltségek Osszesen 495,985 92.5% 538,651 90.5% 560,604 88.4% 582,173 88.8% 598,473 88.9% 612,130 89.0% 616,973 88.2% 623,498 87.9% 631,243 87.9% 636,360 87.5%
Gross Operating Profit (GOP) 40,333 7.5% 62,431 10.4% 84,761 13.1% 87,504 13.1% 91,447 13.3% 94,538 13.4% 102,936 14.3% 108,250 14.8% 110,926 14.9% 116,422 15.5%
Fix koltségek

Feldjitasi céltartalék 5,363 1.0% 9,016 1.5% 12,907 2.0% 16,742 2.5% 20,698 3.0% 21,200 3.0% 21,597 3.0% 21,952 3.0% 22,265 3.0% 22,583 3.0%
Helyi adok, Biztositas 5,363 1.0% 6,011 1.0% 6,454 1.0% 6,697 1.0% 6,899 1.0% 7,067 1.0% 7,199 1.0% 7,317 1.0% 7,422 1.0% 7,528 1.0%
Fix Koltségek Osszesen 10,726 2.0% 15,027 2.5% 19,361 3.0% 23,439 3.5% 27,597 4.0% 28,267 4.0% 28,796 4.0% 29,270 4.0% 29,687 4.0% 30,111 4.0%

EBITDA I. (Operating Net Income) 29,607 5.5% 47,404 7.9% 65,400 10.1% 64,065 9.6% 63,850 9.3% 66,271 9.4% 74,140 10.3% 78,980 10.8% 81,239 10.9% 86,311 11.5%
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Az ,A-2" koncepcidvaltozatban bemutatott premisszak mentén, a ,B-2" valtozatra készilt megtériilési
elemzést az alabbi tablazat tartalmazza:

Obuda Gazgyar— ,B-27 Koncepcidvéltozat

ROI értékek

Teljes projektre

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Eves Befektetési Megtériilés (ROI) 0.37% 0.60% 0.83% 0.81% 0.81% 0.84% 0.94% 1.00% 1.03% 1.09%
Kumulalt Befektetési Megtériilés (ROI) 0.37% 0.4%9% 0.60% 0.65% 0.68% 0.71% 0.74% 0.77% 0.80% 0.83%

A ,B-5" verzié a létrehozandd éiményelemek tekintetében egyetlen elemben tér el a ,B-2" verziétdl A
Csoddak Palotdja attrakcidelem fejlesztése helyett egy 1300 nm teriilet(i Rendezvénykdzpont jon |étre,
melynek bérleti dija megegyezik az ,A-5" koncepcidvaltozatban ismertetettel. A Csodak Palotja, mint
beagyazott és sikeres attrakcid elvesztése kimutathatoan rontja az egész fejlesztés eredményességét,
negativ irdnyl valtozast hoz a latogatdi 6ssz volumen és az arbevételek tekintetében.

A Csodak Palotdja projektelem elimindlasaval az egész fejlesztés attraktivitdsa csokken, igy a ,B-2"
verziéhoz képest, az ott leirtak alapjan, a kdzpark latogatdszama és a ,Cyber Park” fejlesztési elem
latogatottsaga is megkozelitdleg a teljes kapacitashoz képest a l[dtogatdk 7-12%-anak elvesztésével jar.
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A kévetkezd tabla a vart ldtogatdszamokat szemlélteti ,B-5" verzid esetében:

Latogatdszamok -, B-5" Koncepcidvaltozat

Funkcid részletesen

12,128 13,826 15,209 16,273 17,250 18,112 18,837 19,402 19,790 20,186
50,000 51,500 53,045 54,636 56,275 56,275 56,275 56,275 56,275 56,275

8,346 8,764 9,640 10,893 11,982 12,581 12,959 13,218 13,482 13,752

8,346 8,764 9,640 10,893 11,982 12,581 12,959 13,218 13,482 13,752

5,927 6,224 6,846 7,736 8,510 8,935 9,203 9,387 9,575 9,766
91,348 95,875 101,387 107,644 113,428 115,914 117,662 118,929 120,034 121,160

2. Kilatétorony &s 61,084 63,527 67,338 72,726 77,816 82,485 86,610 90,074 91,875 93,713
Kiallitas 61,084 63,527 67,338 72,726 77,816 82,485 86,610 90,074 91,875 93,713
137,376 153,861 161,554 165,593 169,733 173,127 176,590 179,769 183,004 186,298

34,344 38,465 40,389 41,398 42,433 43,282 44,147 44,942 45,751 46,575

8,250 9,750 12,000 13,650 13,800 14,250 14,400 14,550 14,550 14,550

3. Cyber Park

179,970 202,076 213,943 220,641 225,966 230,659 235,137 239,261 243,305 247,423

Parkolas 102,966 112,278 119,765 127,485 134,258 138,718 142,249 145,111 147,510 149,954

103,966 112,278 119,765 127,485 134,258 138,718 142,249 145,111 147,510 149,954
5. Egyéb

4, Parkolas

Egyéb dsszesen 83 462 87,635 96,399 108,931 119,824 125,815 129,589 132,187 134,825 137,527

_ 415,863 449,113 479,061 509,941 537,034 554,873 568,998 580,445 590,039 599817
dsszesen

Jol lathatd, hogy a Rendezvényhadz fejlesztési elem nem tudja potolni sem latogatdszam, sem arbevétel tekintetében az eliminalt Csodak Palotajat.
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Bevételek dsszesito tabldzata — ,B-5" verzio

Bevételek -, B-5" Koncepcigvaltozat

Evek

o s 4 s ] s | 7 | s | ° | 10

Funkcid részletesen

34,320,000 34,320,000 34,320,000 34,320,000 34,320,000 34,320,000 34,320,000 34,320,000 34,320,000 34,320,000

26,697,600 26,697,600 26,697,600 26,697,600 26,697,600 26,697,600 26,697,600 26,697,600 26,697,600 26,697,600

7,113,600 7,113,600 7,113,600 7,113,600 7,113,600 7,113,600 7,113,600 7,113,600 7,113,600 7,113,600

2,000,000 2,100,000 2,205,000 2,315,250 2,431,013 2,431,013 2,431,013 2,431,013 2,431,013 2,431,013

2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000

2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000

3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000

9,522,000 10,474,200 11,521,620 12,673,782 13,941,160 15,614,099 15,614,099 15,614,099 15,614,099 15,614,099

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

0 2,800,000 3,136,000 3,512,320 3,933,798 3,933,798 3,933,798 3,933,798 3,933,798 3,933,798

0 0 2,100,000 2,352,000 2,634,240 2,634,240 2,634,240 2,634,240 2,634,240 2,634,240

1,400,000 1,568,000 1,756,160 1,966,899 2,202,927 2,202,927 2,202,927 2,202,927 2,202,927 2,202,927
89,513,200 93,533,400 97,309,980 99,411,451 101,734,338 103,407,277 103,407,277 103,407,277 103,407,277 103,407,277

2. Kilatétorony 36,039,266 37,480,837 39,729,687 42,908,062 45,911,626 48,666,324 51,099,640 53,143,625 54,206,498 55,290,628
es Kiallitas 36,039,266 37,480,837 39,729,687 42,908,062 45,911,626 48,666,324 51,099,640 53,143,625 54,206,498 55,290,628
249,276,599 279,949,791 294,797,281 302,567,213 310,518,893 317,129,271 323,361,856 329,083,370 334,907,870 340,837,212

10,303,192 11,539,575 12,116,553 12,419,467 12,729,954 12,984,553 13,244,244 13,482,640 13,725,328 13,972,384

3. Cyber Park 22,000,000 26,000,000 32,000,000 36,400,000 36,800,000 38,000,000 38,400,000 38,800,000 38,800,000 38,800,000
51,515,958 57,697,873 60,582,767 62,097,336 63,649,769 64,922,765 66,221,220 67,413,202 68,626,640 69,861,919
333,095,749 375,187,239 399,496,601 413,484,016 423,698,616 433,036,589 441,227,320 448,779,212 456,059,838 463,471,515

41,586,338 44,911,314 47,906,121 50,994,106 53,703,374 55,487,343 56,899,775 58,044,472 59,003,911 59,981,731

4, Parkolas

41,586,338

A bevételek elmaradnak az ,B-2" verzidtdl, elsd évben 500,2 millid Forint varhatd, amely megkozelitéleg 682,2 millié Forintra né (10. év).

44,911,314 47,906,121 50,994,106 53,703,374 55,487,343 56,899,775 58,044,472 59,003,911 59,981,731
_ 500,234,553 551,112,790 584,442,389 606,797,635 625,047,955 640,597,532 652,634,013 663,374,587 672,677,525 682,151,151
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Az eredménykimutatasban lathaté koltségszintek az ,A” jelG koncepcidvaltozatok alapjan, A komplexum az elsé teljes évben megkdzelitbleg 26,4 millié Forint bruttd (zemi eredményt ér el,
természetesen a kapacitasok valtozasanak lekdvetésével, piaci benchmark adatok alapjan keriltek amely az EBITDA soron {megkdzelitdleg) 16,4 millié Forintra csékken. 10 éves idétavon elmondhato,
meghatarozasra. hogy a GOP kdzel 80,3 millié Forintra, mig EBITDA soron kozel 53 millidé Forintra béviil.

P&L

Forintban, nem infldltan

Ev 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Latogatoszam 415,863 449,113 479,061 509,941 537,034 554,873 568,998 580,445 590,039 599,817

000' Forintban % 000' Forintban % 000' Forintban % 000’ Forintban % 000' Forintban % 000' Forintban % 000’ Forintban % 000' Forintban % 000' Forintban % 000’ Forintban %
Részlegenkénti bevételek
Bérbeadott teriiletek bevételei 89,513 17.9% 93,533 17.0% 97,310 16.7% 99,411 16.4% 101,734 16.3% 103,407 16.1% 103,407 15.8% 103,407 15.6% 103,407 15.4% 103,407 15.2%
Kilatotorony és kiallitas bevételek 36,039 7.2% 37,481 6.8% 39,730 6.8% 42,908 7.1% 45,912 7.3% 48,666 7.6% 51,100 7.8% 53,144 8.0% 54,206 8.1% 55,291 8.1%
Cyber Park bevételek 333,096 66.6% 375,187 68.1% 399,497 68.4% 413,484 68.1% 423,699 67.8% 433,037 67.6% 441,227 67.6% 448,779 67.7% 456,060 67.8% 463,472 67.9%
Parkolas bevételek 41,586 8.3% 44,911 8.1% 47,906 8.2% 50,994 8.4% 53,703 8.6% 55,487 8.7% 56,900 8.7% 58,044 8.7% 59,004 8.8% 59,982 8.8%
Osszes Bevétel 500,235 100.0% 551,113 100.0% 584,442 100.0% 606,798 100.0% 625,048 100.0% 640,598 100.0% 652,634 100.0% 663,375 100.0% 672,678 100.0% 682,151 100.0%

Funkcionkénti koltségek

Személyzeti koltség 201,630 40.3% 232,825 42.2% 246,893 42.2% 261,276 43.1% 272,275 43.6% 280,352 43.8% 280,352 43.0% 282,722 42.6% 287,638 42.8% 287,638 42.2%
Cyber Park ELABE 36,061 7.2% 40,389 8.1% 42,408 8.5% 43,468 8.7% 44,555 8.9% 45,446 9.1% 46,355 9.3% 47,189 9.4% 48,039 9.6% 48,903 9.8%
Adminisztracié és Igazgatas " 60,528 12.1%" 60,622 11.0%" 61,366 10.5% " 63,107 10.4%" 63,755 10.2%" 65,341 10.2%" 65,916 10.1%" 66,337 10.0%" 66,595 9.9%" 67,533 9.9%
Marketing " 61,529 12.3%" 61,725 11.2%" 62,535 10.7%" 64,321 10.6%" 65,005 10.4%" 65,982 10.3%" 66,569 10.2%" 67,001 10.1%" 67,268 10.0%7 68,215 10.0%
Karbantartas " 48,023 9.6%" 48,498 8.8%" 49,093 8.4%" 49,757 8.2%" 50,629 8.1%" 51,248 8.0% " 52,211 8.0%" 53,070 8.0%" 53,814 8.0%" 54,572 8.0%
Energia " 66,031 13.2%" 67,236 12.2%" 67,211 11.5% " 67,961 1.2%" 69,380 1.1%" 71,106 1.1%" 72,442 1.1%" 73,635 1.1%" 73,995 1.0%"7 75,037 11.0%
Funkcionkenti Kaltségek Osszesen 473,802 94.7% 511,295 93.5% 529,507 91.8% 549,891 92.1% 565,599 92.3% 579,474 92.4% 583,844 91.6% 589,954 91.3% 597,348 91.3% 601,898 90.8%
Gross Operating Profit (GOP) 26,433 5.3% 39,818 7.2% 54,936 9.4% 56,907 9.4% 59,449 9.5% 61,123 9.5% 68,790 10.5% 73,421 11.1% 75,329 11.2% 80,253 11.8%
Fix koltségek

Felijitasi céltartalék 5,002 1.0% 8,267 1.5% 11,689 2.0% 15,170 2.5% 18,751 3.0% 19,218 3.0% 19,579 3.0% 19,901 3.0% 20,180 3.0% 20,465 3.0%
Helyi adok, Biztositas 5,002 1.0% 5,511 1.0% 5,844 1.0% 6,068 1.0% 6,250 1.0% 6,406 1.0% 6,526 1.0% 6,634 1.0% 6,727 1.0% 6,822 1.0%
Fix Koltségek Osszesen 10,005 2.0% 13,778 2.5% 17,533 3.0% 21,238 3.5% 25,002 4.0% 25,624 4.0% 26,105 4.0% 26,535 4.0% 26,907 4.0% 27,286 4.0%

EBITDA I. (Operating Net Income) 16,428 3.3% 26,040 4.7% 37,403 6.4% 35,669 5.9% 34,447 5.5% 35,500 5.5% 42,684 6.5% 46,886 7.1% 48,422 7.2% 52,967 7.8%
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Az A" jelll koncepcidvaltozatokban bemutatott premisszak mentén a ,B-5" valtozatra késziilt megtérulési elemzést az alabbi tablazat tartalmazza:

Obuda Gazgyar ,B-5” Koncepcidviltozat

ROI értékek

Teljes projektre

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Eves Befektetési Megtériilés (ROI) 021% | 0.33% | 047% | 045% | 043% | 045% | 054% | 059% | 061% | 0.67%
Kumulalt Befektetési Megtériilés (ROI) 021% | 027% | 034% | 036% | 038% | 03%% | 041% | 043% | 045% | 048%
Alapfeltételezések e A koncepcié ,C-3" és ,C-7"-es verzidiban az Orahaz pincéjében Sport és fitnesskdzpont

ker(il kialakitasra, a 47. szamu épllet féldszintjén egy rock muizeum kap helyet, a 47. szamu
épllet pincéjében pedig a rock muzeum tovabbi kidllitdsi teriilete, valamint egy rock
lounge taldlhato.

