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OFFICE BUILDINGS AS ELEMENTS OF CITY IMAGE OF BUDAPEST

At the end of 2012 we registered a total of 438 office buildings in Budapest. There are 19 such establishments
on the average in each district, with a total area of 122,370 n’, but there are large differences across the dis-
tricts in both respects. Ninety-three per cent of the office buildings are in the 14 districts that made the adminis-
trative area of Budapest before 1950. The largest number of office buildings (82) can be found in District 13,
Sfollowed by District 11 (56) and District 9 (41), which matkes 40.8% of all office buildings in the Hungarian
capital city.

Thirty-two (i.e. 7.3%) of the 438 office buildings in Budapest are not only offices but accommodate residential
homes, shops, storage facilities, laboratories and hotels as well. The most typical mixed function is to have shops
on the ground floor or the lower floors of the buildings. The developers/ operators offer several services to their
tenants in almost all office buildings. Most generally there is a 24 honr reception service and guarded parking
lots. Other services depend upon what category the establishment belongs to (A, B, C or green office building).
Office buildings proliferating like mushrooms have brought significant changes in the morphology of Budapest:
they have influenced and transformed the cityscape, building np and the structure of the city. The majority of the
office buildings are multi-storey buildings, of 4-8 floors most typically, built in closed lines or blocks, so they
have a typical city, in fact, big city character. They were often built on empty inner city sites or in former indus-
trial areas on the edge of the city center, so they increased both the vertical diversity and the horizontal homoge-
neity of building up in Budapest. Many inner city palaces were renewed and decorated by the developers, so
there was a positive change also from an aesthetic aspect. Office buildings pushed the construction style of multi-
storey closed buildings towards the edge of the city, especially in the city districts called Angyalfold, Ferencvdros
and Ujbuda.

As regards their functions, office buildings are primarily workplaces, although some buildings may have mixed
Sunctions. As approximately 150 office buildings have been built so far in the inner city of Budapest, their
presence has evidently contributed to the further penetration of workplaces within the city centre. The loss of
residential functions is a process going on for years (not only because of the office buildings), so the inner belt of
workplaces, the city of Budapest is more and more characteristic, parallel to growing and moving ontwards, like
a patch of ink on a piece of paper. The presence of office buildings has contributed to the extension of the city to
the north and to the south along the Danube River, so it ends at the city part called Vizafogd in the north and
reaches almost to the Rakdezi Bridge in the sonth. The other significant change in the functional structure of the
capital city is the decrease and disappearance of the size of industrial areas from the inner city districts, to which
process office buildings have evidently contributed: many of them have been built on brownfield areas, run-down
industrial areas, especially in the former industrial zones of South Pest (Ferencvdros), South Buda (Kelenfold)
and North Pest (Angyalfold). These areas are going through a continuons change of function which can also be
seen as an urban regeneration process.
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BEVEZETES

A gazdasagi és politikai rendszervaltozas nyoman a hazai nagyvarosokban, kilénésen
Budapesten megjelentek és gomba mddra szaporodni kezdtek az irodahazak, amelyek
régi funkcioval, de megujult formavilagukkal egyre markansabban alakitottak at a
tévaros arculatat és szerkezetét. Tanulmanyunkban ezt a folyamatot kivanjuk nyomon
kisérni. Célunk az irodaépiiletek minél pontosabb szambavétele, tertileti elhelyezkedé-
stk bemutatasa, beépitési jellemz3jiik, funkcidjuk és a bérl6k részére nyujtott szolgal-
tatasok ismertetése. A vizsgalat célja az is, hogy bemutassa, hogyan és miképpen ha-
és szerkezetére. A legnagyobb nehézséget az adatok és az informacidk megszerzése
jelentette, ugyanis nincs egy korrekt lista a févarosban talalhaté irodahazakrél. Kuta-
tasunk soran ezért tObb internetes honlapra, valamint sajit empirikus terepbejara-
sunkra timaszkodtunk, melynek soran 2011/12-ben bejartuk Budapest Gsszes utcéjat,
és rogzitettitk az Gsszes irodahaz nevét, beépitési jellegét és elhelyezkedését. Az inter-
netes honlapok az Gjabb irodahazak szambavételében, illetve a hazak nagysagat, funk-
cioit és szolgaltatasait tekintve nydjtottak informaciokat.

RENDSZERVALTOZAS AZ IRODAHAZAK PIACAN

Magyarorszagon a szocialista évtizedekben mar voltak irodahazak, de — alapfunkcié-
juktdl eltekintve — mindenben kilénbéztek napjaink irodahazaitél. Az 1990 el6tt
irodaépiiletek ugyanis — néhany kivétellel — egy-egy nagyobb (hazai) vallalat adminiszt-
ratfv kézpontjai voltak, tébbséglikben a termelS tizemek teriiletén helyezkedtek el,
gyakorta jellegtelen tobbszintes témbhazak formajaban, és a legritkibban nyujtottak
sokrétl szolgaltatast az ott dolgozoknak. A belvarosi keriletekben tisztan irodai
funkciéju éptilet csak néhany volt, azok szinte mindegyike valamely szolgaltaté (Pos-
ta, MAV, MAHART, IBUSZ), vagy médiaban tevékenykeds cég (szerkesztSségek, TV-
székhaz) kézpontjai voltak.

