A PROJEKT ISMERTETESE

Az ingatlanfejlesztés célja és koncepcidja.

Az ingatlanfejlesztés célja egy budai, kiemelkedd lokdacidval rendelkez6 ingatlanon meglévé, de elavult
belsGépitészeti kialakitdssal, gépészeti rendszerrel és elektromos haldzattal rendelkezé, mar nagyon
leromlott mdszaki dllapotban |évé irodaépilet feldjitdsa. A fejlesztéssel egy modern, a mai kornak
megfeleld felszereltségli és mszaki szinvonall irodaépulet jott Iétre. A terlletek maximalis kihasznalasa
mellett élhet6bb belsé terekkel és térkapcsolatokkal valdsult meg a projekt., ahol épiileten belll, a
mélygardzsban kiépilt az irodaterlleteket kiszolgald parkold, tovabbd megvaldsult a foldszinten,
kozteruletr8l megkdzelithet6en egy vendéglatdhelyiség is.

Epitészeti és varosfejlesztési koncepcid.

A Major Udvar egy iroda épllet, amely a Budapesti Krisztinavaros két legnagyobb parkja a Vérmez§ és
a Varosmajor kozott helyezkedik el a Varosmajor utcdn. Ebben a belvérosi szitudciéban egy a 70-es
években épult irodaéplilet all, a Pestterv sajat irodahdza. Amikor az ingatlan a Budapesti Ingatlan Nyrt.
tulajdondba kerilt a fejleszté és a tervez6 az épllet leggazdasagosabb és legkornyezetkimélSbb
hasznositasat tlzték ki célul, hogy az irodahaz képes legyen kiszolgalni napjaink felhasznaléi igényeit és
illeszkedjen a valtozatos utcakép altal létrehozott esztétikai mindséghez. A design kialakitdsa soran a
tervezének nem allt szdndékdaban letagadni az épllet korat, az h(i maradhatott a mdultjdhoz. A régi
értékek megdrzésén tul az atalakitas Uj elemekkel bévitette annak karakterét. Az igy a létrejott
irodaépulet egyszerre képviseli a betonépitészet héskorat és a letisztult kortdrs hullamot.

A Vdrosmajor utca 12-14 szam alatti ingatlan a Il. vildghdboru okozta kdrok miatt 1969-ig tGresen allt.
Ekkor kezd8dott meg egy Uj irodaépllet épitése Téth Dezsd tervei alapjan. 1972-ben a Pestmegyei
Tandcsi Tervezd Villalat bekoltozhetett Uj krisztinavarosi székhazaba. A féldszint + 6 emeletes haz utcai
homlokzata f6 karakterét a szigoru geometrikus elrendezés( szalagablakos architektira jelentette,
amely 6nmaga egyszerd @szinteségében racionadlisan szolgdlta ki a homlokzat mdgott megbuvo
funkcidkat. Az eredeti beépités L alaku volt, amely késébb a hetvenes évek végén egy Ujabb, alacsonyabb
éplletszarnnyal egészilt ki, igy teljesen korbezdrva a telket. A beszoritott kertben egy teraszos parkoldt
alakitottak ki, amely a Varosmajor utcardl volt elérheté.

A tervez$ az eredeti szerkezetek gazdasagos megdrzése mellett végig szem el6tt tartotta az épilet
fejlédését a XXI. szazad altal diktalt kritériumoknak megfelelen. A fejlesztés soran Uj kdntdsbe bujt a
meglévé épllet eredeti két szarnya, a Gyogyfl utca fel6li hozzdépités elbontasra kerlt és helyét egy Uj
magasabb, korszerlbb éplletszarny vette at.

A meglévé vasbeton vaz geometridja mentén tagas irodaterek jottek létre. A régi magastets elbontasra
kerllt, helyére lapostetds bévités készilt, ahonnan impozans panorama tarul elénk.