A jelen alpontban bemutatott koncepcié ,C-37, ,C-77, illetve ,C-17 verzidja fundamentdlisan
tamaszkodik az ,A-2" és ,A-5" koncepcidvaltozatokra, a kovetkezd, a fejlesztés pénzigyi
teljesitGképességét és beruhazasi igényét megvaltoztatdé modositasokkal:

e A ,C-1"és ,C-3" verziok esetében az Orahéz féldszintjén a Csodak Palotdja, a ,C-7” verzid

o A telek észak-keleti részében sportpalyak (mdfives labdarigas, tenisz, kosarlabda)
esetén pedig egy rendezvénykdzpont taldlhatd.

kerlilnek kialakitasra, ennek kovetkezményeként ugyanakkor csokken a létrehozandd
kozpark terulete,

e A ,C-1" verzibban az Orahdz pinceszintién a rock muzeum kap helyet, melyhez
kapcsoldddan a 47. sz. éplilet pincéjében egy tematikus vendéglatéegységgel kiegésziild
rock lounge valdsul meg a rock muzeum Uzemeltetésében. A 47. sz. épllet foldszintje
kozponti vendéglatd eqység szamdra kerll bérbeadasra.
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A C-3 koncepcié modellezésekor az Orahdz pincéjében kialakitandd, bérbe adott sport és
fitnesskozpont esetében a latogatdk célirdnyos latogatasaibdl kifolydlag (aki célzottan edzeni megy az
kis valdszinlséggel veszi igénybe a projekt egyéb elemeit) a sport és fitnesskdzpont latogatdival a
projekt egyéb elemeinél, mint inkrementalis kereslet nem szamoltunk, ennek hatasat nem vizsgaltuk.

A sportpdlyak keresletének modellezésekor elemeztik a budapesti benchmark palyak forgalmi adatait.

A komplexum latogatottsaga - sportpélyak nélkil - a mikddés elsé teljes évében 645 ezer fére tehetd,
amely a 10 éves iddétavon megkozelitdleg 865 ezerre ndvekszik.

A bevételekhez hozzaadddnak a tervezett sportkdzponthdl szarmazd bevételek, amelyek a kovetkezdk
szerint alakulnak:

" A tervezett 5 futballpdlyara az év 11 hénapjaban (6 nyari (5 nyitva tarté palya) és 5 téli hdnap
(2 nyitva tarté palya} - (egy hdnapot szamolva a satrak feldllitasara és a szlikséges
karbantartasokra) szamoltunk bevételeket. A palydk minden nap egy 14 6ras iddszakban
lennének kiadva, a mikodés elsd évétdl szamitott 25%-rol a miikodés 3. évében stabilizalt
30%-ra novo atlagos foglaltsaggal. A futballpalydk bérleti dijat tekintve a nyari hdnapokban
drankénti 9.000 Ft-al, a téli hénapokban pedig 11.500 Ft-al szamoltunk.

" A tervezett 4 teniszpalyéara az év 11 hdnapjaban (6 nyari (4 nyitva tartd pélya) és 5 téli hénap
(4 nyitva tarté palya) - (egy hdnapot szamolva a satrak feldllitdsdra és a szikséges
karbantartasokra) szamoltunk bevételeket. A palydk minden nap egy 15 6ras iddszakban
lennének kiadva, a mikodés elsd évétdl szamitott 29%-rél a miikodés 3. évében stabilizalt
35%-re novd dtlagos foglaltsaggal.

. A koséarlabda palya és a futdpadlya kihasznaltsagat nem modelleztik — ilyen fellelhetd
dsszehasonlité adat hidnyaban, illetve azt a tényt figyelembe véve, hogy az ilyen jellegi
palydakon ezekért a sportokért nem szednek hasznalati/belépti dijat.

. A sportkoncepcid esetében a latogatdszamot kizardlag a kereskedelmi ¢élu sportpalyakra
vetitettiik le, azaz a fitnesskozpontban, illetve futdpalyan megforduld sportoldk szamat,
valamint a sportpalydn a napkézben - szorgalmi idészakban a térség iskoldibol -
szarmaztatott kereslet (testnevelés érak) ndvekedését nem szdmszer(sitettiik. A sportpalyak
esetében a fenti kihasznaltsagi modellbdl kiindulva az aldbbi feltételezéseket tettik:
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o Egyszerre eqgy futballpdlydn 2 csapat, atlagosan 7-7 fével tartdzkodik
(Osszesen 14 {6)

o Egyszerre egy teniszpalyan atlagosan 3 {6 jatszik

A fenti feltevések alapjan a sportpalydakon kereskedelmi céllal megforduld sportoldk szama 76 ezerrél
91 ezerre nd, melyekkel korrigdlva a teljes terlletre belépdk szama a 10. év végére megkodzelitheti a
csaknem T millio fét, ezaltal balanszirozva a park méretébdl fakadd latogatdszam kiesést {(azaz a kisebb
kozpark esetében naturdlisan kevesebb latogaté vélelmezhetd, szemben pl. az ,A-2" koncepciéban
bemutatott ldtogatdszammal, mind a kdzpark, mind pedig a Cyber Park esetében).

Az Osszes bevétel, a kordbbi premisszakra, belépési szamok modellezésére, illetve bevételi adatokra
tamaszkodva, beleértve a sportfunkcidra kiadott [étesitmények bérleti dijait is, a nyitds elsd évében elért
656,6 millié Forinttdl megkozelitdleg 913,9 millié Forintra nd a mikddés 10. évében.
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Az aldbbi tablazat a bevételi Hsszesitdt tartalmazza a mikddés elsd 10 évére vonatkoztatva a fé6bb funkcidk szerinti bontasban:

Latogatdszamok - ,,C-3” Koncepciovaltozat

Funkcid részletesen ——_ ——“

160,000 164,800 169,744 174,836 180,081 180,081 180,081 180,081 180,081 180,081

12,128 13,826 15,209 16,273 17,250 18,112 18,837 19,402 19,790 20,186

50,000 51,500 53,045 54,636 56,275 56,275 56,275 56,275 56,275 56,275

10,076 10,580 11,374 12,397 13,451 14,056 14,408 14,696 14,990 15,290

10,076 10,580 11,374 12,397 13,451 14,056 14,408 14,696 14,990 15,290

5,038 5,290 5,687 6,199 6,726 7,028 7,204 7,348 7,495 7,645
247,319 256,577 266,432 276,739 287,234 289,610 291,213 292,499 293,622 294,767
2. Kilatbtorony &s 66,994 69,674 73,854 79,762 85,346 90,466 94,990 98,789 100,765 102,780
Kiallitas 66,994 69,674 73,854 79,762 85,346 90,466 94,990 98,789 100,765 102,780
176,626 197,821 207,712 212,905 218,228 222,592 227,044 231,131 235,291 239,527

44,157 49,455 51,928 53,226 54,557 55,648 56,761 57,783 58,823 59,882

9,000 10,500 12,750 14,400 14,700 15,000 15,300 15,450 15,450 15,450

3. Cyber Park

229,783 257,777 272,390 280,531 287,485 293,240 299,105 304,364 309,564 314,858

Parkolas 180,221 193,673 204,441 213,089 221,482 226,308 230,184 233,490 236,300 239,163

Parkolds &sszesen: 180,221 193,673 204,441 213,089 221,482 226,308 230,184 233,490 236,300 239,163

Kézpark

4, Parkolas

5. Egyéb Sportkézpont

Eqyéb dsszesen 176,790 190,666 205,087 215,324 225,861 231,914 235,429 238,310 241,249 244,247
720,886 774,693 817,764 852,357 885,926 905,231 920,737 933,962 945,200 956,653

Ldtogatdszdmok dsszesité tdbldzata— ,C-3" verzié
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Bevételek dsszesitd tabldzata — ,,C-3" verzid

Bevételek—,.C-3" Koncepcigvaltozat

Funkcid részletesen

7,800,000 15,600,000 23,400,000 23,400,000 23,400,000 23,400,000 23,400,000 23,400,000 23,400,000 23,400,000
13,348,800 13,348,800 13,348,800 13,348,800 13,348,800 13,348,800 13,348,800 13,348,800 13,348,800 13,348,800

10,670,400 10,670,400 10,670,400 10,670,400 10,670,400 10,670,400 10,670,400 10,670,400 10,670,400 10,670,400

2,000,000 2,100,000 2,205,000 2,315,250 2,431,013 2,431,013 2,431,013 2,431,013 2,431,013 2,431,013

2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000

2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000

3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000

11,426,400 12,569,040 13,825,944 15,208,538 16,729,392 18,736,919 18,736,919 18,736,919 18,736,919 18,736,919

3,600,000 4,032,000 4,515,840 5,057,741 5,664,670 5,664,670 5,664,670 5,664,670 5,664,670 5,664,670

0 2,800,000 3,136,000 3,512,320 3,933,798 3,933,798 3,933,798 3,933,798 3,933,798 3,933,798

0 0 2,100,000 2,352,000 2,634,240 2,634,240 2,634,240 2,634,240 2,634,240 2,634,240

1,400,000 1,568,000 1,756,160 1,966,899 2,202,927 2,202,927 2,202,927 2,202,927 2,202,927 2,202,927

58,705,600 71,148,240 83,418,144 86,291,948 89,475,240 91,482,767 91,482,767 91,482,767 91,482,767 91,482,767

2. Kilatétorony &s 39,526,317 41,107,370 43,573,812 47,059,717 50,353,897 53,375,131 56,043,887 58,285,643 59,451,355 60,640,383
Kiallitas 39,526,317 41,107,370 43,573,812 47,059,717 50,353,897 53,375,131 56,043,887 58,285,643 59,451,355 60,640,383
320,327,056 360,278,303 379,282,218 389,229,273 399,410,005 408,466,205 416,479,529 423,835,761 431324405 438,947,844

13,246,961 14,836,596 15,578,426 15,967,886 16,367,084 16,694,425 17,028,314 17,334,823 17,646,850 17,964,493

3. Cyber Park 30,000,000 35,000,000 42,500,000 48,000,000 43,000,000 50,000,000 51,000,000 51,500,000 51,500,000 51,500,000
66,234,803 74,182,980 77,892,129 79,839,432 81,835,418 83,472,126 85,141,569 86,674,117 88,234,251 89,822,467
429,808,820 484,297,879 515,252,772 533,036,592 546,612,507 558,632,757 569,649,412 579,344,701 588,705,506 598,234,805

4, Parkolas

Parkolds

72,088,562

77,469,298

81,776,379

85,235,685

88,592,629

90,523,147

92,073,673

93,396,188

94,520,015

95,665,279

Sportkdzpont

Eqyéb dsszesen 56,476,500 62,988,000 67,882,500 67,882,500 67,882,500 67,882,500 67,882,500 67,882,500 67,882,500 67,882,500
_ 656,605,799 737,010,787 791,903,608 819,506,442 842 916,772 861,896,302 877,132,239 890,397,799 902,042,143 913,905,733

72,088,562 77,469,298 81,776,379 85,235,685 88,592,629 90,523,147 92,073,673 93,396,188 94,520,015 95,665,279

5. Egyéb
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Az aldbbiakban bemutatjuk az ,C-3" verzidhoz tartozé teljes eredménykimutatast:

A kéltségek tekintetében az ,A-2" véltozatahoz képest a személyzeti koltségekhez hozzaadddik a
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A GOP szint a m(ikddés elsd évében 5% (32,9millié Ft), amely a mUkodés 10. évére felmegy 13,8%-ra

(126 millio Ft), mig az EBITDA szint a mUikodés elsé évében -3% (19,8millié Ft), amely a mikodés 10
évére felmegy 9,8%-ra (89,5 millid Ft).

sportpalya Uzemeltetéséhez szlikséges személyzet munkabére (Sportkdzpont igazgatd, recepcidsok,
gondnokok, karbantartas), valamint az adminisztracié és igazgatas, a marketing, a karbantartas és az
energia tételsorok — a l1étrehozandé sportlétesitményekbdl kifolydlag — ardnyaiban mérsékelten
novekednek.

P&L
Forintban, nem inflaltan
Ev 1 2 3 4 5 7 9 10
Latogatészam 720,886 774,693 817,764 852,357 885,926 905,231 920,737 933,962 945,200 956,653
000' Forintban % 000’ Forintban % 000' Forintban % 000’ Forintban % 000' Forintban % 000’ Forintban % 000’ Forintban % 000’ Forintban % 000' Forintban % 000’ Forintban %
Részlegenkénti bevételek
Bérbeadott terilletek bevételei 58,706 8.9% 71,148 9.7% 83,418 10.5% 86,292 10.5% 89,475 10.6% 91,483 10.6% 91,483 10.4% 91,483 10.3% 91,483 10.1% 91,483 10.0%
Kilatotorony és kialitas bevételek 39,526 6.0% 41,107 5.6% 43,574 5.5% 47,060 5.7% 50,354 6.0% 53,375 6.2% 56,044 6.4% 58,286 6.5% 59,451 6.6% 60,640 6.6%
Cyber Park bevételek 429,809 65.5% 484,298 65.7% 515,253 65.1% 533,037 65.0% 546,613 64.8% 558,633 64.8% 569,649 64.9% 579,345 65.1% 588,706 65.3% 598,235 65.5%
Parkolas bevételek 72,089 11.0% 77,469 10.5% 81,776 10.3% 85,236 10.4% 88,593 10.5% 90,523 10.5% 92,074 10.5% 93,39 10.5% 94,520 10.5% 95,665 10.5%
Sportkézpont bevételek 56,477 8.6% 62,988 8.5% 67,883 8.6% 67,883 8.3% 67,883 8.1% 67,883 7.9% 67,883 7.7% 67,883 7.6% 67,883 7.5% 67,883 7.4%
Osszes Bevétel 656,606 100.0% 737,011 100.0% 791,904 100.0% 819,506 100.0% 842,917 100.0% 861,896 100.0% 877,132 100.0% 890,392 100.0% 902,042 100.0% 913,906 100.0%
Funkcionkénti koltségek
Személyzeti kiltség 248,352 37.8% 278,860 37.8% 294,309 37.2% 310,114 37.8% 322,578 38.3% 330,655 38.4% 330,655 37.7% 335,308 37.7% 337,942 37.5% 340,224 37.2%
Cyber Park ELABE 46,364 7.1% 51,928 7.9% 54,524 8.3% 55,888 8.5% 57,285 8.7% 58,430 8.9% 59,599 9.1% 60,672 9.2% 61,764 9.4% 62,876 9.6%
Adminisztracio és Igazgatas " 78,136 11.9%" 81,808 1.4%" 83,942 10.6%" 86,048 10.5% " 86,820 10.3%" 89,637 10.4% " 90,345 10.3% " 90,820 10.2% " 91,106 104%" 92,304 10.1%
Marketing " 79,449 12.1%" 84,019 11.4%" 86,317 10.9%" 88,507 10.8%" 89,349 10.6%" 90,499 10.5%" 91,222 10.4%" 91,710 10.3%" 92,008 10.2%" 93,218 10.2%
Karbantartés " 76,166 11.6%" 78,860 10.7%" 79,190 10.0% " 80,312 9.8%" 81,763 9.7%" 82,742 9.6%" 83,328 959" 84,587 959" 85,694 959" 86,821 9.5%
Energia " 95,208 14.5%" 99,496 13.5%" 101,364 12.8%" 103,258 12.6%" 105,365 12557 106,875 12,457 108,764 12,457 110,409 12,457 110,951 12357 112,410 12.3%
Funkcionkénti Kdltségek Osszesen 623,676 95.0% 674,972 92.4% 699,647 89.8% 724,126 90.1% 743,160 90.1% 758,839 90.2% 763,912 89.4% 773,506 89.3% 779,465 89.0% 787,854 88.9%
Gross Operating Profit (GOP) 32,930 5.0% 62,039 8.4% 92,257 11.7% 95,380 11.6% 99,756 11.8% 103,057 12.0% 113,220 12.9% 116,886 13.1% 122,577 13.6% 126,052 13.8%
Fix koltségek
Felijitasi céltartalék 6,566 1.0% 11,055 1.5% 15,838 2.0% 20,488 2.5% 25,288 3.0% 25,857 3.0% 26,314 3.0% 26,712 3.0% 27,061 3.0% 27,417 3.0%
Helyi adok, Biztositas 6,566 1.0% 7,370 1.0% 7,919 1.0% 8,195 1.0% 8,429 1.0% 8,619 1.0% 8,771 1.0% 8,904 1.0% 9,020 1.0% 9,139 1.0%
Fix Koltségek Osszesen 13,132 2.0% 18,425 2.5% 23,757 3.0% 28,683 3.5% 33,717 4.0% 34,476 4.0% 35,085 4.0% 35,616 4.0% 36,082 4.0% 36,556 4.0%
EBITDA I. (Operating Net Income) 19,798 3.0% 43,613 5.9% 68,500 8.7% 66,697 8.1% 66,040 7.8% 68,581 8.0% 78,135 8.9% 81,270 9.1% 86,495 9.6% 89,495 9.8%
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Az ,A-2" verzidban korabban bemutatott premisszak mentén a ,C-3" koncepcidvaltozatra késziilt megtériilési elemzést az aldbbi tablazat tartalmazza:

Obuda Géazgyar ,C-3” Koncepcidvaltozat

ROI értékek

Teljes projektre

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Eves Befektetési Megtériilés (ROI) 0.17% 0.38% 0.60% 0.58% 0.58% 0.60% 0.68% 0.71% 0.76% 0.78%
Kumulilt Befektetési Megtériilés (ROI) 0.17% 0.28% 0.38% 0.43% 0.46% 0.4%9% 0.51% 0.54% 0.56% 0.5%%

A 3.16.1-es alpontban megfogalmazott megallapitasoktdl eltéré elemek a kdvetkezdk, a ,C-7”
valtozatra készitett szamitasainknal a kdvetkezd alapfeltételezésekkel éltiink:

o A (Csoddk Palotdja attrakcidelem fejlesztése helyett egy 1.300 nm teriilet(
Rendezvénykdzpont jon létre, melynek bérleti dija megegyezik az A" jell
koncepcidvaltozatokban ismertetettel.

o A Csodak Palotdja, mint bedgyazott és sikeres attrakcid elvesztése kimutathatdan
rontja az egész fejlesztés eredményességét, negativ irdnyd véltozast hoz a kdzpark
latogatdszama (-20% az ,A-2" koncepcidhoz képest) és a Cyberpark latogatdszama (-
15%-0s csdkkenés az ,A-2" koncepcidhoz képest) tekintetében.
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A kévetkezd tabla az elvart latogatészamokat szemlélteti ,C-7” verzid esetében:

Latogatdszamok —,,C-7" Koncepcidviltozat

Evek

'/ ./ | 4 | s | & | 7 | = | ° | " |

Funkcid részletesen

6,600 6,798 7,002 7,212 7,428 7,428 7,428 7,428 7,428 7,428

12,128 13,826 15,209 16,273 17,250 18,112 18,837 19,402 19,790 20,186

50,000 51,500 53,045 54,636 56,275 56,275 56,275 56,275 56,275 56,275

9,484 9,958 10,705 11,668 12,660 13,230 13,560 13,832 14,108 14,390

9,484 9,958 10,705 11,668 12,660 13,230 13,560 13,832 14,108 14,390

4,742 4,979 5,352 5,834 6,330 6,615 6,780 6,916 7,054 7,195
92,437 97,019 102,017 107,292 112,603 114,890 116,441 117,685 118,764 119,865
2. Kilatstorony és 66,994 69,674 73,854 79,762 85,346 90,466 94,990 98,789 100,765 102,780
Kiallitas 66,994 69,674 73,854 79,762 85,346 90,466 94,990 98,789 100,765 102,780
166,814 186,831 196,173 201,077 206,104 210,226 214,431 218,290 222,220 226,220

41,703 46,708 49,043 50,269 51,526 52,557 53,608 54,573 55,555 56,555

9,000 10,500 12,750 14,400 14,700 15,000 15,300 15,450 15,450 15,450

3. Cyber Park

217,517 244,039 257,966 265,746 272,330 277,783 283,338 288,313 293,224 298,224
Parkolas 136,953 148,793 158,059 165,208 172,057 176,696 180,431 183,613 186,296 189,031

4, Parkolas
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Bevételek dsszesitd tabldzata — ,,C-7" verzid

Bevételek — ,.C-7" Koncepcigvaltozat

Funkcid részletesen

4, Parkolas

54,781,080

59,517,382

63,223,423

66,083,174

68,822,798

70,678,500

72,172,271

73,445,217

74,518,541

34,320,000 34,320,000 34,320,000 34,320,000 34,320,000 34,320,000 34,320,000 34,320,000 34,320,000 34,320,000
13,348,800 13,348,800 13,348,800 13,348,800 13,348,800 13,348,800 13,348,800 13,348,800 13,348,800 13,348,800

10,670,400 10,670,400 10,670,400 10,670,400 10,670,400 10,670,400 10,670,400 10,670,400 10,670,400 10,670,400

2,000,000 2,100,000 2,205,000 2,315,250 2,431,013 2,431,013 2,431,013 2,431,013 2,431,013 2,431,013

3,696,000 3,696,000 3,696,000 3,696,000 3,696,000 3,696,000 3,696,000 3,696,000 3,696,000 3,696,000

3,696,000 3,696,000 3,696,000 3,696,000 3,696,000 3,696,000 3,696,000 3,696,000 3,696,000 3,696,000

5,016,000 5,016,000 5,016,000 5,016,000 5,016,000 5,016,000 5,016,000 5,016,000 5,016,000 5,016,000

11,426,400 12,569,040 13,825,944 15,208,538 16,729,392 18,736,919 18,736,919 18,736,919 18,736,919 18,736,919

3,600,000 4,032,000 4,515,840 5,057,741 5,664,670 5,664,670 5,664,670 5,664,670 5,664,670 5,664,670

0 2,800,000 3,136,000 3,512,320 3,933,798 3,933,798 3,933,798 3,933,798 3,933,798 3,933,798

0 0 2,100,000 2,352,000 2,634,240 2,634,240 2,634,240 2,634,240 2,634,240 2,634,240

1,400,000 1,568,000 1,756,160 1,966,899 2,202,927 2,202,927 2,202,927 2,202,927 2,202,927 2,202,927
89,173,600 93,816,240 98,286,144 101,159,948 104,343,240 106,350,767 106,350,767 106,350,767 106,350,767 106,350,767

2. Kildtétorony &s 39,526,317 41,107,370 43,573,812 47,059,717 50,353,897 53,375,131 56,043,887 58,285,643 59,451,355 60,640,383
Kiallitas 39,526,317 41,107,370 43,573,812 47,059,717 50,353,897 53,375,131 56,043,887 58,285,643 59,451,355 60,640,383
302,664,442 340,496,175 358,510,984 367,938,758 377,587,227 386,206,972 393,775,111 400,722,663 407,795271 414,995,186

12,511,018 14,012,341 14,712,958 15,080,782 15,457,801 15,766,957 16,082,296 16,371,778 16,666,470 16,966,466

3. Cyber Park 30,000,000 35,000,000 42,500,000 48,000,000 43,000,000 50,000,000 51,000,000 51,500,000 51,500,000 51,500,000
62,555,092 70,061,703 73,564,788 75,403,908 77,289,006 78,834,786 80,411,481 81,858,888 83,332,348 84,832,330
407,730,552 459,570,279 489,288,730 506,423,448 519,334,034 530,808,715 541,268,889 550,453,329 559,294,089 568,293,982

75,612,349

54,781,080 59,517,382 63,223,423 66,083,174 68,822,798 70,678,500 72,172,271 73,445,217 74,518,541 75,612,349
Sportkdzpont
5. Egyéb

Eqyéb dsszesen 56,476,500 62,988,000 67,882,500 67,882,500 67,882,500 67,882,500 67,882,500 67,882,500 67,882,500 67,882,500
_ 647,688,049 716,999,210 762,254,608 788,608,787 810,736,468 829,095,612 843,718,314 856,417,455 867,497,252 878,779,981
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Az aldbbiakban bemutatjuk az ,C-7" verzidhoz tartozé teljes eredménykimutatast.

A koltségek a fenti, ,C-3" verzidhoz hasonldan alakulnak. A GOP szint a mikddés elsdé évében 4%
(26, 1millid Ft}, amely a mikodés 10. évére felmegy 12,2%-ra {107 millié Ft). Az EBITDA szint a mUkodés
elsé évében 2% (13,2millié Ft), amely a mikodés 10. évére felmegy 8,2%-ra (71,9 millio Ft).

P&L
Forintban, nem infldltan
Ev 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Latogatészam 547,811 595,174 632,234 660,832 688,228 706,785 721,723 734,452 745,185 756,123
000’ Forintban % 000' Forintban % 000' Forintban % 000’ Forintban % 000’ Forintban % 000’ Forintban % 000’ Forintban % 000’ Forintban % 000’ Forintban % 000' Forintban %

Részlegenkénti bevételek
Bérbeadott terilletek bevételei 89,174 13.8% 93,816 13.1% 98,286 12.9% 101,160 12.8% 104,343 12.9% 106,351 12.8% 106,351 12.6% 106,351 12.4% 106,351 12.3% 106,351 12.1%
Kilatotorony és kialitas bevételek 39,526 6.1% 41,107 5.7% 43,574 5.7% 47,060 6.0% 50,354 6.2% 53,375 6.4% 56,044 6.6% 58,286 6.8% 59,451 6.9% 60,640 6.9%
Cyber Park bevételek 407,731 63.0% 459,570 64.1% 489,289 64.2% 506,423 64.2% 519,334 64.1% 530,809 64.0% 541,269 64.2% 550,453 64.3% 559,294 64.5% 568,294 64.7%
Parkolas bevételek 54,781 8.5% 59,517 8.3% 63,223 8.3% 66,083 8.4% 68,823 8.5% 70,678 8.5% 72,172 8.6% 73,445 8.6% 74,519 8.6% 75,612 8.6%
Sportkszpont bevételek 56,477 8.7% 62,988 8.8% 67,883 8.9% 67,883 8.6% 67,883 8.4% 67,883 8.2% 67,883 8.0% 67,883 7.9% 67,883 7.8% 67,883 7.7%
Osszes Bevétel 647,688 100.0% 716,999 100.0% 762,255 100.0% 788,609 100.0% 810,736 100.0% 829,096 100.0% 843,718 100.0% 856,417 100.0% 867,497 100.0% 878,780 100.0%
Funkcionkénti koltségek
Személyzeti koltség 248,352 38.3% 278,860 38.9% 294,309 38.6% 310,114 39.3% 322,578 39.8% 330,655 39.9% 330,655 39.2% 333,025 38.9% 337,942 39.0% 337,942 38.5%
Cyber Park ELABE 43,789 6.8% 49,043 7.6% 51,495 8.0% 52,783 8.1% 54,102 8.4% 55,184 8.5% 56,288 8.7% 57,301 8.8% 58,333 9.0% 59,383 9.2%
Adminisztracié és Igazgatas " 77,723 12.0%" 79,587 11.1%" 80,799 10.6% " 82,804 10.5%" 83,506 10.3% " 85,397 10.3% " 85,216 10.1%" 86,498 10.1%" 87,617 10.1%" 88,757 10.1%
Marketing " 80,961 12.5%" 81,738 11.4%" 83,086 10.9% " 85,170 10.8%" 85,938 10.6%" 87,055 10.5%" 86,059 10.2%" 87,355 10.2%" 88,485 10.2%" 89,636 10.2%
Karbantartas " 75,132 11.6%" 77,436 10.8%" 79,274 10.4% " 81,227 10.3%" 82,695 10.2%" 83,739 10.1%" 84,372 10.0%" 85,642 10.0%" 86,750 10.0%" 87,878 10.0%
Energia " 95,534 14.8%" 96,795 13.5% " 97,569 12.8% " 99,365 12.6%" 101,342 12.5%" 102,808 12.4%" 104,621 12.4%7 106,196 12.4%"7 106,702 12.3%7 108,090 12.3%
Funkcionkénti Koltségek Osszesen 621,490 96.0% 663,459 93.3% 686,532 91.3% 711,462 91.7% 730,162 91.7% 744,838 91.7% 747,211 90.6% 756,017 90.4% 765,828 90.6% 771,684 90.2%
Gross Operating Profit (GOP) 26,198 4.0% 53,540 7.5% 75,723 9.9% 77,146 9.8% 80,575 9.9% 84,258 10.2% 96,508 11.4% 100,401 11.7% 101,669 11.7% 107,096 12.2%
Fix koltségek
Feljitasi céltartalék 6,477 1.0% 10,755 1.5% 15,245 2.0% 19,715 2.5% 24,322 3.0% 24,873 3.0% 25,312 3.0% 25,693 3.0% 26,025 3.0% 26,363 3.0%
Helyi adok, Biztositas 6,477 1.0% 7,170 1.0% 7,623 1.0% 7,886 1.0% 8,107 1.0% 8,291 1.0% 8,437 1.0% 8,564 1.0% 8,675 1.0% 8,788 1.0%
Fix Koltségek Osszesen 12,954 2.0% 17,925 2.5% 22,868 3.0% 27,601 3.5% 32,429 4.0% 33,164 4.0% 33,749 4.0% 34,257 4.0% 34,700 4.0% 35,151 4.0%
EBITDA I. (Operating Net Income) 13,244 2.0% 35,615 5.0% 52,855 6.9% 49,545 6.3% 48,145 5.9% 51,094 6.2% 62,759 7.4% 66,144 7.7% 66,969 7.7% 71,944 8.2%

Az ,C-3" koncepciovaltozatban mar bemutatott premisszak mentén, a ,C-7” véltozatra készlilt megtériulési elemzést az aldbbi tablazat tartalmazza:

Obuda Gazgyar - ,C-77 Koncepcidvaltozat

ROf értékek
Teljes projektre

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Eves Befektetési Megtériilés (ROI) 0.12% 0.31% 0.46% 0.43% 0.42% 0.45% 0.55% 0.58% 0.59% 0.63%
Kumulalt Befektetési Megtériilés (ROI) 0.12% 0.21% 0.30% 0.33% 0.35% 0.37% 0.39% 0.42% 0.43% 0.45%
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A ,C-1" verzié esetében az Orahaz pincéjében kialakitandd, a rock mlzeum szamara bérbe adott
kiallitétér esetében az ,A-2" verzidhoz hasonldan a létesitmény jelenlegi latogatdszamabdl indultunk ki.
Feltételezve, hogy a muizeum képes novelni attraktivitdsdt (melyhez az Uj helyszin és a folyamatosan
bévuld, fejlédd kidllitasi anyag is hozzajarul), a mikodés elsdé évére kb. 12.000 {ds latogatészamot
modelleztiink, mely a 10. (zemelési évre 20.000 {6 folé névekszik-.

A sportpdlyak keresletének modellezésekor elemeztilk a budapesti benchmark palyak forgalmi adatait.

A komplexum latogatottsaga - sportpélyak nélkil - a mikddés elsé teljes évében 645 ezer fére tehetd,
amely a 10 éves idSétavon megkédzelitdleg 865 ezerre ndvekszik.

A bevételekhez hozzdadddnak a tervezett sportkdzponthdl szarmazd bevételek, amelyek a kdvetkezdk
szerint alakulnak:

" A tervezett 5 futballpdlyara az év 11 hénapjaban (6 nyari (5 nyitva tarté palya) és 5 téli hénap
(2 nyitva tarté palya} - (egy hdnapot szamolva a satrak feldllitdsara és a szikséges
karbantartasokra) szamoltunk bevételeket. A palydk minden nap egy 14 6ras iddszakban
lennének kiadva, a mikodés elsd évétdl szamitott 25%-rol a miikddés 3. évében stabilizalt
30%-ra novo atlagos foglaltsaggal. A futballpalydk bérleti dijat tekintve a nyari hdnapokban
drankénti 9.000 Ft-al, a téli hénapokban pedig 11.500 Ft-al szamoltunk.