A rendszervaltozast kévetben, a piacgazdasag kiépiilése, a posztindusztridlis gaz-
dasag és tarsadalom kialakulasa egyiittesen okoztdk azokat a valtozasokat, amelyek az
irodahazak atalakulasihoz és témeges megjelenéséhez vezettek. A régi, hazai nagyval-
lalatok egy része megszint, mas része atalakult és szétesett kisebb gazdasagi egységek-
re. A megszint vallalatok helyén, t6bbnyire barnadvezetben, gyakran épiltek fel 4j
irodahazak (lasd pl. Vici utca), a kisebb egységekre bomlé cégek pedig, az egykori —
ma feleslegessé valt — nagy kézponti irodahazukat feltjitva prébaltak értékesiteni és
kiadni bérl6knek (RICHERS — KUKELY — BARTA 2004). Ezzel parhuzamosan megjelentek
hazankban a nagy kalfoldi ipari és szolgaltatd cégek, melyek kézpontjaikat egyre in-
kabb a belvarosban, vagy annak kézelében épitették fel. A nagy-, esetenként multina-
cionalis cégek mellett tomegesen jelentek meg hazai és kulfoldi kis- és kozépvallalko-
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zasok is, egyre kevésbé ipari profillal, melyek kisebb irodahazakat alakitottak ki, vagy
bérléként jelentek meg. A "90-es évek vége felé pedig megjelentek hazankban nagy
hazai és kiilfoldi ingatlan fejleszt6 vallalkozasok és sorra épitették fel a vadonatij
irodahazaikat, melyekbe minden tertletrél és minden méretben vartak/varnak bérls-
ket. Végul a belvirosi keriiletekben sorra ujitottik fel cégek/ingatlanfejlesztSk a pati-
nas régi palotakat és alakitottak at luxus irodahazakkd. Vagyis napjaink irodahdzai mar
tobbnyire nem egy-egy nagyvallalat adminisztrativ kézpontjai, hanem benniik t6bb
(hazai és nemzetkozi) cég menedzsmentje, vagy kisebb cégek egésze talalhato.

Az irodahazak épitése a rendszervaltozast kévetSen viszonylag lassan indult be, az
1990-es évek elsé felében még csak mintegy 200 ezer m2-nyi iroda épiilt, éves atlag-
ban alig 35 ezer m2. 1997-t6] 2002-ig haladta meg el6sz6r a 100 ezer négyzetmétert az
ujonnan atadott, vagy feldjitott irodak teriilete, a legtobbet (180 ezer m?) 2000-ben
adtak at. Valamelyest visszaesett az 4j irodak épitése 2003/2004-ben, de valésigos
irodaépitési boom kezd6dott 2006-t6l, mely 2010-ig tartott. Ez alatt az 6t év alatt 1,2
millié m? iroda épiilt fel, a mai teljes irodatertilet 40 szazaléka. A csics 2009-ben volt,
300 ezer m2 atadott irodaval. A gazdasagi valsag miatt 2010 utan jelentésen csékkent
az 4j irodak kialakitasa, mely a mai napig jellemzé.

Az 1990-es évtized els6 felében még ritkan épitettek nagy tertiletd (10 ezer m? fe-
letti) irodahazakat, vagy tobb épiiletbdl allé irodaparkokat. A kivételek koézott kell
megemliteni az 1991-ben 4tadott East-West Business Centert a VIIL kertiletben, mely
koranak legnagyobb (23 ezer m?) irodahaza volt, valamint az 1994-ben atadott két
VIL kertileti 12 ezet m2-es irodahazat (EMKE és Madach Trade Center). Az 1990-es
évek masodik felében mar megjelentek a budapesti irodahazak piacan a nagy ingatlan-
fejleszté cégek, melyek sorra épitették fel hatalmas irodahazaikat, melyek kozil az
1996-ban atadott Bank Center (V. keriilet) évekig a f6varos legnagyobb (32 ezer m?)
iroda épiilete volt. Az ezredfordulét kévetSen egyre tobb egyedi, hatalmas irodahaz
éptlt (Haller Gardens 32071 m? 2008-ban, IP West 30088 m?, illetve Capital Square
32446 m? 2009-ben). Ugyanakkor megjelentek a t6bb éptiletbdl allé irodahazak (Cen-
ter Point I-1I. 41 ezer m2) és az irodaparkok, mint a Madarasz Irodapark (34 ezer m?),
az Infopark (68 ezer m?), a Trigranit cég altal felépitett, négy épiiletbdl allé6 Millenni-
um Gate és Tower a IX. kertiletben, amely jelenleg a legnagyobb tertiletd (70 ezer m?)
irodakomplexum. Ez utébbi mar példa a vegyes (iroda, Gizlet, lakas) funkcidji ingatlan
egylittesekre is, melyek az elmult években jelentek meg, és valhatnak a kézeljovében
jellemz&vé.