Az utcai homlokzatot a foldszinten egy fuggonyfal lazitja fel, ami kapcsolatot teremt a koztertlettel. A
homlokzat tengelyében nyilik a kert bejarata, ahova a féldszinten mikodsé djonnan nyitott népszerd
kavézod a teraszara hlzza be az arra jarokat.

Az utcai homlokzaton Uj rend jott |étre. A kordbbi ,brutalista” monotonitdst felvdltotta a komponalt
rendezettség. Megmaradt a nyilasok eredeti ardnya, az erés horizontalitast ellensulyozando, fliiggdleges
lamellak ritmusa oldja a szigoru designt. A fehér homlokzat merev rendszerét tovabb lazitja a fekete



névényladak megjelenése, amelyek egy kis természetet csempésznek a ,nyakig burkolt” Varosmajor
utcdra. Ez a szerkesztett homlokzatstruktura fut végig az atalakuld épuletrészeken.

Ezzel szemben az Uj szarny egy kdnnyedebb, pavilon szerl megjelenéssel rendelkezik. A régi épilet
komplementereként sdtét tveghomlokzatan vildgos perforalt lemezbdl kialakitott betétek adjak kortars
karakterét. A hozzaépités legfelsé szintjét Gvegmellvéd zarja, amely mogott tagas tetbterasz bujik meg.
A traktus hatalmas, varidlhaté terei a modern irodak igényeit elégitik ki.

Ez alatt a szarny alatt Uj mélygardzs készilt, amely lehetévé tette a haz udvaranak hasznositasat. A
felszamolt parkoldk helyét egy novényekkel teli teraszos kert vette at, amely nyirfaival illeszkedik a haz
monokrom homlokzatahoz.

Az épulletrészeket egy a terep emelkedését lekdvetd grandidzus lvegfolyosd koti 6ssze, amely végig
vezet a kerten, majd felfelé fordulva egy Uvegliftben folytatédik és halad tovabb a hozzaépités
zaroszintje felé. Itt kapcsolddik 6ssze a Varosmajor utcai lobby és a Varosmajor utcatdl két szinttel
feljebb kialakitott Gydgyfd utcai bejarat, és igy szervezédnek egy rendszerré a tobb kilonbdzd
padldszinttel rendelkez§ épuletszarnyak.

Az 1970-es évek épitészete napjainkban megosztd esztétikai jegyeket hordoz magan. Sajnos méltatlan
maodon legtdbbszor elbontjdk ezeket a hazakat az Ujrahasznositas helyett. Mig az atlagember, ha teheti
elkerili az ilyen édivatu éplleteket a fejleszté és a tervezd meglattdk a Varosmajor utcai irodahéazban a
lehetOséget. Az atalakitds tiszteli az eredeti éplletet, a tervez6 mégsem félt attdl, hogy rajta hagyja a
keze nyomat. A design folyamat végére egy alapjaiban kortars irodaépulet jott létre, amely magan
hordozza multjat anélkil, hogy az megbénitand és egy letlint kor mementdjanak szerepére karhoztatna.

Ez a fajta épitészeti megkdzelités el6remutatd, Magyarorszag épitészeti drokségében meghatarozo
aranyban szerepelnek a '70-es évek beton monsturmai, amelyek megérdemlik a masodik esélyt. Egy
épuletnek nem szabad statikusan a multban maradnia, a tarsadalommal és annak igényeivel egyiitt kell
fejlédnie. Ennek a projektnek a hozzaallasa reméljik példaként szolgdl majd mas fejlesztések szdmara.

Rovid leirds a fejlesztésr6l (adatok, méretek, jellemz6k)

Az ingatlan tulajdonosa 2018-ban hatarozta el az ingatlan fejlesztését, mely keretében a korabban egy
Véllalati székhazként m(ikodé irodaépilet részben bontasra kerilt, részben a megmaradd vasbeton
vazszerkezettel 6sszeépitve, annak bévitéseként egy Uj szarny kerilt megépitésre.