" A tervezett 4 teniszpalyéara az év 11 hdnapjaban (6 nyari {4 nyitva tartd palya) és 5 téli hdnap
(4 nyitva tarté palya) - (egy hdnapot szamolva a satrak feldllitdsara és a szlkséges
karbantartasokra) szamoltunk bevételeket. A palydk minden nap egy 15 6ras iddszakban
lennének kiadva, a mikodés elsd évétdl szamitott 29%-rdl a mikddés 3. évében stabilizalt
35%-re novd dtlagos foglaltsaggal.

. A koséarlabda palya és a futdpdlya kihasznaltsdgat nem modelleztilk — ilyen fellelhetd
dsszehasonlité adat hidnyaban, illetve azt a tényt figyelembe véve, hogy az ilyen jellegi
palyakon ezekért a sportokért nem szednek haszndlati/belépti dijat.
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. A sportkoncepcid esetében a latogatdszamot kizardlag a kereskedelmi ¢élu sportpalyakra
vetitettiik le, azaz a fitnesskdozpontban, illetve futdpalyan megforduld sportoldk szamat,
valamint a sportpalydn a napkézben - szorgalmi id&szakban a térség iskoldibdl -
szarmaztatott kereslet {testnevelés érak) ndvekedését nem szdmszerlsitettiik. A sportpalyak
esetében a fenti kihasznaltsagi modellbdl kiindulva az aldbbi feltételezéseket tettik:

o Egyszerre eqgy futballpdlydn 2 csapat, atlagosan 7-7 fével tartdzkodik
(Osszesen 14 {6)

o Egyszerre egy teniszpalyan atlagosan 3 {6 jatszik

A fenti feltevések alapjan, a sportpalydkon kereskedelmi céllal megfordulé sportoldk szama 76 ezerrél
91 ezerre nd, melyekkel korrigdlva a teljes terlletre belépdk szdma a 10. év végére megkodzelitheti a
csaknem T millio f6t, ezaltal balanszirozva a park méretébdl fakadd latogatdszam kiesést {(azaz a kisebb
kozpark esetében naturdlisan kevesebb latogaté vélelmezhetd, szemben pl. az ,A-2" koncepciéban
bemutatott latogatészammal, mind a kdzpark, mind pedig a Cyber Park esetében).

Arock lounge terliletével megndvekedett rock mizeum esetében a korabbi szamitasokban haszndlt — a
muzeum altal jelenleg fizetett bérleti dijra alapozott — 1.800 Ft/m2 bérleti dij helyett, a megndvekedett
bérbevett teriiletre vald tekintettel 10%-kal alacsonyabb {1.620 Ft/m2) bérleti dijat llapitottunk meg. A
kdzponti vendéglatd egység szintén 10%-kal alacsonyabb (1.350 Ft/m2) bérleti dijjal kalkulaltunk,
figyelembe véve, hogy a kisebb alapteriletl vendéglatas kevésbé lesz vonzd a jovdbeli bérldk szamara.

Az Osszes bevétel, a kordbbi premisszakra, belépési szamok modellezésére, illetve bevételi adatokra
tamaszkodva, beleértve a sportfunkcidra kiadott |étesitmények bérleti dijait is, a nyitas elsé évében elért
663,1 millié Forintrol megkoézelitéleg 916,6 millid Forintra nd a mikaddés 10. évében.



MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANY 192

Az aldbbi két tdblazat a becsult ldtogatoszam alakuldsat, illetve a bevételi dsszesitdt tartalmazza a mikodés elsd 10 évére vonatkoztatva a f6bb funkcidk szerinti bontasban:

Ldtogatoszamok Osszesité tabldazata - ,C-17 verzio

Latogatoszamok - ,,C-1" Koncepcidviltozat

pekesreseieser | [ 2 [ 03 [ 4 [ s [ e [ 7 [ 8 [ s [ 0
160,000 164,800 169,744 174,836 180,081 180,081 180,081 180,081 180,081 180,081
12,128 13,826 15,200 16,273 17,250 18,112 18,837 19,402 19,790 20,186
50,000 51,500 53,045 54,636 56,275 56,275 56,275 56,275 56,275 56,275
10,076 10,580 11,374 12,397 13,451 14,056 14,408 14,696 14,990 15,290
10,076 10,580 11,374 12,397 13,451 14,056 14,408 14,696 14,990 15,290
5,038 5,290 5,687 6,199 6,726 7,028 7,204 7.348 74385 7.645
247,319 256,577 266,432 276,739 287,234 289,610 291,213 292,499 293,622 294,767
176,626 197,821 207,712 212,905 218,228 222,592 227,044 231,131 235,291 239,527
44157 49,455 51,928 53,226 54,557 55,648 56,761 57,783 58,823 59,882
3. Cyber Park 8,000 10,500 12,750 14,400 14,700 15,000 15,300 15,450 15,450 15,450
229,783 257,777 272,390 280,531 287,485 293,240 299,105 304,364 309,564 314,858

Kézpark

4 Parkolas Parkolas 180,221 193,673 204,441 213,089 221,482 226,308 230,184 233,490 236,300 239,163
Parkolds 8sszesen: 180,221 193,673 204,441 213,089 221,482 226,308 230,184 233,490 236,300 239,163
= Sportkézpont

Egyéb Gsszesen 176,790 190,665 205,087 215,324 225,861 231,914 235,429 238,310 241,249 244,247
720,886 774,693 817,764 852,357 885,926 905,231 920,737 933,962 945,200 956,653

ae e el 66,994 69,674 73,854 79,762 85,346 80,466 94,990 38,789 100,765 102,780
2. Kilatétorony &s Kidllitds
66,994 69,674 73,854 78,762 85,346 90,466 94,990 98,789 100,765 102,780

5. Egyéb
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Bevételek dsszesitd tabldzata — ,,C-1" verzid

Bevételek - ,,C-1” Koncepcidvaltozat

runkes ssietesen ./ 2/ | . /s | e | 7 | s | o | 0 |

7,800,000 15,600,000 23,400,000 23,400,000 23,400,000 23,400,000 23,400,000 23,400,000 23,400,000 23,400,000
24,027,840 24,027,840 24,027,840 24,027,840 24,027,840 24,027,840 24,027,840 24,027,840 24,027,840 24,027,840

8,002,800 8,803,080 9,683,388 10,651,727 11,716,899 11,716,899 11,716,899 11,716,899 11,716,899 11,716,899

2,000,000 2,100,000 2,205,000 2,315,250 2,431,013 2,431,013 2,431,013 2,431,013 2,431,013 2,431,013

2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000

2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000 2,520,000

3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000 3,420,000

10,283,760 10,283,760 10,283,760 10,283,760 10,283,760 10,283,760 10,283,760 10,283,760 10,283,760 10,283,760

3,240,000 3,628,800 4,064,256 4,551,967 5,098,203 5,098,203 5,098,203 5,098,203 5,098,203 5,098,203

0 2,800,000 3,136,000 3,512,320 3,933,798 3,933,798 3,933,798 3,933,798 3,933,798 3,933,798

0 0 2,100,000 2,352,000 2,634,240 2,634,240 2,634,240 2,634,240 2,634,240 2,634,240

1,400,000 1,568,000 1,756,160 1,966,899 2,202,927 2,202,927 2,202,927 2,202,927 2,202,927 2,202,927

65,214,400 77,271,480 89,116,404 91,521,763 94,188,680 94,188,680 94,188,680 94,188,680 94,188,680 94,188,680

2. Kilatétorony 39,526,317 41,107,370 43,573,812 47,059,717 50,353,897 53,375,131 56,043,887 58,285,643 59,451,355 60,640,383
es Kiallitas 39,526,317 41,107,370 43,573,812 47,059,717 50,353,897 53,375,131 56,043,887 58,285,643 59,451,355 60,640,383
320,327,056 360,278,303 379,282,218 389,229,273 399,410,005 408,466,205 416,479,529 423,835,761 431324405 438,947,844

13,246,961 14,836,596 15,578,426 15,967,886 16,367,084 16,694,425 17,028,314 17,334,823 17,646,850 17,964,493

3. Cyber Park 30,000,000 35,000,000 42,500,000 48,000,000 49,000,000 50,000,000 51,000,000 51,500,000 51,500,000 51,500,000
66,234,803 74,182,980 77,892,129 79,839,432 81,835,418 83,472,126 85,141,569 86,674,117 88,234,251 89,822,467

429,308,820 484,297,879 515,252,772 533,036,592 546,612,507 558,632,757 569,649,412 579,344,701 588,705,506 598,234,805

Parkolds 72,088,562 77,469,298 81,776,379 85,235,685 88,592,629 90,523,147 92,073,673 93,396,188 94,520,015 95,665,279

4, Parkolas
- 72,088,562 77,469,298 81,776,379 85,235,685 88,592,629 90,523,147 92,073,673 93,396,188 94,520,015 95,665,279

Sportkdzpont
56,476,500 62,988,000 67,882,500 67,882,500 67,882,500 67,882,500 67,882,500 67,882,500 67,882,500 67,882,500

Eqgyéb dsszesen
| Osszesen | | 663114599| 743134027 797,601,868  824736257|  847.630212| 864602215 879838152  893,097,712|  904748057| 916,611,647

5. Egyéb
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Az aldbbiakban bemutatjuk az ,C-1" verzidhoz tartozé teljes eredménykimutatast:

A kéltségek tekintetében az ,A-2" véltozatahoz képest a személyzeti kdltségekhez hozzdadddik a
sportpalya Uzemeltetéséhez szlikséges személyzet munkabére (Sportkdzpont igazgatd, recepcidsok,

gondnokok, karbantartas), valamint az adminisztracié

-

esigazga

tas, a marketing, a karbantartds és az

energia tételsorok — a l1étrehozandé sportlétesitményekbdl kifolydlag — ardnyaiban mérsékelten
ndvekednek.
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A GOP szint a m(ikddés elsd évében 5,5% (36,2 millio Ft), amely a mikodés 10. évére felmegy 13,9%-ra
(127,6 millid Ft), mig az EBITDA szint a mikddés elsé évében -3,5% (22,9 millié Ft), amely a mdkodés
10. évére felmegy 9,9%-ra (91 millid Ft).

P&L
Forintban, nem infldltan
Ev 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Latogatoszam 720,886 774,693 817,764 852,357 885,926 905,231 920,737 933,962 945,200 956,653
000’ Forintban % 000’ Forintban % 000’ Forintban % 000’ Forintban % 000' Forintban % 000’ Forintban % 000' Forintban % 000’ Forintban % 000’ Forintban % 000’ Forintban %

Részlegenkénti bevételek
Bérbeadott teriiletek bevételei 65,214 9.8% 77,271 10.4% 89,116 11.2% 91,522 11.1% 94,189 11.1% 94,189 10.9% 94,189 10.7% 94,189 10.5% 94,189 10.4% 94,189 10.3%
Kilatotorony és kialitas bevételek 39,526 6.0% 41,107 5.5% 43,574 5.5% 47,060 5.7% 50,354 5.9% 53,375 6.2% 56,044 6.4% 58,286 6.5% 59,451 6.6% 60,640 6.6%
Cyber Park bevételek 429,809 64.8% 484,298 65.2% 515,253 64.6% 533,037 64.6% 546,613 64.5% 558,633 64.6% 569,649 64.7% 579,345 64.9% 588,706 65.1% 598,235 65.3%
Parkolis bevételek 72,089 10.9% 77,469 10.4% 81,776 10.3% 85,236 10.3% 88,593 10.5% 90,523 10.5% 92,074 10.5% 93,396 10.5% 94,520 10.4% 95,665 10.4%
Sportkdzpont bevételek 56,477 8.5% 62,988 8.5% 67,883 8.5% 67,883 8.2% 67,883 8.0% 67,883 7.9% 67,883 7.7% 67,883 7.6% 67,883 7.5% 67,883 7.4%
Osszes Bevétel 663,115 100.0% 743,134 100.0% 797,602 100.0% 824,736 100.0% 847,630 100.0% 864,602 100.0% 879,838 100.0% 893,098 100.0% 904,748 100.0% 916,612 100.0%
Funkcionkénti koltségek
Személyzeti koltség 248,352 37.5% 278,860 37.5% 294,309 36.9% 310,114 37.6% 322,578 38.1% 330,655 38.2% 330,655 37.6% 335,308 37.5% 337,942 37.4% 340,224 37.1%
Cyber Park ELABE 46,364 7.0% 51,928 7.8% 54,524 8.2% 55,888 8.4% 57,285 8.6% 58,430 8.8% 59,599 9.0% 60,672 9.1% 61,764 9.3% 62,876 9.5%
Adminisztracio és Igazgatas 78,911 11.9% " 82,488 11.1%" 84,546 10.6% " 86,597 10.5% " 87,306 10.3% " 89,919 10.4% " 90,623 10.3% " 91,096 10.2%" 91,380 10.1%" 92,578 10.1%
Marketing 80,237 12.1%" 84,717 11.4% " 86,939 10.9% " 89,072 10.8% " 89,849 10.6%" 90,783 10.5% " 91,503 10.4% " 91,989 10.3% " 92,284 10.2%" 93,494 10.2%
Karbantartas 76,921 11.6%" 79,515 10.7%" 79,760 10.0% " 80,824 9.8%" 82,220 9.7%" 83,002 9.6%" 83,585 9.5%" 84,844 9.5%" 85,951 9.5%" 87,078 9.5%
Energia 96,152 14.5%" 100,323 13.5% " 102,093 12.8%" 103,917 12.6%" 105,954 125%7 107,211 12.4%" 109,100 12.4%7 110,744 12457 111,284 123%7 112,743 12.3%
Funkcionkénti Koltségek Osszesen 626,937 94.5% 677,832 92.1% 702,171 89.4% 726,412 89.7% 745,192 89.8% 760,000 90.0% 765,065 89.2% 774,653 89.1% 780,604 88.8% 788,993 88.7%
Gross Operating Profit (GOP) 36,178 5.5% 65,302 8.8% 95,431 12.0% 98,324 11.9% 102,438 12.1% 104,602 12.1% 114,773 13.0% 118,445 13.3% 124,144 13.7% 127,618 13.9%
Fix koltségek
Felljitasi céltartalék 6,631 1.0% 11,147 1.5% 15,952 2.0% 20,618 2.5% 25,429 3.0% 25,938 3.0% 26,395 3.0% 26,793 3.0% 27,142 3.0% 27,498 3.0%
Helyi adok, Biztositas 6,631 1.0% 7,431 1.0% 7,976 1.0% 8,247 1.0% 8,476 1.0% 8,646 1.0% 8,798 1.0% 8,931 1.0% 9,047 1.0% 9,166 1.0%
Fix Koltségek Osszesen 13,262 2.0% 18,578 2.5% 23,928 3.0% 28,866 3.5% 33,905 4.0% 34,584 4.0% 35,194 4.0% 35,724 4.0% 36,190 4.0% 36,664 4.0%
EBITDA I. (Operating Net Income) 22,916 3.5% 46,724 6.3% 71,503 9.0% 69,459 8.4% 68,533 8.1% 70,018 8.1% 79,579 9.0% 82,721 9.3% 87,954 9.7% 90,954 9.9%
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Az ,C-3" koncepcidvaltozatban mar bemutatott premisszak mentén, a ,C-1" valtozatra késziilt megtérilési elemzést az alabbi tablazat tartalmazza:

Obuda Gazgyar - ,,C-1” Koncepcidvaltozat

ROI értékek
Teljes projektre

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Eves Befektetési Megtériilés (ROI) } 0,20% { 0,41% } 0,63% } 0,61% ’ 0,60% { 0,61% ‘ 0,70% ‘ 0,72% ’ 0,77% ‘ 0,80% ‘
Kumulalt Befektetési Megtériilés (ROI) 0,20% 0,30% 0,41% 0,46% 0,49% 0,51% 0,54% 0,56% 0,58% 0,60%
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Az aldbbi tablazatok az egyes koncepcidk 6sszehasonlité SWOT analiziseit mutatjak be.