Egyel6re az irodahazak piacan sincs még kdzvetlen jele a fellendiilésnek, csupan
hét irodahaz épitése van folyamatban, melyek varhatéan 2013-ban keriilnek atadasra.
Ugyanakkor tovabbi hét igen jelentGs ingatlan fejlesztés van tervbe véve, és all elGké-
szités, illetve harom kivitelezés alatt. Kozilik van olyan, amelyik tisztan irodahaz
fejlesztés, de a tobbség parkszerlien, vegyes funkciéval lesz megvalodsitva, sét a két
legjelentSsebb beruhazas varostésznyi fejlesztést takar. Megépil Ujbudan, egykori
ipari teriileten az Office Garden III. iiteme, melyet még tovabbi kett6 kdvet, Osszesen
95 ezer m? irodateriilettel. Tovabb folytatédik (szintén korabbi ipati részen) a Vaci
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Greens z06ld irodahaz komplexum épitése, 6t épiiletben, 75 ezer m? teriileten, végil
szintén a Vici Gti irodafolyoson, az Atrium Park folytatisaként a kozeljovében felépiil
az AP2 Irodahaz 51 ezer m? iroda- és 10 ezer m? kereskedelmi teriilettel. Hamarosan
kezd6dik a kivitelezése a XIV. kerililetben a Hungaria 95 Business Parknak, amely
szintén volt ipari teriileten létesiil 26 ezer m2-en. 2014-ben indul a Kerepesi Business
Park megvalésitasa a Févarosi Csatornazasi Mivek korabbi teriiletén, ahol 56 ezer m?
iroda, tizletek és raktarak éptilnek.

A két legnagyobb volument komplex irodafejlesztés a Duna mentén, részben bar-
namezGs, részben sziiz teriileten kertll kivitelezésre. A Budapest Eszaki Varoskézpont
az Arpad hidtél délre (Vizafogon) épiil fel kozel 100 ezer m2-es iroda, tizlet és lakaste-
rileten. A Lagymanyosi hidt6l délre tervezik 14 hektarnyi terilleten a Duna Passage
nevi komplex 0j varostészt kialakitani. Itt a 137 ezer m? iroda mellett 89 ezer m?
lakas és 10 ezer m? tzlet és szolgaltatas lesz a tervek szerint.

IRODAHAZAK SZAMA ES ELOSZLASA BUDAPESTEN

Nagyon nehéz pontosan meghatirozni a févarosi irodahdzak szamat és ezzel
egylitt teriiletét. Kutatasunkhoz, mint korabban emlitettiik szamos internetes honlap
(lasd 1. tdblizat forrasait), illetve sajat felmérésiink, terepbejarasunk szolgaltatott ada-
tokat. Tgy kutatasunk soran, amely 2012 végén zarult, Gsszesen 438 db irodahazat
rogzitettink Budapesten. Csaknem biztosak vagyunk benne, hogy ez nem 100 szaza-
lékosan pontos adat, de ugy véljik, nem lehet nagy a tévedés mértéke. Az irodahazak
teriilete meghaladja a 2,8 millié m?-t, ami 19,4 szazalékos névekedés 2010-hez képest.

Keriletenként atlagosan 19 db irodahaz van, 122370 m? irodateriilettel, de mind-
két vonatkozasban igen nagy kilénbségek vannak a keriiletenkénti eloszlast tekintve.
Mint arra az el6z6 fejezetben is utaltunk, az irodahaz fejleszt6k a bérlé cégek igénye
szerint a varos belsé kertleteiben épitették fel az épileteket, nem véletlen tehat, hogy
az irodahazak 93 szazaléka az 1950-ig Budapest kézigazgatasi teriiletét alkotd 14 kert-
letben van. A legtobb irodahaz a XIIL. (82 db), a XI. (56 db), és a IX. keriiletben (41
db) talalhat6, egyiittesen a f6varosi irodahazak 40,8%-a. Mindharom keriletet jelentés
ipati potencidl jellemezte az allamszocializmus idején, de az allami nagyvallalatok nagy
része megszint, felszamoltak, {gy helyikon jelentSs szabad, beépithets térség szaba-
dult fel. Raadasul ezek a tertletek kézel vannak a varoskézponthoz, ezért idealisak
voltak irodahazak kialakitasara.

A f&varosi city kertleteiben (I, V, VI, VII, VIII) 6sszesen 120 irodahaz, a budapesti
irodahéazak t6bb mint negyede taldlhatd. Kozilik is az V. keriiletben van a legtobb
(36 db), és itt a legnagyobb az irodahazak strisége is. A varoskézpontban nem alltak
rendelkezésre szabadon beépithet6 nagy tertiiletek, ezért itt inkabb foghijakban, vagy
patinds palotdk atalakitisival hoztak létre j/feldjitott irodahdzakat. Viszonylag sok
irodahaz van még Obudén és Zugléban, 28-28 db. Mindkét varostészben az irodaha-
zak z6me a kertileteknek a varoskézponthoz kozelebb esé részein épiiltek. Budapest
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kiils6, az 1950-es kozigazgatasi rendezés soran a varoshoz csatolt kertileteiben mind-
Ossze 32 db irodahaz talalhaté, az irodahazak 7,3 szazaléka. Kozilik a legtobb (12
db) Ujpesten van, ugyanakkor a XVI. és a XX. keriiletben mindéssze kettd, illetve egy
irodahaz talalhat6. SGt, a XVIIL. és XXIII. keriiletben egyetlen irodahdz sincs.