Az atalakitdst kovetSen a 2507 m2-es dtmend telkes ingatlan beépitettsége 1504,3 m?, a terepszint alatti
beépitettsége 2034,5 m2. Az iroda komplexum 8782,9 m? &ltaldnos és 2741 m? parkoldsi szintterilettel
rendelkezik. A teljes épiilet hasznos alapterilete 10390 m?, amelybdl az Uj b8vités nettd alapteriilete
6006,84 m?2. A zértsory, tlzfalas beépités szamitott zoldfelileti mutatdja 517,13 m2.

A fejlesztés eredményeképpen a meglévd utcafront éplletszarnyban 6, a kereszttagban 7, mig az Uj
éplletszarnyban szintén 6, igy dsszesen 19 bérlemény jott 1étre, vagyis szintenként 1. A bérlemények
teriletének 35%-a cellds kialakitasd, mig a fennmaradd 65% egyterl open office rendszerl. Ezen
irodaterek a mai kor munkakornyezettel szemben tdmasztott kovetelményeit a legmagasabb szinten
kiszolgalja.

Az egybefliggd éplletszarnyakat gyalogosan a Varosmajor utca fel6l egy reprezentativ el6csarnokbol
lehet megkozeliteni, az épllet alatti teremgardzs megkozelitése a Gyodgyf( utcabdl lehetséges. A
parkoloba 25 kerékpar elhelyezésére alkalmas tarold kerllt. Az eredeti beépités 15 parkoldhellyel
rendelkezett, ezek az atalakitds sordn megsz(intek, helylket egy teraszos kert vette at. A mélygardzsban
69 db Uj parkoldhely jott |étre, amelyek kozil 2 db akaddlymentes,7 db csokkentett méret(i és 7 db
rendelkezik elektromos autotoltd allomdssal. A Gydgyfli utca fel6l tovabbi 12 db a felszinen



megkdzelithet§ vendégparkoldt alakitott ki a beruhdzdé. A szintkilonbség miatt a Gyogyfd utcai tomb
sajat bejarattal rendelkezik, igy az épiletegylttes ezen szarnya kilon bérleményként lett értékesitve.
Ebben jelenleg egy az éplilet tobbi részérdl levalasztott székhaz mikodik sajat portaszolgalattal.

Az irodahdzban dolgozok kényelmének novelése céljabdl sajat 156 m? alapteriletd kavézd-étterem
kerilt kialakitdsra, mely a belsé park felé nyitott 67 m2-es terasszal rendelkezik.

A fejlesztés soran a tulajdonos nagy hangsulyt fektetett a kornyezettudatossagra és a zold kdrnyezet
meglrzésére, megjelenitésére. Az épilet BREEAM Very Good mindsitéssel rendelkezik. A projekt BB
enegretikai besorolast ért el a projekt.

Innovativ mliszaki és kérnyezettudatos megoldasok.

Altaldnos esetben alapismertetés.

A fenntarthatdsdg a projekt egyik kulcseleme. A meglévé éplletbél a leheté legtdbb szerkezet
hasznositasra kerilt. A meglévd vasbeton tartdszerkezet koré készilt el az Uj koncepcio. Ez a dontés,
bar megbonyolitotta a tervezési folyamatot, nem csak a beruhdzas kornyezeti terhelését és dkoldgiai
labnyomat csokkentette, a kivitelezés is jelentésen hamarabb elkészilt, mintha Uj szerkezetek éplltek
volna.

A meglévé épllet energetikai modernizacidja részeként Uj termikus burkot kapott. Az Uj homlokzat nagy
hdszigetelt Uvegfellletei teszik lehetévé a természetes vildgitast az irodaterekben, mig az architekturat
képz6 lamelldk megfelel6 arnyékoldst nyujtanak.

Az épllet hé- és hidegenergia termelését DVM rendszerd hdészivattyus készilékek biztositjak. A
bérlemények szell6ztetését hdvisszanyerds készulékek |atjak el.

A tervez§ és a beruhdzd egyarant torekedett bels6épitészeti design kialakitdsa sordn a projekt az
okoldgiai ldbnyomanak csokkentésére. A bérleményekben Devorm Mute Flow PET Felt Marine
akusztikai burkolat kerilt, amely Ujrahasznositott manyagbdl készil.