197

~A” JELU KONCEPCIOVALTOZATOK: KOZPARK

EROSSEGEK

Tarsadalmi céld funkciok (kdozpark) magas aranya, ebbdl kifolyélag kdnnyen kommunikdlhato fejlesztés a kozvélemény
felé;

Olyan unikdlis elemeket tartalmaz, mely altal megkilonbdztethetdvé vélik egyéb, hasonld budapesti fejlesztésektdl
(Talentum Park szabadtéri jatékai, Duna-terasz)

a Cyber Park mint kiemelt, dndlldé vonzerd mar a megvalositas elsd évétdl jelentdsen, pozitiv iranyban befolydsolja a
terllet megitélését

"A-zﬂ VerZi6

a CSOPA, mint erds ismertséggel és stabil |atogatottsaggal rendelkezd orszagos szintd attrakcié nagy tomegeket képes
vonzani a terliletre, megalapozza a terilet ismertségét

GYENGESEGEK

- Varoskozponttdl és a turisztikailag frekventdlt terliletektdl viszonylag tavoli
elhelyezkedés;
- Gyenge megkdzelithetség;

- A rock muizeum nehezen visszaigazolhatd
szempoentjabdl, az inkdbb a tarsadalmi
(kultura/oktatas tdmogatésa)

pénzigyi fenntarthatdsag
hasznossdg szintjén értelmezhetd

LEHETOSEGEK
- Az egyes funkcidk esetleges bévitése;
- Igény esetén tovabbi vendéglatdegységek kialakitasa;

- Alacsony beépitési intenzitashdl addddan a terilet igény szerint rugalmasan konvertdlhaté egyéb, profittermelé
funkcidéva a jovében;

- Romai-part tervezett fejlesztése jelen fejlesztésre nézve is ndvekvd latogatoszamot eredményezhet.
"A-zﬂ VerZi6

- az Orahdéz pinceszintjét bérlé muzeum (opciondlisan rock mizeum) tomegeket vonzhat a teriiletre, amennyiben képes
legaldbb févarosi szint(i vonzerdt jelentd attrakciova fejlddni

"A-SH VerZi6

- Amuzeum (opcionalisan rock muzeum) és a multifunkciondlis rendezvénytér egymast erdsitd elemekké valhatnak

VESZELYEK
- Nem megfelelé marketing és tulsagosan fazisolt fejlesztés esetében lassu felfutdsi
idé:
- Amennyiben jelentds attrakcid nem létes(il, csak egy szimpla kdzpark jon létre, a

tertlet egy helyi attrakcidé marad, melynek a fenntartasi koéltségei folyamatos
kdzponti tamogatast igényelnek majd

- Amennyiben a feltételezett kézosségi célu kozlekedési kapcsolatok kialakitdsa és
fejlesztése nem valosul meg (buszmegalld és hajokikotd kialakitdsa), a terllet
latogatottsaga jelentdsen elmaradhat a becsulttél.

- Léteznek mindségi alternativak a piacon;
"A-zﬂ VerZi6

- amennyiben a CSOPA-val vald targyalasok nem sikeresek, a koncepcié nem tud
megvaldsulni

- amennyiben a Megrendeld altal preferalt rock muzeum nem képes nagyobb
tomegek szamara is vonzé attrakcidva fejlédni, a latogatdszdmok elmaradhatnak a
varttdl

"A-SH VerZi6

- amennyiben a Megrendeld altal preferalt rock muzeum nem képes nagyobb
tomegek szamara is vonzo attrakciova fejlédni, a ldtogatdszamok elmaradhatnak a
varttdl
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SCIENCE/CYBER PARK, MINT KIEMELT ATTRAKCIO OSSZEFOGLALASA

EROSSEGEK GYENGESEGEK
- Megfelelé megvaldsitds esetén nemzetkdzi attrakciova valhat; - Gyenge megkédzelithetdség;
- Egyedi, ujszerG fejlesztés jon létre, amely mar dnmagaban is tomegvonzd lehet, illetve egyes bérl6k esetében - Varoskdzponttdl viszonylag tavoli elhelyezkedés.

szelektdld erd is lehet (pl. vendéglatdegységek) ;
- llleszkedik a szomszédos Graphisoft Park altal kialakitott innovativ kdrnyezethez;
- Azonnali figyelmet irdnyit a terGletre;

- Tarsadalmi hasznossaggal is bir (oktatds, ismeretterjesztés).

LEHETOSEGEK VESZELYEK
- Nagyszamu szponzor bevonasanak lehetésége (Magyarorszagon mikodd, innovativ, technoldgiai, mdszaki cégek - Professziondlis, kompetens, megfelelé dontési jogkdrrel rendelkezd
szamara megjelenési lehetdséq); menedzsment hianyaban nem képzelhetd el a fejlesztés;
- Hianyszakmak iranti figyelem felkeltésének, fiatalok orientalasanak eszkdze is lehet; - Magas tulajdonosi kockazat;
- Uj pdlusa lehet a budapesti latnivaldk lancolatanak, Gjszerd turisztikai attrakcidval b8viti a palettat. - Amennyiben a feltételezett kdzdsséqi célu kozlekedési kapcsolatok kialakitésa

és fejlesztése nem valésul meg (buszmegallé és hajdkikdté kialakitdsa), a
tertlet latogatottsdga jelentésen elmaradhat a becsulttél;

- Hasonld tipusu létesitmény piacra [épése a karmentesités miatt elhuzédd,
hosszas elékészitési folyamat alatt;

- Ha nem megfeleld megvaldsitas esetén a fejlesztés nem elég unikalis és/vagy
nincs  kelld6 marketingtevékenységgel megtamogatva, elhelyezkedésébdl
addddan nem tud kellé ldtogatdszdmot vonzani, igy fenntartdsa veszteségessé
valik.
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~B” JELU KONCEPCIOVALTOZATOK: KOZPARK (telekrész eladasa utan)

EROSSEGEK

- Tarsadalmi céld funkcidk (kdzpark) magas ardnya, ebbdl kifolyolag kdnnyen kommunikalhatd fejlesztés a kdzvélemeény
felé;

- Viszonylag alacsony bekerilési és fenntartasi kdltség;
"B-zﬂ VerZi6

- a CSOPA, mint erds ismertséggel és stabil Idtogatottsaggal rendelkezé orszagos szintl attrakcid nagy tdmegeket képes
vonzani a terliletre, megalapozza a terilet ismertségét

GYENGESEGEK

Varoskozponttdl és a turisztikailag frekventdlt terlletektdl viszonylag tavoli
elhelyezkedés;

Gyenge megkdzelithetdség;

Kisebb méretébdél addddan nem képes févarosi szinti vonzerdvé fejldédni, inkabb
csak helyi igényeket képes kiszolgalni;

Méretébdl addddan nem képes nagy tdmegeket vonzani és kiszolgalni, kénnyen
tulzsufoltta valik;

LEHETOSEGEK
- Az egyes funkcidk esetleges bévitése;

- {Csokkentett méreti) Science és Cyber Park kialakitasédnak lehetdsége, mely képes lehet tomegeket (relative) vonzani a
teruletre;

- Romai-part tervezett fejlesztése jelen fejlesztésre nézve is ndvekvd latogatoszamot eredményezhet.
"B-zﬂ VerZi6

- az Orahéz pinceszintjét bérlé muzeum (opcionalisan rock mizeum) témegeket vonzhat a teriiletre, amennyiben képes
legaldbb févarosi szint(i vonzerdt jelentd attrakciova fejlddni

" B'5" VerZi6

- Amuzeum (opcionalisan rock muzeum) és a multifunkciondlis rendezvénytér egymast erdsité elemekké valhatnak

VESZELYEK

Dontési kompetenciabdl eredé ellenérdekeltség a 19333/52. telekkel kapcsolatbhan:
az eladott terlleten esetlegesen olyan funkcié kerdlhet kialakitasra, mely negativan
hat a fejlesztendd teriilet attraktivitdsara, illetve az eladott terileteken fejlesztd
cégek egyuttmikodési hajlandésaga allandé veszélyforras lehet a parkra és annak
hasznositasara nézve;

Nem megfeleld marketing és elnyujtott fazisa fejlesztés esetében lassu felfutasi idd;

Megfeleld kompetencidval és dontési jogkdrrel rendelkezé menedzsment hianya
esetén a fejlesztés nem valdsithatd meg sikeresen;

Amennyiben jelentds attrakcié nem létesiil, csak egy szimpla kdzpark jon létre, a
tertlet egy helyi attrakcid marad, melynek a fenntartdsi kdltségei folyamatos
kdzponti tamogatast igényelnek majd

Amennyiben a feltételezett kézosséqgi célu kozlekedési kapcsolatok kialakitdsa és
fejlesztése nem valdsul meg {buszmegalld és hajokikotd kialakitasa), a teriilet
latogatottsaga jelentdsen elmaradhat a becsilttél.

Léteznek mindségi alternativak a piacon;
"B-zﬂ VerZi6

amennyiben a CSOPA-val val6 targyalasok nem sikeresek, a koncepcié nem tud
megvaldsulni

amennyiben a Megrendeld altal preferdlt rock muzeum nem képes nagyobb
tomegek szamara is vonzo attrakciova fejlédni, a ldtogatdszamok elmaradhatnak a
varttdl

" B'5" VerZi6

amennyiben a Megrendel$ altal preferdlt rock muzeum nem képes nagyobb
tomegek szaméara is vonzd attrakcidova fejlédni, a latogatdszamok elmaradhatnak a
varttdl
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~C” JELU KONCEPCIOVALTOZATOK: SPORT ES REKREACIOS PARK

EROSSEGEK

Tarsadalmi céld, kézhasznu funkcidk (kézpark, sportpalyak} magas ardnya, ebbdl kifolydlag kénnyen kommunikalhaté
fejlesztés a kdzvélemény felé;

Alacsonyabb bekerilési koltség;

A sportpdlyak lGzemeltetése megoldhatd a Févaros sajat intézményén keresztil (Budapesti Sportszolgaltatd Kozpont);

A sport mar onmagaban eqgy pozitiv megitélésd fejlesztési lehetdséget jelent;
»C-1" verzid
- A felvazolt hasznositasi lehetdségek koziil a leginkabb komplex, legszélesebb célcsoportot megszdlitani képes
verzié;
- Szamos tarsadalmilag kiemelten hasznos funkciét tartalmaz (kultdra, sport, szabadid&/rekredcid, ismeretterjesztés;;
- Az egyes elemek egymdst erdsitik (rock muzeum-rock lounge, CSOPA-Cyber Park)
»C-3" verzid

- a CSOPA, mint erds ismertséggel és stabil Idtogatottsaggal rendelkezé orszagos szintl attrakcid nagy tdmegeket képes
vonzani a terliletre, megalapozza a terilet ismertségét.

GYENGESEGEK

- Varoskozponttdl és a turisztikailag frekventdlt terliletektdl viszonylag tavoli
elhelyezkedés;

- Gyenge megkdzelithetség;

LEHETOSEGEK
- Az egyes funkcidk esetleges bévitése;
- Romai-part tervezett fejlesztése jelen fejlesztésre nézve is ndvekvd latogatdszamot eredményezhet;
- Graphisoft Parkban jelen 1évé cégekkel vald szinergidk kihasznaldsa a sport funkcidk tekintetében;
- Oktatasi intézményekkel valé egyuttmikddés (testnevelés drak);
- A sportpélyak a jovében kénnyen konvertalhatok mas funkcidkka igény esetén;
»C-1" verzid

- EgylUttmidkodési lehetdség az egyes funkcidk kdzott értékesitési és marketing tevékenység terén, pl. kombinalt
belépdjegyek értékesitése, egymas programjainak ajanlasa stb.;

"C'3” VerZi6

- a 47. sz. éplletet bérld muzeum (opcionalisan rock muizeum) tomegeket vonzhat a terlletre, amennyiben képes
legaldbb févarosi szint(i vonzerdt jelentd attrakciova fejlédni;

"C'7” VerZi 6

- Amuzeum (opcionalisan rock muzeum) és a multifunkciondlis rendezvénytér egymast erdsitd elemekké valhatnak.

VESZELYEK

Nem megfelelé marketing és elnyujtott fazisolt fejlesztés esetében lassu felfutdsi
idé:

Megfeleld kompetencidval és dontési jogkdrrel rendelkezé menedzsment hianya
esetén a fejlesztés nem valdsithatd meg sikeresen;

Amennyiben a feltételezett kdzosségi célu kdzlekedési kapcesolatok kialakitdsa és
fejlesztése nem valosul meg (buszmegalld és hajokikotd kialakitdsa), a terllet
latogatottsaga jelentdsen elmaradhat a becsilttél.

"C'3” és "C'1 v VerZi6

- amennyiben a CSOPA-val vald targyalasok nem sikeresek, a koncepcié nem tud
megvaldsulni

- amennyiben a Megrendeld altal preferalt rock muzeum nem képes nagyobb
tomegek szamara is vonzo attrakciova fejlédni, a ldtogatdszamok elmaradhatnak a
varttdl

"C'7” VerZi 6

- amennyiben a Megrendeld altal preferdlt rock muzeum nem képes nagyobb
tomegek szamara is vonzo attrakciova fejlédni, a ldtogatdszamok elmaradhatnak a
varttdl
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5 Mellékletek

5.1 Tulajdoni lapok, térképmasolat

OSAGI TANULMANY

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
&
|
.8_. Budapesti 1. Szdms Foldhivatal
& Budapest, X1, Budafoki it 59 1519 P, : 41S. Oldal: 1/4 .N
g Nem hiteles tulajdoni lap - teljes masalat
i Megrendelés s2am:236429/4/2014
—
= 2014.07.14 @
8 suoarest 111.xER. Clis R
£ Belterilet 19333/51 helyrajzi széam
1031 BUDAPEST III.KEBR. Gazgyar utca.
LRESZ
Foldrémzlet terilete viltozas aldtt: 151741 (m2) torld hatarozat:9003/2006
Foldrészlet terilete valtozas eldtt: 151726 (m2) torld hatarozat:1458/1/2 6.15
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t_3j sztaly adatok
movelési ag/kivett megnevezész/ min.o ha m2 k.£1 ter. kat.jov
ha m2 k.£111
- Kivett irodahiz éz ipartelep 0 15.1726 .00
¥ bejegyzd hatarozat: 90492/1/2003/03.03.06 torlé hatarozat: 243348/3/2005/05.07.27
Védett terilet
2. bejegyzd hatarozat: 396219/1/2004/04.12.14
g, Maemlék .
—
E NRESZ
_8 1. tulajdoni hanyad: 86194/151741
= bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 90492/1/2003/037 3
'E jogoim: 1991. évi XXXIII. tv 12. § (4) bek. 2665/ 999/99 .08.23. 218493/1/2002/94.04.18.
218492/1/2002799.08 .23,
7 ; 2
O jogcim: megosztas
g jegallas: tulajdonos @
= aév; POVAROSI ONKORMANYZAT
E cimi 1052 PUDAPEST V.KER. Varoshdz utca
() tul .hanyae: 1/1 tul. hanyadot é‘ to Watarozat: 44776/4/2006/05.12.20
Z tul .hanyad: 142041/151741 tul. t médosité hatarozat: 244786/1/2008/08.11.10
tul .hanyad: 106194/151741 tul. t médozite hatarozat: 169602/1/2009/09.0%.16
f:ula]doni hanyad: 9700/151741 t hatarozat: 45548/4/2006/06 .01.23
bejegyzd hatarozat, érkezési i 796 /4/2006/2005.12.20
torlé hatarozat: 45548/4/2006/06.01.23
jogeim: adisvétel ‘
atalas: II /1.
jogallaz: tulajdonos
név: GRAPHISOFT R&D 'R
cim: 1031 BUDAPEST I dhony uvtca 7
3. tulajdoni hanyad: /158741
bejegyzd hatarozaty zé=i idd: 45548/4/2006/06 .01.23
jogeim: jogutéd
& atalas: 11 /2,
(3 jogallas: tulaj
E név; GRAPHI K KFT.
% cim: 1031 T III.KER. Zahony uvtca 7.
i ) (% Folytatis 3 kivetkezd lapon
(%]
2
&
-
=
Z

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest 1, S2drmi Foldhivatal
Budapest, X1, Budafoki it 59. 1519 P{. : 415,

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap - teljes masolat (\}

Megrendelés s2am:236429/4/2014
2014.07.14 @
BUDAPEST III.KER. SERkSOE & B
Belterulet 13333/51 helyrajzi szam
Folytati az ¢)z0 laprol 3

NRESZ
#tulajdoni hényad: 35847/151741 torld hatarozat: 55207/1/2012/12.01.30
bejegyzd hatarozat, érkezé=zi idd: 244786/1/2008/708.11 .10
torlé hatarozat: /2012/12.01.30

jogeoim: adisvétel

atalas: II /1.

jogallas: tulajdonos

név: GRAPHISOFT PRRK UNIVERSITAS KFT.

cim: 1031 BUDAPEST III.KER. Zahony utca 7.