Ha nem kertletenként, hanem térképen abrazolva nézziikk meg a budapesti iroda-
hazak tertleti elhelyezkedését, még finomabban rajzolédnak ki a kiilonbségek. Elhe-
lyezkedésiikben fontos a varoskézponthoz kézeli fekvés, valamint az elérhet6ség. Ez
utébbi a féutakhoz, illetve a kedvezd tomegkdzlekedési elérhetéséghez vald kotddés-
ben jelenik meg. Az 1. dbribil egyértelmlen kideril, hogy mind a budai, mind a pesti
oldalon az irodahazak nagy része egy észak-déli folyos6 mentén, viszonylag kézel a
Dunéhoz talalhat6 (7. dbra). Ez a folyosé a budai oldalon a Szentendrei u. — Bécsi u. —
Arpad fejedelem ttja savidban halad egészen a Vizivarosig, ahol szétteriil és elfordul a
Virosmajor és a Déli palyaudvar felé. Némi hézagot kévetSen tjra megjelenik a budai
irodahaz sav két szalon Ujbudan. Az egyik szal a Budaérsi u. mentén halad, a masik a
Fehérvari és a Budafoki utcak kozotti részen halad déli iranyban, részben ipati terile-
ten. A két szalat a Bartok Béla ut irodafolyoséja koti 6ssze. A budai oldalon a févarosi
irodahazaknak a harmada (148 db) talalhaté, déntSen Ujbudan.

Az irodahazak kétharmada (290 db) a pesti oldalon helyezkedik el, z6mmel az 4j-
pesti vasati hidtél a Rakéczi hidig tartd, a Dundhoz viszonylag kozel esé savban.
Ennek a legmarkansabb része a Vaci irodafolyos6, amelynek 2 km-es szakaszan 38
irodahéaz van. Az irodahdzak leginkabb a Duna és a Nagykorut kézotti tertileten strd-
s6dnek Gssze a leginkabb, itt 78 db van belSlik. A pesti sav a Boraros tértSl a Sorok-
sari ut mentén hazédik tovabb a Rékdczi hidig. A pesti oldali savbél tébb helyen
kiagazas van, az irodahazak strsédnek a fontosabb féutak (Ddzsa Gyorgy, Andras-
sy, Rakoczi u.) és a Rébert Karoly-Hungaria-Koényves Kalman kérutak mentén.

Ha nem az irodahazak szamat, hanem hasznos irodateriiletiik megoszlasat vizsgal-
juk a févaroson belil, gy még nagyobb kiilénbségek adédnak. A IX. XI. és a XIII.
kertiletben, ahol az irodahizak 40 szazaléka van, az irodatertletnek mar tobb mint
fele (54,4%) talalhatd, ezen belil Angyalf6ldon csaknem 28%, a Vaci uti irodafolyo-
s6n pedig 15%! Az irodatertiletnek kézel negyede a varoskdzpont 6t keriiletében van,
ugyanakkor a févaros tiz kiilsé kertletében, annak csupan 5,0 szazaléka. Mindez egy-
értelmien Osszefligg azzal, hogy jelentSs kiillonbségek vannak az irodahazak atlagos
tertlete/nagysaga kozott. Budapesten az irodahizak atlagos tertlete 6426 m2, de a
szoras kertiletenként 700 és 9500 m? kézotti, vagyis igen nagy. A legnagyobb teriiletd
irodahazak éppen azokban a kertiletekben éptltek, ahol nagy, hasznalaton kiviili ipari
teriiletek voltak, vagyis Ferencvarosban, Obudan és Angyalféldon. Ez utébbi varos-
részben a legnagyobb az irodahazak atlagos nagysaga (9564 m2 lasd 7. tiblizal). Ezzel
szemben a zsufolt, magas beépitettségl belvarosi kertliletekben az irodahdzak atlagos
nagysaga 6 ezer m? alatti, de a budai, kiiléndsen az I. II. és a III. keriileti irodahdzak
atlaga joval ez alatt marad, pedig a Varkerulet kivételével b6ven lenne/lett volna sza-
bad hely a beépitésre. Ennek a magyarazata az, hogy a budai kertiletekben az irodak
kisebb teriiletd villdkban, esetleg csaladi hazakban talalhatok. A kilsé kertiletekben
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1évé irodahdzak atlagos nagysaga sem éri el a f6varosi atlagot, mivel itt az irodahdzak
tulnyomé tébbsége nem 1j épitésd, hanem régi vallalatok egykori kézpontjabdl alaki-
tottak ki azokat.