A felszini parkolast a néhany Gyoégyf( utcai vendégparkold kivételével a projekt teljesen megsziintette.
Helyette az Uj éplletszarny alatt egy mélygardzs jott létre. Annak érdekében. hogy a Varosmajor utca
forgalmi terhelése ne ndvekedjen a tervez§ igyekezett minimumon tartani a parkoldk szamat a meglévé
és megtartott épilletrészek figyelembevételével. igy a jogszabdlyi kdrnyezetnek megfelel§ szamu, de
korunk altaldnos tendencidjahoz képest jelentdésen kevesebb parkolé helyet alakitottak ki. Ezzel
szemben jelentds hangsulyt kapott a kerékpéros kdzlekedés tdmogatésa. A pinceszinteken kdzel 50 m?

kerékpar tarold és két db 61t6z6 készilt el vizes blokkal.

A beruhdzas sordn mar a tervezés alatt kiemelt szerepet jatszott a tudatossag, az épllet BREEAM
mingsitéssel rendelkezik, amelynek szempontrendszere kiting alapot jelentett az dkologikus tervezés
soran.

A kivitelezés kezdete és befejezése.
2020-2022
A fejlesztés finanszirozdsa és értékesitése, bérbeadasa.

A Tarsasdag az ingatlanfejlesztést részben dnerébdl és részben hosszu tavu fix kamatozasu forint
hitelekbdl finanszirozta. Az irodaterlletek értékesitése, bérbeadasa soran kilsé segitséget nem kellett
a fejlesztének bevonnia, az épllet a lokaciojabol adéddan rovid idén belll feltdltésre kerilt. Jelenleg
az épulet hosszutavu bérleti szerzdésekkel, 100%-ban bérbe van adva.



Hogyan szolgalja az ingatlanfejlesztés a szlkebb és tagabb kdrnyezetét,
az életmindség javitasat és a kozosségi érdekeket.

Az elmult 50 év nyomott hagyott az ingatlanon, a régi épllet eléregedett mind fizikai mind esztétikai
értelemben. A feluljitds soran energetikai modernizacidra is sor kerilt, amely hatdsara lehetévé valt az
épllet fenntarthaté Gzemeltetése.

Az Uj korszer( terek kellemes munkakornyezetet nydjtanak az ott dolgozdk szamara. Az irodahaz aljaban
elhelyezett kdvézo kett6s funkcidt 1at el. Egyrészt védett udvari teraszaval kellemes délel6tti programot
kindl a kdrnyék lakéinak, masrészt pedig kantinként mdkodik az irodistak szdmara.

Az atalakitott homlokzatok letisztult rendszere a korabbinal sokkal szervesebben illeszkedik az
utcaképbe. A Varosmajor utca az erd6 gatja. Magas zartsoru beépitése mogott buja kertek rejtéznek,
amelyek egy-egy kapubehajtén keresztll kivillannak a robosztus térfalak kozott. Ezen analdgia mentén
a Major Udvar homlokzatdba komponalt kapu koti 6ssze a kozterlletet a napkdzben nyilvanos parkként
mUkodo kerttel.

A beruhdzas soran a legnagyobb atalakuldson az ingatlan Gyogyfd utca fel6li része ment 4t. Itt a rossz
allapotban [évé, eleve rossz minéségl anyagokbdl készilt miihelysor helyére egy Uj impozans irodatdmb
épult. A projekt hatralevé része (amely a szomszédos épitkezés miatt még nem készilt el) a Gyogyfli
utca rendezetlen féldutjanak felUjitasa, amely sordn Uj Uttest, valamint modern kozvildgitds készul.

Az épllet parkoldjaban a kdtelezéen biztositandd parkoldhelyeken tul, komplex tobb helyiséghbdl allé
terlletet kaptak a kerékparosok, taroldkkal, 6ltoz6kkel és vizes helyiségekkel. Ennek és az Uj
mélygarazsnak koszdnhet8en a Major Udvar nem noveli a Varosmajor utca kdzuti terheit, s6t
szellemiségével azok csdkkentésére 6sztdndz.