(tulljdoni hanyad: 20000/151741 torld hatarozat: 55207/1/2012/12‘&.30
bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 169%602/2009/08.11.18

jogoim: adasvétel
atalas: II /1.
jogallas: tulajdonos
név: GP 3 KFT.

ozat: 55207/1/2012/12.01.30

cim: 1031 BUDAPEST III.KER. Zihony utca 7.
6. tulajedoni hanyacd: 55847/151741
bejegyz6 hatarozat, érkezéai id8&: 55207
jegcim: jogutédlas
wtalas: II /4-5.
jogallas: tulajdonos
név: GRAPHISOFT PARK INGATLANFEJLESZTO

/1/241\.01.30
cim: 1031 BUDAPEST Zahony utca 7 A

beolvadigsal torténd egyesiiléz-jo t@

OLRESZ
1. bajegyzdé hatarozat, érkezémi idét 2/1/2003/03.03.08

- a T-61736 ttesamd térrajz alal 19333/4, a 19333/6, a 19333/8, a 19333/9 hresz-a
ingatlanok egyezitve, majf 987 mZ nagysaga teritlet lejegyezve éz a2 19333/2 hrsz-G ingatlanhoz
hozzajegyezve . Ezt kovetsd omztva 19333/10-53 hraz-re.

2. bejegyzd hatarozat, idé: 124767/1/2003/03.04.04

a
Hasznalat joga \
65-2301 szami viza en Foldméréai jel altal elfoglalt teriletra.

jegosult:

név: MAGYAR
cim s

Folvtatas a kivetkezo lapon

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

|
LOS OSAGI TANULMANY

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Budapesti 1. Sz2am Féldhivatal
Budapest, XI.,Budafoki ut 9. 1519 P1. : 415. Oldal: 274 .\
Nem hiteles tulajdoni lap - teljes masolat
Megrendelés s2am:236429/4/2014
2014.07.14 @
BUDAFEST III.KER. ERKEOE B 8
Belterilet 19333/51 helyrajzi szam
Folvtatas az £16z0 laprol y
OLRESZ
3. bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 38541/3/2008/07.12.27
Banyaszzolgalmi jog
2024 om nagysagl teriletre vonatkozdan.
utalds: II /3.
jogozult:
név: FOGAZ FOLDGAZELOSZTASI KET.
cim ¢ 1081 BUDAPEST VIII.KER. Koztarsmasag tér 20.
?‘.‘bejegyzé hatirozat, érkezé=i idd: 33364/2/2009/08.11.18
torld hatarozat: 169602/1/2009/09.09.16
Tulajdonjog fenntartassal tortént eladas
az ingatlan 200007151741 tulajdoni hanyadara.
utalas: II /1.
jogosult:
név: GP 3 INGATLANFEJLESZTO KET.
cim + 1031 BUDRPEST III.KER. Zahony utca 7.
#*™hejegyzd hatarozat, érkezési idé: S6196/1/2009/09 7
torld hatdrozat: 135877/1/2012/12.06.28
Keretbiztositéki jelzdlogjog 1 500 UUOU 0OUOU az egymilliidrd-8tszazmillié FT erejéig.
2lsé zdlogjogi ranghelyen.
utalas: II /4.
jogo=sult:
név: BUDAPEST FOVAROS ONKORMANYZATA
cim : 1052 BUDBPEST V.KER. Véro»iz ut ot i
%
6. bejegyzdé hatirozat, érkezési idé: 1 2010/10.05.26
Vezeték jog
564 m2 teriletre { WVMB-26/2010).
jogosult:
név: ELMJ HALOZATI KFT.
cim + 1132 BUDRPEST ci Gt =74.
v
7. bejegyzd hatarozat, érkezé ¢ 38869/1/2011/10.06.02
Vezeték jog
779 m2 teriletre, en' B-22/2010.
jogosult:
név: ELMI HELOZA BT
cim 1132 BU XIII.KER. WVaci Gt 72-74.
8. bejegyzdé hatar dzési idd: 44305/1/2012/11.11.11
Vezeték jog
10 m2 nagysdg iletre wonatkozdan, WB-540/2011.
jogo=sult:
név: ELME HSLOZATI KET.
cifip % 1137 BUDAPEST XIII.KER. Vaci Gt 72-74.
Folytatas a kdvetkezo lapon

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapesti 1. Sz2dmi Féldhivatal
Budapest, XI.,Budafoki it 59. 1519 P{. : 415.

Nem hiteles tulajdoni lap - teljes misolat
Megrendelés s2am:236429/4/2014

Nem hiteles tulajdoni lap

2014.07.14
BUDAPEST III.KER. Sezektor 5
Belterilet 19333/51 helyraijzi szam
Folytatis az 16z56 laprol
OLRESZ

9. bajegyzd hatirozat, érkezé=i idé: 86196/1/2009/09 .03.26
Keretbiztositéki jelzdlegjeg 1 00U UU0 OO0 FT,azaz egymillidrd FT erejéi
el=d zdlogjogi ranghely, résztorlés, a III/S5 sorszam alatti torolt bej
ntala=: II /6.

jogozult:
név: BUDAPEST FOVAROS ONKORMANYZATA
cim : 1052 PUDARPEST V.KER. Waroshaz utca 9-11.

rangsoraban.

#07 bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 193244/2/2012/12.11.22
torlé hatarozat:
Perinditas
17.G.41.887/2012/3.
jogosult:
név: FOVAROSI TORVENYSZEK GAZDASAGI KOLLEGIUMA

87487/2/2014/14.04.15

cim ¢ 1027 BUDRPEST II.KER. War=zanyi Irén utca 40

TULAJDONI L. G

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

|
LOS OSAGI TANU

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapesti 1. Szarmi Foldhivatal
Budapest, XI.,Budafoki it 59. 1519 P{. : 415.

Nem hiteles tulajdoni lap - teljes masolat
Megrendelés s2am:236451/4/2014

LMANY

Nem hiteles tulajdoni lap

Y
" &

2014.07.14
EUDAPEST III.KER. SEektox
Belterilet 19333/52 helyrajzi szam
1031 BUDRPEST III.KER. Gazgyar utca.
LRESZ

Foldrészlet terilete waltozas elétt:
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok

49436 (m2) torlé hatdrozat:%003/2006

ha m2 k.fill

teriilet kat.t.j gély adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£il ter. kat.jov

— Kivett ipartelep u 4.9432

WVédett terilet

¥ bejegyzd hatiarozat: 9U492/1/2003/03.03.06 t6rlé hatarozat: 24934@):5/0&07.2?

2. bejegyzd hatdrozat: 396219/1/2004/04.12.14

MEemlék .
O.RESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzé hatirozat, érkezési idé: 30492/1/2003/03.03.0
jogoim: 1991. évi XXXIII. tv. 222665/1/1999/99.08.2
jogcim: megosztas
jogallas: tulajdonos
név: FOVEROSI ONKORMANYZAT
cim: 1052 BUDRPEST W.KER. Varoszhaz utca 9-1
I z
1

e fagyabiial hronaty dbhantnt Labs 90492/1@ 03,06

— a T-61736 ttszami térrajz alapjan a 13338/7 hrsz-04 ingatlan megosztwva 19333/52 hrsz-—re 4 ha
=

9436 m2 nagy=Aagh és a 19333/53 hzs? 2 nagysagh terilettel.

3. bejegyzd hatarozat, érkezé=i idd: %/2012/12.06.01
Vezeték jog
231 m2 nagysagh terilletre vona & VMB-51/2012.
jogozult: @
név: ELMJ HALOZATI KFT.

cim  : 1132 BUDBPEST *1 ER. Vaci Gt 72-74.

b TULAJDONI LAP VEGE
AN
\

&
S

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Budapesti 1. Szdmi Foldhivatal
Budapest, XI.,.Budafoki it 59. 1519 Pf. : 415. Oldal: 1

BUDAPEST III.KER.

B

Nem hiteles tulajdoni lap - teljes masolat
Megrendelés s2am:372532/4/2014
2014.12.09
Szektor

e

elterilet 19333/50 helyrajzi szam

Foldrészlet terdlete viltozas eldtt:

LRESZ
6282 (m2) torld hatarozat:3003/2006

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.j aly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.f£il ter. kat.jov
ha m2 k.£ill
- Kivett Gt v 6281 @
1. bejegyzdé hatirozat: 90492/1/2003/03.03.06
Védett terilet
IRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzé hatiarozat, érkezési id8: 90492/1/2003/03.03.06
jogeoim: 1991. éwi XXXIII. tv 12. § (4) bek. 222665/1/19 PB.23. 218493/1/2002/94.04.18.
218492/1/2002/99.08.23.
jogcim: megosztas
jogallas: tulajdonos
név: FOVAROSI ONKORMAWYZAT
cim: 1052 BUDRPEST V.KER. Wirozhiz wtca 9-11
OLRE
1. bejegyzd hatirozat, érkezési idé: 9049271 U3.03.06
— a T-61736 ttszadmi térrajz alapjan a 1933 9333/6, a 19333/8; a 19333/9 hr=z-a
ingatlanck egyesitve, majd 887 m2 nagysagh glet lejegyezve és a 19333/2 hrsz-G ingatlanhoz
hozzdjegyezve. Ezt kovetden megomztwva 133%:}'1 =53 hrsz-re.
AJDONI LAP VEGE
® \< \}
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

|
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Budapesti 1. S2drmi Foldhivatal
Budapest, X1 Budafoki it S2. 1519 Pf : 415, Oldal: /1
Nem hiteles tulajdoni lap - teljes masolat Y
Megrendelés 32dm:372537/4/2014 \
2014.12.,09 (\)
BUDAPEST IIT.KER. SEGREPE. 1 183 @
Belterulet 19333/53 helyrajzi szam
LRESZ
Foldrészlet terilete valtozas eldtt: 4368 (m2) torld hatarozat:9003/2006
1. Az ingatlan acdatai:
alrémzlet acatok terulet kat.t.y aly acdatok
mivelézi ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£i) ter. kat.jov

ha m2 k.fill

- Kivett kodzterilet U 4367 Q
1. bejegyzd hatarozat: 20492/1/2003/03.03.06
Védett terilet

MRESZ &

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyz6 hatarozat, érkezési idé: 90492/1/2003/03.03.06
Jogcim: 1991. évi XXXIIXI. tv. 222665/1/1999/99.08.23.
jogcim: megoszztas
jegallas: tulajdonos
név: FOVAROSI ONKORMANYZAT
cim: 1052 BUDAPEST V.KER. Varoshaz utca 9-11
nLRrR
1. bejegyzd hatarozat, érkezémi idd: 90492/1/2003/03. 0906
— a T-61736 ttszama térrajz alapjan a 19333/ 3 ingatlan megozztwa 19333/52 hrsz-re 4 ha
9436 m2 nagysAagh és a 19333453 hraz-re 436@ gy=agh tersolettel.
A

? Q&mmmmm
&

'S
| | N\
e°
‘\N

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANY

EMLEKEZTETO

Idépont: 2014, szeptember 5. 8.30.

Helyszin: BVV Zrt., 1034 Budapest, Zadhony utca 7. Graphisoft park ,A” épulet l. em.

Targy: Elézetes Megvalésithatdsagi Tanulmdny egyeztetése

Jelen voltak:

Obuda Group: Péter Zsolt, Nagy Miklés, Olbert Krisztian

BDO: Hegedlis Attila, Frindt Judit

BFO: dr. Lakatos Krisztina, Szécsi Zsolt, Garay Marton

BVV Zrt.: Wertan Zsolt, Karacsonyi Tibor, Orosz Pal, Kertesi Anna

1.

Olbert Krisztidn bemutatta a legutdbbi megbeszélésen elhangzottak alapjan atdolgozott 4j
koncepciot.

A hasznositasi koncepci¢ tervlapon valtozas, hogy a tanulmdany mar nem tervez Graphisoft
tertletre és alapvetéen a mliemlékekre és azok kérnyezetére koncentral.

A Cyber és Science park kozelebb kertlt a mlemlékekhez, ezzel erésitve azok jelentdségét a
tertleten. A park kialakitasa soran helyet kap egy fedett-nyitott rendezvénytér.

A terliletértékesités lehetéségére reagal a tanulmany azzal, hogy a legértékesebb Duna parti
telekre egyelére konkrét funkcidt nem tervez. A zdéldfeliletek kialakitédsanal a Talentum park
szUkebb helyre koncentralddott. A vizfellletek mértéke és elhelyezkedése a mlemlékek
kozelében dsszpontosul.

dr. Lakatos Krisztina elmondta a terv bemutatasra reagdlva, hogy a tanulmany kezd kézelebb
ker(ilni az elképzelésekhez, de a mlemlékek funkcidit részletesebben ki kellene dolgozni. Kérés
tovabbra is, hogy a tanulmany koncentraljon a meglévd épuletek hasznosithatésagara.

A tornyok hasznosithatdsagaval kapcsolatban felmerilt egy kordbbi dtlet, a ,skydiving”, amely
soran légbefuvassal lebegve kell az egyensulyt megtartani. Ez bizonyos korcsoportot
idevonzhat a terlletre.

Szécsi Zsolt elmondta, hogy szerinte a tanulmanynak el8szor a meglévé miemlékvédelem
alatt allé éplletre és a tébbi tertletre kellene funkciot taldlni, majd a teljes koncepciéhoz
épitészeti megoldasokat javasolni.

Karacsonyi Tibor elmondta, hogy véleménye szerint a miiemlékvédelem alatt allé épiiletek az
értékes északi terliletekkel, a Duna parttal egylitt alkalmas - megfeleld funkcidkkal megtoltésiik
esetén -, hogy sok embert vonzd szérakoztatd és kulturalis szabadidd parkot alkosson.

206

9. A Megbizd részérdl javaslatként elhangzott, hogy a rendezvényekkel kapcsolatban érdemes
lenne megkeresni Ban Teoddrat. A Févarosnak van tdbb szabadtéri rendezvényhelyszine,
amellyel érdemes lenne foglalkozni a tanulmany keretében.

10. A Megbizé részérdl tovabbi javaslat volt, hogy egy Rock muzeum oétletével pedig B. Téth
Laszldékat lehetne felkeresni.