1. tdblizat: Az irodabdzak szdma és teriilete Budapesten, keriiletenként (2012)
Table 1: Office building sin Budapest by districts

Irodahazak  Megoszlasa Terilete Megoszlasa Irodahazak atlagos

Kerillet  <ma (db) (%) (m2) (%) nagysiga (m?)
L 16 36 43910 16 2744
1L 26 59 137305 49 5281
111 28 6,0 109349 39 3905
IV. 12 2,7 52588 19 4382
V. 36 8,2 190532 68 5292

VI 30 68 173901 6,2 5797
VIL 19 43 94543 33 4976
VIIL 19 43 149842 53 7886
IX. 41 93 308484 11,0 7524
X. 7 1,6 32036 11 4577
XI 56 12,8 436758 15,5 7799
XII 18 42 125865 45 6992
XIIL. 82 18,7 784258 27,9 9564
XIV. 28 6,0 89654 32 3202
XV. 4 09 11300 04 2825
XVL 2 0,5 12551 0,5 6275
XVIL - - - - -
XVIIL 3 0,7 24489 09 8163
XIX. 3 0,7 12837 0,5 4279
XX. 1 0,2 690 0,1 690
XXI. 3 0,7 14369 0,5 4790
XXIL 4 09 9237 02 2309
XXIIL - - - -
Budapest 438 100,0 2814501 100,0 6426

Forras: www.irodahaz.info, és www.irodapiac.hu, HVG ingatlan-www.hvg.hu
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1. dbra: Az irodahazak elhelyezfedése Budapesten (2012)
Figure 1: Offce building sin Budapest

Jelmagyarazat:

Irodahaz

Kerllethatér

Folyo

Forras:

A FOVAROSI IRODAHAZAK EPITESZETI ES MORFOLOGIAI JEL-
LEMZOI

Budapest irodahazainak nem minden esetben sikeriilt megallapitani az épités pontos
évét. Bz els6sorban azokra az épiiletekre vonatkozik, melyek a rendszervaltozas elétt,
de a II. vilaghabord utan épiiltek, ugyanis az allamszocializmusban épitett épiiletekrél
nem sikeriilt minden esetben pontos informaciét szerezni. Frdekes ugyanakkor, hogy
a régebbi, értsd az 1945 el6tt épult éptiletek térténete jobban feldolgozott, killéndsen
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akkor, ha azok mudemlékek, vagy varosképi jelentségliek. Amikor az egyes irodaha-
zak épitési évét elemeztik, mindig az éplilet eredeti épitési idejét vettitk alapul, nem
azt, hogy mikor djitottik, vagy épitették at. Osszességében a févarosi irodahizak 62,1
szazaléka a rendszervaltozast kovetSen épiilt, tehat Gjnak tekinthetd (2. #iblizal). Ezek
eleve irodahaznak épiiltek tobbnyire egykori ipari tertileten. Az éptiletek minden eset-
ben t6bbszintesek, zartan, vagy témbszerten éptiltek.

Az 1990 el6tt épult irodahazak (164 db) szinte mindegyike atépult, vagy feltjitot-
tak. Kozilik volt, amelyik eredetileg is irodahazként funkcionalt, ide sorolhatok a
szocialista id6szak vallalatainak egykori kézpontjai (95 db), amelyek a kiils6bb keriile-
tek régi ipari teriiletein talalhatdk, de sok olyan irodahdz is van, amelyik eredetileg
nem annak épiilt, esetitkben funkciovaltas tortént. Ezek a ,loft ,,irodahazaknak, me-
lyek egyértelmiien a bels6, belvarosi kertiletekben talalhatok és tulnyomé tobbségiik
1945 el6tt épiilt. Az eredeti épiiletek megmaradtak, de atépiiltek irodanak. Osszesen
59 ilyen irodahaz van, kézilik 16 egykor gyar volt. A legismertebbek a Dorottya Ud-
var (XL.), mely eredetileg katonai egyenruhagyar volt, a River Loft Irodahaz (XIIL), az
egykori malom, vagy a Merkur Palota (VI1.), amely korabban az els6 tavbeszélé koz-
pont volt. A loft irodak masik részét azok alkotjak, amelyek korabban féuri palotik,
vagy lakéhazak voltak. Osszesen 16 ilyen van, pl. a City Corner (IX.), Mark Center
(V1), Ligetvaros (VIL), vagy az egykor villaként funkcional6 Ilka (XIV.), Istenhegyi 18
(XL) és a Stefania Park irodahazak (XIV.). A fenticken tdl vannak olyan loft irodaha-
zak, amelyeknek egyéb (oktatasi, kereskedelmi, egészségiigyi, stb.) funkcidjuk volt
korabban, pl. a Paris Department Store (VL.), az egykori Parizsi Nagyaruhaz, a BBC
Irodakézpont (VI.), a korabbi szanatérium, a Maridssy Haz (IX.) az els6 borjuvasar-
csarnok és a Bécsi Corner (I11.) az egykoti iskola.

Kulon kategoriat alkotnak azok a loft irodahazak, melyek épiiletei mtemléki vé-
dettséget élveznek. Osszesen 22 db ilyen irodahaz talalhat6 a févarosban, csaknem
mindegyik a belvarosi kertiletekben. Az épiiletek t6bbsége féuri palota, tehat lakohaz
volt eredetileg. Koziiliik a legismertebb a Lanchid Palota (1867), a Jézsef Nador Iro-
dahaz (1860), Ybl Palota (1869), Stern Palota (1882), valamint az Andrassy ut régi
neoreneszansz palotai, mint az Andrassy Palota (régi Krausz Palota, 1884), az And-
rassy 70 és 100 (1900, illetve 1890) és az Andrassy Palace (1900).