Az épllet megujulasaval Uj értéket teremtett, egyben megbrizte a Varosmajor utca urbanisztikai
karakterét, az utca és a hatsokertek kapcsolatat, a kdrnyezet épitészeti szinvonaladt és sokszinliségét. A
projekt f6 elénye, hogy tovabb novelte a kornyék diverzitdsat. A kornyezd utcdkon elsdsorban a
lakofunkcid a meghatdrozdé. A terlletet kimagaslo infrastrukturalis elldtottsaga alkalmassa teszi egyéb
kdzosségi vagy piaci funkcid ellatasara is. A vegyes funkcioju terlletek kornyezeti terhelése kisebb, mint
a homogén varosnegyedeké. Az emberek kevesebb id6t toltenek utazassal, amelynek fenntarthaté
madjait is valaszthatjak. A fejlesztés holisztikusan ndvelte a terillet értékét, mind piaci, esztétikai és
szocioldgiai szempontok szerint.



ADATOK

A létesitmény elnevezése és pontos cime.
Major Udvar

Budapest XII. kertlet, Varosmajor utca 12-14. HRSZ.:6979/1

A nevezl adatai (cégnév felelGs személy, telefon, e-mail).
Budapesti Ingatlan Nyrt.

1033 Budapest, Polgar utca 8-10.

Dr. Ungar Anna fejleszt8

e-mail:info@bif.hu

FBIS Architects

1024 Budapest, Kaplar utca 11-13 D. ép. 2 és % 8. ajtd
Fernezelyi Gergely DLA felel&s tervezd

telefon: +36 30 999 5565

e-mail:gergo@fbistudio.hu

Beruhdzok adatai (cégnév felelés személy, telefon, e-mail).
Budapesti Ingatlan Nyrt.

1033 Budapest, Polgar utca 8-10.

Dr. Ungér Anna fejleszté

e-mail:info@bif.hu

Tervezd, adatai (cégnév, felelés személy, telefon, e-mail cim).
FBIS Architects

1024 Budapest, Kaplar utca 11-13 D. ép. 2 és % 8. ajto
Fernezelyi Gergely DLA felel6s tervezd
telefon: +36 30 999 5565

e-mail:gergo@fbistudio.hu

Hertel Anna épitész tervezd
Szlics Imre épitész tervezd

Grosz Kitti épitész tervez§
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mailto:gergo@fbistudio.hu

Kivitelez6 adatai (cégnév, cim, felel6s személy, telefon, e-mail).
DVM Group

H-1052 Budapest, Turr Istvan utca 8.
Malata Gyula, Head of Design & Build

telefon: +36 30 397 9617

Uzemeltet8k adatai (cégnév, cim, felel8s személy, telefon, e-mail).
Budapesti Ingatlan Hasznositdsi és Fejlesztési Nyrt.

1033 Budapest, Polgar u. 8-10.
Mészaros Laszlo, Uzemeltetési osztalyvezetd
telefon: +36 20 299 9935,

e-mail: meszaros.laszlo@bif.hu
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FOBB ADATOK

Projekt megnevezése /name of the project

Major Udvar

telek tertlete / territory of the plot 2507 m2
beépitett terilet /constructed area 1504,3 m2
z0ld terllet / green area 517,13 m2
bruttd szinttertleti mutatdba beszamitandd

alapterulet /Total surface 8782,9 m2
értékesithetd, bérelhetd netto terilet / part

for rent or sale 7 000 m2
épitési koltség, melybdl /Total construction

cost 6 286 millid HUF
sajat er6/ own resource n.a. %
hitel /loan n.a. %
értékesitésbdl /from sales 0 %
eladas, bérbeadas alldsa /sold or rented

kivitelezés befejezésekor/ at the end of the

construction 63 %
1 évvel kés6bb/1 year later 100 %