11. A kdrmentesitéssel kapcsolatban dj informacid, hogy a beavatkozasi terv 2014. szeptember 30-
an beadasra kerll a Kdrnyezetvédelmi Felligyel6séghez, a terv a talajmosatasos technolégiat
fogja tartalmazni helyben torténd tisztitdssal. A kdrmentesités idSigénye két télre leszorithatd.

12. Wertdn Zsolt elmondta, hogy fontos preferencia a tanulmannyal kapcsolatban a tarsadalmi
hasznossdg és népszerliség kérdése, és minden kérilménynél fontosabb, hogy a lehetd
legjobb tanulmany késziiljon el, amit megszavaz a varosvezetés.

A kévetkezd megbeszélés idépontja: 2014. szeptember 12., 9 6ra.



MEGVALOSITHATOSAGI

TANULMANY

EMLEKEZTETO

Idépont: 2014, szeptember 12. 9.00.

Helyszin: BVV Zrt., 1034 Budapest, Zédhony utca 7. Graphisoft park ,A” éplilet |. em.

Targy: Elézetes Megvalésithatdsagi Tanulmdny egyeztetése

Jelen voltak:

Obuda Group: Péter Zsolt, Nagy Miklés, Olbert Krisztian

BDO: Heged (s Attila, Frindt Judit

BFO: dr. Lakatos Krisztina, Szécsi Zsolt, Nagyné Varga Melinda, Garay Marton

BVV Zrt.: Wertan Zsolt, Orosz Pél, Kertesi Anna

1.

10.

11.

Olbert Krisztidn bemutatta a legutdbbi megbeszélésen elhangzottak alapjan atdolgozott 4j
koncepciot.

Az ,A” hasznositasi koncepcié tervlapra felkeriltek az 4j buszmegalld helyei.

A ,B" tervlapon a 19333/52 hrsz-u telken nagy parkositott fellilet keriilt kialakitasra a Talentum
parkkal és szabadtéri szinpaddal.

Az Orahazban egy 500 f6t befogadé multikulturélis rendezvény és konferenciaterem keriilhet
kialakitasra, 3 részre tagolhatd mobil fallal és mobil székekkel.

Az Orahéazban a konferenciaterem kialakitasa ,hazban hdz” jelleggel térténne, a terem kiviilrél
koraljarhaté marad.

A rendezvényterem elécsarnokaban 300 m2-en recepcid/lounge kapna helyet.

A pinceszint alkalmas lehet kiallitétér kialakitasara, amelyben helyet kaphat a Rock muzeum,
kiilénb 6z szekcidszobak, raktarhelyiségek, ruhatar.

Nagyné Varga Melinda elmondta, hogy a Rock muzeummal &sszefliggésben felmeril az
oktatassal vald egylttm(kodés, akdr a Kdébanyai zeneiskoldval, vagy mas oktatdsi
intézményekkel.

Emellett kulturélis téren elmondhaté, hogy Obudénak nincs szinhdza, mozija. A vizsgélat
targyat képezheti a kulturdlis funkcidk kialakitasa az Orahazban, pl. kortdrs mivészek killitasa,
(3, fénymvészet, vagy kortars rock fesztival.

A terven az Orahéaz el6csarnoka egy kdzlekeddvel 6sszekottetésbe keriil a 47-es épiilettel, ahol
2 szintes étterem kertilne kialakitasra.

A lemélyitett tertilet magas vizallasnal a talajviz hataran lenne.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

207

Dr. Lakatos Krisztina elmondta, hogy a rendezvénykdzpont eqgy otletnek jé, de megvan a
kockdzata. A Févaros nem fogja tudni lGzemeltetni a konferenciatermet sem és a rock
muzeumot sem. Nem lenne j6, ha az Orahaz odajutna, ahové a Balna.

Wertdn Zsolt elmondta, hogy kellene egy valtozat, alacsonyabb beruhdzasi koltségen,
felmertlt, hogy sport funkcidt lehetne kialakitani a 19333/52 telken.

Ez egyrészt olcsé megoldas, igény lenne rd, a karmentesités utédn itt maradt teruletet
viszonylag gyorsan lehetne hasznositani.

Elsé korben szabadtéri/satras sportpalyakra gondoltunk, futéfolyoséra, hossza tdvon pedig
lehetne akar uszoda, vagy fedett sportlétesitmények is.

Sportra elvileg tdmogatast is lehet kapni TAO keretbdl.

Nagyné Varga Melinda elmondta, hogy a hazon bellli Gzemeltetés sportlétesitményeknél
jobban menne - BSK-n (Budapesti Sport Kdzpont) keresztul -, mint a kulturdlis intézmények
tuzemeltetése.

Osszefoglalva, kellene egy verzié a mlemlékek hasznositasara és terlileteladdsra, egy masik a
mudemlékek+sport funkcid alacsonyabb beruhazasi kdltségen, hosszU tava tovabbfejlesztéssel,
illetve a harmadik valtozat egy magasabb beruhdzasi kéltségen megvaldsuld kulturdlis
hasznositas lehetne.

Kérdésként meriil fel, hogy az Obudai Onkorméanyzat hozzd tud-e jarulni valamelyik
valtozathoz?

20. Kérjuk, hogy a jévé heti megbeszélésen térjiink ki a tornyok hasznositasi lehetdségeire.

A kévetkezd megbeszélés idépontja: 2014. szeptember 19., 9 6ra.



MEGVALOSITHATOSAGI

TANULMANY

EMLEKEZTETO

Idépont: 2014, szeptember 24. 9.00.

Helyszin: BVV Zrt., 1034 Budapest, Zahony utca 7. Graphisoft park ,A” épulet |. em.

Targy: Elézetes Megvalésithatdsagi Tanulmdny egyeztetése

Jelen voltak:

Obuda Group: Péter Zsolt, Nagy Miklés, Olbert Krisztian

BDO: Heged (s Attila, Frindt Judit

BVV Zrt.: Wertan Zsolt, Karacsenyi Tibor, Orosz Pal, Kertesi Anna

1.

N oo ok

10.

11.

12.

13

Olbert Krisztian bemutatta a legutdbbi megbeszélésen elhangzottak alapjan tovabbfejlesztett
uj koncepcidt.

A terlileteladas valtozatban bizonyos funkcidkat kizarhatunk, pl. plazs, itt a Duna parton eqy
sokkal szlikebb tertleten valdsulhat meg a vendéglatas.

A sport valtozatban a 3. helyszinrajzon megjelennek a sportpalyak (4tenisz, 2kosar, 5foci, ping-
pong, edzégépek).

A sportpdlyak sator felhuzasaval az év 12 hénapjaban Gzemelhetnek.
A sportpdlyak mellett egy vizesblokkal elldtott 6ltozd, kiszolgald épllet elhelyezése sziikséges.
A sportpdlyakat kdrllveszi egy 700 m-es futopalya.

A sport valtozatban, az egyik kdtrdnytoronyban skydiving funkcid lehetne, ez egy piaci alapon
muakoédd dolog Csepelen a Csepel milvek teriletén. Egyszerre 4 fé tud részt venni a
lebegésbhen.

A masik toronyban mikédhetne kilovés szimuldcid, a harmadikban szabadesést imitalé
funkcid.

Felmerdl tovabba a jatszéhaz kialakitdsanak lehetésége, illetve maszé fal 1étesitése.

A viztoronyban Budapest térténeti kidllitast lehetne szervezni. Erdemes lenne vizsgélni a
torony tetején kilatd 1étesitését.
Az drahdzban a pince szinten 50 m-es |6tér kialakitasat lehetne megoldani. Az 50 m-es tav
ritkasagnak szamit Budapesten.
Létrejohetne egy 200 m2-es konditerem, 3 palyas téli evezd tanpdlya hajétaroloval, ping-pong
terem, oltozdk, vizesblokk, bafé.

. A 47-es épliletben wellness részleg kaphatna helyet, medencével, szauna vilaggal.
14.

A féldszinten tobbféle sportra alkalmas palydk kialakitasat tervezziik, pl. teremfoci, kézilabda,
kosarlabda, réplabda, tollas.

15.
16.

17.

18.
19.
20,

208

HA: Erdemes lenne utdnanézni, hogy a MOM-nal milyen sportkézpontot hoztak létre.

A kulturdlis hasznositas valtozatban a rendezvény és konferenciaterem 2 egybenyithaté
részbdél dllina, a nagycobb terem 450 fé befogadasara alkalmas, a kisebb teremben 170 fés
rendezvényeket, illetve cateringet, kiegészité programokat lehet tartani. A konferencia
teremhez kapcsoldddan a 47-es éplilet foldszintjén 216 m2-es étterem kapna helyet, illetve a
terasszal kibdévitett fogyasztotér. Ebben az esetben a pinceszinten helyet kaphatna a Rock
muzeum.

KA: Meg kellene vizsgalni, hogy a helyben és a kornyéken 1évé nagyobb cégeknek milyen
rendezvényigénylk van.

WZS: a centrdlis parkolé miért kerl(ilt elvetésre a terven?
PZS: a KSZT szerint a szabalyozasi vonalrdl leldg kb. 20 métert a parkolé terllete.

WZS: a centrdlis parkolé emlékeztet a gaztartdlyokra, érdemes lenne megtartani a
koncepcidban.

A kévetkezd megbeszélés idépontja: 2014. szeptember 30., 9 6ra.
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EMLEKEZTETO

Idépont: 2014, szeptember 30. 9.00.

Helyszin: BVV Zrt., 1034 Budapest, Zadhony utca 7. Graphisoft park ,A” épulet l. em.

Targy: Elézetes Megvalésithatdsagi Tanulmdny egyeztetése

Jelen voltak:

Obuda Group: Péter Zsolt, Nagy Miklés, Olbert Krisztian

BDO: Heged (s Attila, Frindt Judit

BVV Zrt.: Wertan Zsolt, Karacsonyi Tibor, Orosz Pél, Kertesi Anna

BFO: Nagyné Varga Melinda

1.

10.

11

12.

Olbert Krisztian bemutatta a legutdbbi megbeszélésen elhangzottak alapjan tovabbfejlesztett
tervet.

A tertleteladas valtozatban a latvanyterven bemutatasra kerdl, hogy kb. mi az az épllettomeg,
ami felhizhaté a KSZT szerint.

Az anyag tovabbi latvanytervekkel egésziilt ki. A Talentum park tovabbfejlesztése folyamatban
van.

WZS: A nagy parkfellilet kialakitasat felilnézetben dbrazolé térképlapnal szeretnénk, ha latni
lehetne, hogy a terilet a Rémai part folytatdsa és azzal szervesen dsszekapcsolodik.

A nagy park kialakitas valtozatban a mélygarazsnak nincs jelentdsége, vegyuk ki a tervbél.

OK: A sport valtozatnal felkerult az 61tdz6 a latvanytervre, Az 61t6zé és a Duna parti vendéglaté
egységek zoldtetdt kapnanak, a vendégtér feldli részt pedig Uvegezett kialakitassal lehetne
megoldani. A jatszétér a vizfellilettel lenne korbevéve. A sportpdlyak mellett felszini parkoldk
lehetnek. A Cyber center tovédbbra is opciondlisan és egyeldre kontdrjaiban szerepel a
tervekben.

A Duna-Terasz/Beach részt inkabb homokszérassal lehetne elképzelni, mint fuvesitve.

A kilato felkerdilt a latvanytervre, miemlék védelmi szempontbdl tul nagy beavatkozast nem
igényel a megoldasa.

A tornyokban a jatszéhaz az emeletrdl lenne megkdzelithetd, a féldszinten 0ltdzé, vizesblokk,
raktar, csomagmegdrzd kerll kialakitasra.

A skydivingnal az 0ltdzék és a buifé a szivattydhazakban kaphatna helyet.

. Az Orahaz és a 47-es épiilet kdzotti lesiillyesztett terepszintnél foglalkozni kell a talajvizszint

kérdésével. A talajviznyomas elleni szigeteléssel mindenképp szamolni kell.

OP: a régi gaztarozok godrében magas vizallasnal kb. 1 m viz szokott allni.
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13. OK: érdemes lenne utdnanézni, hogy a Graphisoft Park épitésénél milyen talajmechanika
készilt, azt figyelembe lehetne venni.

14. KA: A Cyber park programja tobb szempontbél hasonlit a Csodak Palotaja programjahoz. Meg
kellene nézni, hogy a Csodak Palotdja most milyen helyen van a Camponaban. Jelenleg 1700
m2-en mikddnek, de a bevasarlé kézpont nem biztos, hogy a legjobb kdrnyezet szamukra.

15. A Cyber park, és a Talentum park programjat konkrétabban ki kellene fejteni az anyagban.

16. VM: A C3 kordbban foglalkozott az Orahdzzal. Meg lehetne keresni Oket, vannak étleteik akér a
Tornyokra is. A Kébanyai Rock Iskola most szervezi az MA képzését. Ok programok terén
nyitottak. A Szakmai lgazgatdjukkal, Gyimesi Laszloval egyeztetve lenne egy meghbeszélés
pénteken 9 drakor.

A kévetkezd megbeszélés idépontja: 2014. oktéber 8., 9 dra.
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EMLEKEZTETO

Idépont: 2014, oktéber 8. 15.00.

Helyszin: BVV Zrt., 1034 Budapest, Zadhony utca 7. Graphisoft park ,A” épulet l. em.

Targy: Elézetes Megvalésithatdsagi Tanulmdny egyeztetése

Jelen voltak:

Obuda Group: Olbert Krisztidn, Nagy Miklds

BDO: Heged (s Attila, Frindt Judit

BVV Zrt.: Wertan Zsolt, Orosz Pal, Kertesi Anna, Ecsedi Noémi

BFO: Szécsi Zsolt

1.

Olbert Krisztian bemutatta a legutdbbi megbeszélésen elhangzottak alapjan tovabbfejlesztett
tervet.

Az opciondlisan elhelyezhetd Cyber center épllettdmege a feltételezett igények alapjan
megndvekedett, figyelve arra, hogy az éplilet mérete ne nyomja el a tornyok latvanyat. Az
épllet magassaga kisebb, de nagyobb alapteriletet igényelne.

A latvanytervek kiegésziiltek a gyalogos és kerékparos sétanyon kialakithatd hiddal.
A tornyoknal megjelennek a féldszinten és az emeleten elklldnithetd funkcidk.

Az Orahéazban a Csodak Palotéja kaphatna helyet, a kihasznalhaté teriilet galéria kialakitasaval
elérheti az 1700 m2-t. A CSOPA-nak hozzavetbleg 150.000 latogatdja van egy évben, elézetes
megkeresés alapjan nyitottak az esetleges kéltozésre. A Cyber center kialakitdsaban a CSOPA is
részt tudna venni.

Az Orahdz, a thivnyomo és a Cyber center dsszekottetésbe keriilhet egy foyer-vel.

BVV Zrt. kéri a megadott mértékadd talajvizszint figyelembevételét a tervezés és kdltséghecslés
soran.

A kévetkezd megbeszélés idépontja: 2014. oktéber 16., 13.30 ora.
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EMLEKEZTETO

Idépont: 2014. oktéber 16. 13.30.

Helyszin: BVV Zrt., 1034 Budapest, Zadhony utca 7. Graphisoft park ,A” épllet l. em.

Targy: Elézetes Megvaldsithatdsagi Tanulmany egyeztetése

Jelen voltak:

Obuda Group: Péter Zsolt, Olbert Krisztian, Nagy Mikls
BDO: Frindt Judit

BVV Zrt.: Wertan Zsolt, Karacsonyi Tibor, Orosz Pal, Kertesi Anna, Ecsedi Noémi

BFO: Garay Marton

1.

10.

11

12.

Olbert Krisztian bemutatta a legutdbbi megbeszélésen elhangzottak alapjan tovébbfejlesztett
tervet.