A févarosi irodahazak atlagos teriilete, mint azt korabban emlitettiik, 6426 m?, de
ez 6riasi (320 szoros) kuloénbségeket takar. Ugyanis van 32,2 ezer m2-es és van mind-
Ossze 100 m?-es irodahaz. Legkisebb a Bimbo uti, a II. keriiletben, a legnagyobb a
XII1. keriiletben a Vaci tton 1évé Capital Square. Vannak ugyan még nagyobb teriletd
irodahazak is, de azok nem egy épiiletbdl allnak, hanem tobb épiiletbdl kialakitott
irodaparkok, kézilik a Duna parton négy éptiletbdl allé6 Millennium irodapark a leg-
nagyobb (3. tdblizal). Az irodaparkok az utébbi években egyre kedveltebbek. Napja-
inkban &sszesen 19 irodapark talalhaté Budapesten, koéziilik néhany az elkévetkezo
évek soran bévilni fog. Kézéjiik tartozik az Office Garden a XI. keriiletben, amely
jelenleg két éptiletbdl 4ll, terilete 31786 m?, de 2013-ban adjak at a III. irodahazat,
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melyet négy éven belll Gjabb kett6 fog kdvetni, és akkor Gsszesen 95 ezer m2-vel, a
legnagyobb tertiletd irodapark lesz a f6varosban.

,,,,,

Table 2: Office buildings by year of construction

Kerillet 1899 el6tt  1900-1919  1920-1945 1946-1989  1990-1999 22%(;(;' Osszesen
L. 1 B 1 1 6 7 16
1L . 2 1 4 8 11 26

111 2 . 2 5 4 15 28
V. . . . 4 1 7 12
V. 8 9 . 4 8 7 36
VL 3 11 . 1 4 9 28
VIL 1 2 2 1 8 5 19
VIIL. . 1 1 6 2 9 19
IX. 4 3 4 2 7 20 39
X. . . . 6 . 2 8
X1 - 1 1 14 7 33 56
XII . 2 . 3 6 7 18
XII1. 1 2 1 24 14 38 80
XIV. . 2 1 9 5 10 27
XV. . . . 1 : 2 3
XVL . : - 2 - - 2
XVIL . . . . . . .
XVIIL . . . 2 . . 2
XIX. . . . 1 . 2 3
XX. . - - 1 - - 1
XXI. - : . 2 1 . 3
XXIL - - - 2 1 1 4
XXIIL. . . . . . . .
Budapest 20 35 14 95 82 185 431%
(%) 4,6 8,1 3,2 22,0 19,0 43,1 100,0

*hét irodahaz épitési kora nem meghatarozhaté

A févarosi irodahazak kilonbo6z6, a szerzé altal korabban meghatarozott beépitési
tipusokba tartoznak (CsAPO T. 2004). Talnyomé tobbségiik varosias, st nagysaguk és
vertikalis tagozédasuk miatt nagyvarosias. Ide elsGsorban a zartan, vagy tdmbdsen
épult tobbszintes irodahazak tartoznak. Az irodahazaknak kézel a fele (48,4%) tobb-
szintes zart beépitésd, mely leginkabb a varoskézpontot alkot6 belsS kertletekre (V.
VI. VI VIIL.) és a IX, valamint a XIIL keriiletnek a varoskézponthoz kézelebb esé
részére jellemz6 (4. tiblizal). Elmondhat6, hogy az irodahazak tSbbnyire az adott
keriiletekre jellemz$ beépités szerint épliltek (Cs4PO — PANYA 2012). A XIIL kertlet
kivétel, ott a Vaci uti irodafolyosénak a Nyugati palyaudvartél a Rébert Karoly kor-
utig terjedé részén zartan éplltek a tSbbszintes irodahdzak, melyek ezzel teljesen
megvaltoztattak a beépitést és a tertilet funkcidjat is. A kordbbi, részben ipari, részben
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lakoterilet atalakult belsé munkahelyi 6vvé, ez altal napjainkra a budapesti city részé-
vé valt.

3. tdbldzat: A legnagyobb és a legkisebb teriiletii irodahdzak/ parkok Budapesten
Table 3: Largest and smallest office building sor office park sin Budapest

Sorrend Irodahaz neve Keriilet Terulete (m?) Epiletek szdma,

jellege
1. Millennium Gate, Tower I.-111. IX 70148 4
2. Infopark XI 68402 6
3. Center Point XIII. 41000 2
4. Gateway Office Park XIII 34682 3
5. Madarasz Irodapark XIIT 34000 3
6. Capital Square XIIT 32446 1
7. Haller Gardens X 32071 1
8. Bank Center A\ 32000 1
9. Spiral Irodahaz XIII 32000 1
10. 1P West X1 30088 1
429. Fehérvari u. 77/C X1 312 régi tarsashaz
430. Rékoczi Irodahdz VIII 205 egykori gyar
431. Kardhegy uti Irodahaz XI 250 1 em. zart ép.
432, Irodahaz 1 250 villa
433, Harsfa utcai Irodahaz VII 200 foldszinten
434, Hungiria k6z Irodahaz X1V 180 raktar volt
435. Voroskereszt uti Irodahdz XXII 150 foldszinten
436. Artotel irodahaz 1 101 fsz. zart
437. Bimbo uti Irodahaz 11 100 csaladi haz
438. Sun Palace 11T 100 villa
Forras:

Az irodahdzak 44 szazaléka tObbszintes tombos beépitést, melyek vagy a korabbi
er6sen iparosodott keriiletek (IV. IX. X. X1.) barnamez6s teriiletein épiiltek 4j, modern
épuletekként, vagy a kiilsébb kertiletek (XV. XVI. XVIIL XIX. XXI. XXII.) napjainkban
is ipari tertiletekként funkcionald részein, ahol z6mmel az dllamszocializmusban éptlt
vallalatok koézponti irodahazat Gjitottdk fel. Az irodahazak vertikdlis tagozédasa
egyébként a tombds épitéstek kézott a legnagyobb. Kozéttik talaljuk Budapest leg-
magasabb irodahazait, mint a 15 emeletes Duna Towert (XIIL keriilet), a 13 emeletes
Hermina Irodahazat Zugléban és a IV. keriileti, 11 emeletes Litiner Irodahazat.

A fentiekhez képest joval kevesebb irodahaz talalhaté 1-2 emeletes villdkban, csa-
ladi hazakban, vagy zart foldszintes épiiletben. Ezek az irodahdzak az épiletek jelle-
gébdl fakadban tobbnyire jéval kisebb teriiletliek, gyakorlatilag a legkisebb f6varosi
irodahazak ilyen beépitéstiek (lisd 3. tiblizal). A villaépiletben 1évé irodahazak legin-
kabb a budai (I. II. I1I. X1 XIL), illetve a XIV. kertiletben talalhatok. Ugyanez igaz a 4
db csaladi hazban és a 3 db zart féldszintes éptletben 1évé irodakra is.
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4. tablazat: Az irodabdzak megoslisa beépitési tipusok szerint
Table 4: Office buildings by type

Csaladi Tsz. Tsz. Nem meghata-

Keriilet Villa ., Fsz. zart . o ., Osszesen
haz zart t6mbos rozhato
I 1 - 1 10 4 - 16
1I. 3 1 - 7 14 1 26
I11. 1 2 1 11 12 1 28
V. - - - 3 9 - 12
V. - - - 36 1 - 37
VI - - - 29 1 - 30
VII. - - - 19 - - 19
VIII. - - - 13 6 - 19
IX. - - - 20 18 3 41
X. - - - 1 6 - 7
X1 2 - - 5 47 2 56
X1I 3 - - 4 11 - 18
XIII. - - - 48 32 2 82
XIV. 2 1 1 6 15 3 28
XV. - - - - 3 - 3
XVI. - - - - 2 - 2
XVIIL. - - - - - - -
XVIIIL. - - - - 2 1 3
XIX. - - - - 3 - 3
XX. - - - - 1 - 1
XXI. - - - - 3 - 3
XXII. 1 - - - 3 - 4
XXTII. - - - - - - -
Budapest 13 4 3 212 192 14 438
(%) 3,0 0,9 0,7 48,4 43,9 3,1 100,0
Forras:

AZ IRODAHAZ-EPULETEK FUNKCIOI ES SZOLGALTATASAI

A févarosban 1évé 438 irodahaz kozil harminckett (7,3%) nem csupan irodaként
funkciondl, hanem az épiiletben lakasok, tzletek, raktarak, laborok, illetve szallodak is
vannak. A leggyakoribb vegyes funkci6 az, hogy az épiilet foldszintjén, vagy az alsobb
szinteken Uzletek talalhaték. Ilyen tébbek kézott az Andrassy 70, a Patis Department
Store (VIL.), a Vact 95 Center (XIIL.) és a Hunyadvar (XIV.) irodahdz. A IX. kertleti
Lurdy Bevasarlo- és Irodakézpont irodai a bevasarlokézpont felsS szintjén vannak, de
hasonlé tapasztalhaté a Mamut és a WestEnd City bevasarlokézpontok esetében is.
Az irodahazak kozul kilencben lakdsok is talalhatok, tobbnyire a felsébb emeleteken,
mint pl. Regus Obuda Gate (IL.), a Dézsa 68 (VIL) és a HTC (XIIL). Egy tucatnyi
esetben az irodakat magukba foglal6 éptileteknek t6bb funkcidja is van, melyeket nem
az tizemeltet6k mikodtetnek. A CDO-Calasanz Dowtown Offices, a Vérésmarty no.
1 (V.) irodahazakban tizletek és lakasok, az Eiffel téri Irodahazban (VL) és a Rakoczi
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Centerben (VIL) pedig tizletek és éttermek, mig a MOM Parkban (XII.) pedig tizletek,
szolgaltatasok és lakasok is vannak. Harom irodahazban szalloda is van, kéztlik az V.
keriileti Millennium Centerben a hotel mellett bevasarlokézpont, a XIII. kertleti Ma-
darasz Irodaparkban pedig uszoda is épiilt. A legegyedibb funkciémegoszlas minden
bizonnyal a Liliom Irodak esetében van (IX.), ahol az iroddk egy parkoléhaz 6-7. eme-
letén helyezkednek el.