A tanulmany bemutatja a hozzdvetdleges parkolasi igényt funkcidkra lebontva.
Az opcionalisan elhelyezhetd mélygardzs visszakerllt a terilethasznalat 3. verzié tervlapra.

A Duna-6bol koril teraszosan kialakithatd plazs rész teraszai kilénbdzd burkolt feliletekkel
teszik valtozatossa a latvanyt. Adott esetben zsilipeléssel megoldhaté, hogy a Duna ne arassza
el a plazs terliletét.

A tdlentum parkban fotdk segitségével elképzelhetdvé valnak az ember méreti jatékok, pl.
orids jenga, amdba-tetris, sakk, stb.

Amennyiben nem konferencia és rendezvénykdzpont valésul meg az érahazban, a tdvnyomé
éplletének pince szintjén a Rock muzeumhoz kapcsoléddan koncertterem kialakitasara van
lehetéség.

Az Orahdz latvanytervei hosszanti és keresztirdnyd metszetekkel is kiegésziiltek. J6l latszik a
Csodak palotaja bokszokkal torténd kialakitasa altal megndvelt térhasznalat.

Az Orahéz pinceszintjének feltdltésével 3 méteres belmagassdg megtartasa mellett, 1,3 m
terepszint lesiillyesztés elégséges a két éplilet kdzott.

A tanulméany kiegésziilt funkciondlis programmal, amelyben bemutatdsra kerll az egyes
valtozatokban kialakithaté és hasznosithatd m2-ek.

A terlleteladassal kapcsolatban Raba Gyorgy éltal kordbban megfogalmazott gondolatok
kérjiik, hogy szerepeljenek a tanulmanyban.

. A tanulmany épitészeti részét és a kialakult valtozatokat véglegesnek tekintjiik. Tovabbiakban

a szoveges rész, a beruhazasi és megtériilési szamadatok pontositdsa szikséges.

Kérjlk, hogy az Excel tablazatokat szerkeszthetd valtozatban is ker(ljenek atadasra.
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13. Az elkésziilt tanulmany atadasat kévetdéen a BVV Zrt. 5 munkanapos hatdridével tud érdemben
reagalni az anyagra.

14. Elérelathatdlag november 2. hetében kerllhet sor a varosvezetdi prezentacio megtartasara.

A kévetkezd megbeszélés idépontja elbrelathatolag oktdber végén, november elején lesz.

Osszefoglalé vélemény az Obudai Gazgyar fejlesztésének munkakézi anyagardl

(2014.10.16.)

BFFH, Varosépitészeti FSosztaly

2014. oktéber 27.

A Varosépitési Féosztdly udvozli a fejlesztési tervdokumentumban foglaltakat, a megfogalmazott
fejlesztési irdnyok szakmai szempontbél megalapozottnak tekinthetéek, melyet a prezentaciés anyag
korultekintéen tar fel. A lefektetett épitészeti koncepcid megfelelé alapot biztosithat a tovabbtervezés
szamara, melyet az aldbbi észrevételekkel egészitiink ki:

Beépitésre vonatkozd észrevételek:

1.

Az 1-es szamu beépitési valtozat a gazgyari terllet egy részének {HRSZ: 19333/52}
értékesitésével szamol. Az értékesitendd terlletrész kijeldlésénél a jelenlegi
telekstruktdra lett alapul véve, mely sordn az Onkormanyzat tulajdondban maradé
tertlet a miemiléki épliletegylittes kdzvetlen kérnyezetére, valamint egy mintegy 80-
100 m széles, maganfejlesztések altal hatarolt teriiletsdvra szoritkozik. Az értékesitésre
kijelslt teriiletek beépitésére az Onkormanyzatnak nem lesz kdzvetlen rahatdsa, igy a
|étrejovd Uj beépités az onkormanyzati teriiletre nézve nem feltétlenil lesz elényds.

Ebbdl kifolydlag javasoljuk az értékesitendd terlletrész kijelolésének djragondoldsat. A
jelenlegi telekstruktura kovetése helyett elénydsebb lenne telekhatar-rendezést
kdvetden a vasut felé esd tertletsav (a telekhatéartdl kb. 80 m-es sav) értékesitése. Ebben
az esetben az onkormanyzati tulajdonban megmaradé kozpark nagyobb maradna és
tolcsérszerdien kinyilna a Duna felé, tobb mozgasteret biztositva a funkcid szamdra. Az
értékesitésre keriilé tertlet épuletei pedig biztositanak északi iranybdl a park védelmét
a vasut altal okozott zaj- és vizualis terheléssel szemben.

A terv szamol a cyber-kdzpont |étesitésével. Az épililet telepitése kifejezetten elényds —
a miemléki épuletegylitteshez vald kapcsolédas lehetdsége, a visszafogott tdmeget
sejtetd alaprajzi kialakitas és az épliletre nézé vizualis tengelyek hangsulyozasa fontos
koncepcionalis elemek. A latvanyterveken az épiilet megjelenitése azonban jelentésen
eltér a helyszinrajzon szerepld kialakitastdl, ami zavarja az értelmezhetéséget.
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Javasoljuk, hogy a tervezdk javitsak az épulet modellnézetét, az Uj témegq illeszkedjen a
helyszinrajzokon és alaprajz sémdn megjelend kialakitashoz.

A 3-as szamu beépitési valtozat latvanytervein szerepel egy mesterségesen kialakitott
Duna-6bdl. Véleménylink szerint a mesterséges obol |étesitése jelentdsen ndveli a
beruhazas koltségeit, ugyanakkor nem eredményez komoly presztizsndvekedést a
tertletre vonatkoztatva. A lerajzolt kialakitds a kozvetlen ,vizélményt” nem tudja
maradéktalanul biztositani, és semmi esetben sem tud versenyezni ilyen tekintetben a
Rémai parttal. A mesterséges obdl Uzemeltetési kérdéseket is felvet, mint az
arvizvédelem megoldasa, a vizfelllet tisztantartasa, hordalék lerakédas kezelése, stb.
Mindezek miatt javasoljuk az obdl kialakitdsanak elvetését.

A toronyegylttes alaprajzi kialakitdsaval kapcsolatosan javasoljuk, hogy ne a -
hasznositas szempontjadbdl értékes — féldszinten kapjon helyet a gépészeti tér és a
vizesblokkok. Az egy-egy tematika kéré épuld funkcidk {falmaszas, jatszohaz, sky diving)
megjelenitése helyett javasolt a multidiszciplinaris tér elnevezést hasznalni.

A késdbbi terezésére vonatkozdan javasoljuk, hogy a park végleges kialakitasa sordn
kapjon hangsulyt a Graphisoft Park altal fejlesztett terilettel valé &sszhang
megteremtése. Cél, hogy Uzemeltetésében elkilonildé, de épitészeti/tajépitészeti
kialakitashan egységes teriilet jdhessen létre az egykori Gazgyar teriiletén.

Budapest, 2014. oktéber 27.
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Az un. Gazgydri terilet felhasznalasrdl a rendelkezésemre all6 adatok alapjan, nem mint tervezé, nem
mint varosszervezd és nem mint altalanos kulturdlis szakember, hanem elsésorban a mdvészetek
életében tapasztalt, az uj lehetdségek irant érdeklddé nyilvanitok véleményt.

Eldljaréban rogzitem azt, hogy a megismert helyszinrajzok, tervek és azok virtudlis modellezése arrdl
gybzétt meg, hogy az Ugy kivaléd szakemberek kezében van, akik szakértelemmel és kreativitdssal
oldottak megq feladatukat.

Altaldnos észrevételem és meggydz8désem, hogy a teriiletet kulturdlis, tdmegsport és szabadidés, a
lakossag széles kore és korcsoportjai szamadra hozzaférhetd és elérhetd helyszinként kellene
felhasznalni, és nem szaporitani a kornyéken béségesen talalhatd irodahézak sorat.

A teriilet szabadtéri szakaszai kivaldan alkalmasak lehetnek a sportolds, a jaték, a kdzésségi programok
helyszinén tul szabadtéri eléadasok helyszineként, természetesen az év erre alkalmas hdnapjaiban.

A tdmegsport, a jaték és kulturalis, mivészeti szoros kapcsolata, egy helyszinen nem tipikus a févaros
ilyen tipusu helyszineiben, holott a gyerek, ifjusagi és csaladi programokban nagy valdszin(iséggel
megjelenne az igény az ilyen sokszin(iségre.

A megismert éplletek jovobeli funkcidja - tekintettel azok tekintélyes méreteire — sokoldaltian
tudjak szolgalni a fenti célokat.

1. Az Orahdz foldszintje alkalmas egy nagyobb létszamban &ll6, és kisebb |étszamban (il8
kozdnség befogadasara, kdnnylzenei koncertek, illetve egyéb szinhazi jellegi feltételeket
igénylé eléadasok megtartasara. A kilonbozd eladastipusok eltérd és sok tekintetben azonos,
vagy hasonld technikai igényeket hoznak magukkal, ezek tervezése és megadllapitasa
szakemberek feladata. Alkalmas lehet ez a tér megosztott funkcidk ellatdsara is, valamint a
kihasznaltsag érdekében mas, nem kulturdlis célok ellatasara (pl. konferencidk), de itt mar
felmerilhet egyéb infrastrukturdlis sziikséglet {pl. szalloda, vendéglatas, étkeztetés, kisebb
szekcid-termek).

2. Az Orahéz alagsora nagyon sokoldall felhasznalds lehetségét kindlja. A teriilet egyes részein
ki lehet alakitani a Rock-muzeumnak nevezett kidllitast, kérdés az, hogy e mizeumi koncepcid
hordoz-e elégséges tartalmat a husz-harminc, netaldn a szaz év mulva ide latogatd érdekléddk
szaméra. En magam Ggy vélem, hogy a koncepciét szélesiteni lenne szikséges, és
dsszekapesolni olyan zenei korszakokkal — mint a XX, szazad elsé fele — és annak zenei
tartalmaval, és e mudfajhoz szervesen kapcsolddd technikai kidllitédssal, amelyek nélkdl talan
maga a zenei vilag ilyen tdmeg( ismertsége és terjesztése soha nem kéovetkezett volna be.
Taldn érdekes lehet ebben a folyamatban a mifaj hangszereinek, illetve azok fejlédésének a
bemutatasa is. Megjegyzem, én magam is ismerek olyan kis kiallitasokat {pl. Verdcén a réqi
radidké, vagy Cegléden a dob-muzeum), amelyek jellemzéen magankezdeményezéseken
alapulnak, és helyzetiiknél fogva aligha szamithatnak szélesebb latogatdi kdrre.

212

A muzeumi kidllitds méretei eldénthetik azt is, hogy marad-e hely egyéb funkcidkra az Orahaz
keretei kdzott. Amennyiben igen, akkor célszerl lenne itt megvalositani a Kébanyai Zenei
Studidban folyé kdnnylzenei képzés tovabbképzését, illetve az un. mesterképzését, és
kialakitani az ehhez szlikséges specidlis igényd tantermeket és studidhelységeket.

A tervrajzok galéria kiépitését is lehetdévé teszik, ez nyilvanvaldan alapvetéen néveli meg az
elébbiekre fordithato terliletek nagysagrendjét.

Az Orahaz melletti kisebb épiilet osszekdtése az Orahdz épiiletével nagyszerd elképzelés. A
technikai atvezetés a két épllet kozdtt megnyitja a lehetdségét egyfeldl az egyéb miivészeti
agak bemutatdsa elétt, akdr kidllitdsi terek kialakitdsaval, akdr egy kisméretd stadid-jellegl
szinpadi tér kialakitasaval.

A legnehezebb feladatnak az egybeépilt harom torony hasznositasa latszik.

A hdrom torony - alapvetdéen barmilyen funkciét is szanunk neki - nem rendelkezik
mindazokkal az alapvetd kovetelményekkel, amelyek a hagyomanyos koérben ehhez
sziikségesek. gy ebben a pillanatban nincs csak elég bejarat az egyes tornyokba, nincsenek
mellékhelyiségek, szamos, a kdzonség befogadasdhoz sziikséges biztonsagi feltétel hianyzik, és
a sort még lehetne folytatni.

Ezért gondolatkisérleteimet mindennek tudataban irom le, és a megvaldsitds realitasanak
értékelését figyelmen kivil hagyom.

A harom torony kodzil az egyik a sport helyszine kell, hogy legyen. A falakon a hegymaszast
idézd idomok elhelyezésével lehetne kedvelt szérakozast biztositani, és taldn még a kotélugras
(bungee jumping} is elképzelhetd. Ez természetesen nem a klasszikus szabadidé sportokat
jelenti, de az épulet adottsagai igy a specialis igények kielégitését szolgalna.

A méasik torony az artistamivészet helyszine lehetne. A klasszikus méretl manézst ugyan nem
lehet kialakitani (13 m atmérd), de ennél kisebb porondon is lehet produkcidkat bemutatni, és
nem lehet figyelmen kivil hagyni a belsé magassagot, ami viszont a szokasosnal nagyobb
belmagassagot igényld, légtornasz vagy mas produkcidkhoz szikségesek. Természetesen a
torony nem csak az eldadasok, hanem a gyakorlas helyszine is lehet, ezért itt az Artistaképzé
Intézettel torténd egylittmikodés sziikséges. A kozdnség korkdrdsen foglalnd el Gléhelyét,
ennek lehetséges szamat nem tudom megallapitani.

A harmadik torony a tobbi eléadd-miivészet helyszine lenne. Elsésorban olyan eléadasok
megvalositasanak lenne a helyszine, amely egy kér alakd szinpadon, szinte diszlet nélkil, az
elbadast korbe 16 nézdk elétt kertl bemutatasra. Kildnleges, ma Budapesten- ismereteim
szerint — sehol nem [étezd kérnyezetben kelnének életre mar, ismert, vagy kisérleti eléadasok,
professzionalis, vagy még tanuld, vagy éppen erre alkalmas amatér produkcidk altal. A
kozdnség lehetséges szamat nem tudom megallapitani.

A viztorony hasznositasanal — ha lehet — még kevesebb a kulturdlis ¢élu felhaszndlds hasznos
tere. Ami adja magat: a kilaté kialakitasa, étteremmel, vagy kavézéval.
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Bennem felmeriilt egy bizarr otlet: az egyes emeleteket gyalogosan megtevdk - liftet
valdszinlileg lehetséges a kdzépsd csébe beépiteni - szdmara, a viszonylag széles
csigafolydsokon kidllitast elhelyezni, akar magdnak a Rock-muzeumnak ilyen helyet biztositani.
Ugy gondolom, hogy a rendhagyd miifaj kiéllitisa méltan keriilne rendhagyé koriilmények
kozé, és sokkal érdekesebb latnivalé lenne Budapesten, mint egy hagyomanyos kdrnyezetbe
elhelyezett kiallitas.

Végezetiil: a tornyok és a viztorony csodalatos allapotban vannak, annak felujitdsa hozzdértd és
lelkiismeretes kezek munkdja. Semmi kétségem afeldl, hogy a tobbi épiilet is hasonld
mindségben lesznek alkalmassa téve a valasztott funkcidra. Ezen épuletek kulturalis, sport ¢éla
hasznositasa Budapest egyik egyedilalld, latvanyaban és funkcidjaban emblematikus kulturdlis
centrumat hozhatjak |étre. Gondolataimban nem tértem ki a szabadtéri terlilet hasznositasara,
de agy gondolom, hogy ehhez még kevéshé értek, mint a leirtakhoz, és az altalam megismert
tervek mar dnmagukban is jelzik az e megoldadsokban valé jartassagot.

Amennyiben erre igény van, érommel és készséggel veszek részt az gy munkdlataiban a
jovdben is.

Budapest, 2014. oktéber 26.

dr. Gyimesi Laszlé
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