A fejlesztk/lizemeltetSk csaknem mindegyik irodahdzban szamos szolgéltatast
nyujtanak a bérl6k szamara. A legaltalanosabb a 24 6ras portaszolgalat és az 6rzétt
parkolok biztositasa. A legtobb irodahdzat mikodtetd cég igyekszik valamilyen mo-
don megoldani a bérl6k patrkolasi igényeit. A legjobb és legkényelmesebb megoldas
az, ha az irodahaz rendelkezik sajat parkoléval. Bz a f6évarosi irodahazak 80 szazalé-
kanal van igy, az Gjonnan épitetteknél minden esetben. A patrkold lehet az irodahaz
udvarin, az épilet el6tt kozterlleten, vagy sajat mélygarazsban, esetleg parkolohaz-
ban. A masik, ritkdbb megoldas az, ha sajat parkolé hijan egy kézelben 1évé felszini,
mélyszini, vagy parkoléhazban biztositanak kedvezményes aron parkoldkat. Ez a
megoldds leginkabb a feldjitott, patinas belvarosi éptiletekben 1év6 irodahazaknal
gyakori. A kiilsébb keriiletekben talalhaté irodahdzaknal a parkolas éaltaldban nem
jelent gondot, hiszen itt az ingyenes, igy az a kornyéken megoldott. Osszesen 68 iro-
dahaznak nincs sajat parkolohelye, ennek fele a belvarosban, elsGsorban az V. és a VL.
keriiletekben, a tobbi a kiilsébb keriiletekben van.

Internetes kutatisunk alapjan a budapesti irodahazakhoz 9741 db felszini, 36904
db mélygarazsban- és 1822 parkolohazban 1évé parkolohely tartozik, Gsszesen tSbb
mint 48 ezer (5. tdblizat). A parkoléhelyek szama altalaban aranyos a keriiletekben
talalhat6 irodahazak szamaval és az irodateriiletek nagysagaval, igy a legtobb a XIII.
XI. és a IX. kertiletben van. E harom keriletben talalhat6é az ismert parkolohelyek
56,4 szazaléka, csakugy, mint az irodateriiletek 54,4 szazaléka. Ezzel szemben két
kilsS kertiletben (XVIII. és XX.) nem tartozik az irodahazakhoz patrkold, sem a felszi-
nen, sem mélygardzsban, tovabbi kettében (XVIL XXIIL) pedig irodahaz sincs. Osz-
szességében megallapithatd tehat, hogy a kilsébb kertletekben 1évS irodahdzaknal
inkabb a felszini parkolé a gyakoribb, mivel a teriilet beépitése ritka, valamint az itteni
irodahazak nagy része felgjitott, régebbi vallalati kézpont volt, amelyhez eleve tarto-
zott parkolé.

Ezzel szemben a belvarosban, killénésen az V. VI. VIL £ VIIL kertletben, joval
nagyobb a mélygariazsokban 1év6 parkoldhelyek szama és aranya, mint a felszinen.
Ahol mégis van felszini parkold, az minden esetben az épiiletek belsé udvaran talalha-
t6 és nem kozteriileten. Mindezt a varoskézpont rendkiviil stird beépitése, valamint a
magas ingatlanarak magyarazzak. A parkoldhelyek 76 szazaléka mélygarazsban van,
amelyek altalaban az Gj épitést irodahazak alatt épiiltek, Szamuk és aranyuk a IX. a
XI., de mindenekel6tt a XIII. keriiletben a legnagyobb, ahol az 6sszes mélygarazsban
lévé parkolohelyek 35 szazaléka talalhatd. Még nem jellemzéek az irodahazakhoz
tartozé parkolohazak, altalaban is nagyon kevés Budapesten a parkolohaz. Mind6ssze
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nyolc belvarosi irodahaz estében oldottadk meg a parkolast parkoléhazakkal, 1822
parkolohellyel, mely az 6sszesnek négy szazaléka.

Gyakori, hogy nemcsak a bérlék, hanem az eseti tigyfelek szamara is biztositanak,
vendégparkolokat, természetesen csak a sajat parkoloval rendelkezd irodahazak. A
vendégparkolok szamardl nincs informacid, csak azt tudjuk, hogy az irodahazak ne-
gyede biztositja ezt a lehetSséget. Sajat parkolasi lehetéséggel 370 irodahaz rendelke-
zik, atlagosan 131 db parkoléval. Természetesen Oriasi a szoras, hiszen tobb olyan
budai, villabdl kialakitott irodahdz van, amelynek csupan 2-5 parkoléja van (pl. a Zsolt
uti az elsé kertletben), ugyanakkor vannak t6bb szaz parkoléhellyel rendelkezdk is.
Az irodahazak koztl 13-nak van, t6bb mint 500 db patrkoléhelye, mindegyik esetben
mélygarazsban. Ezek t6bbsége a XIII. és a XI. keriiletben taldlhato, altaldban 20 ezer
m?2-nél nagyobb teriiletd 4j irodahazban. Az Infopark (2800), a MOM Parki Irodak
(1250) és az IP West Irodahaz (840) rendelkezik a legtobb parkoléhellyel.

5. tablazat: Az irodahdzakhoz tartogd 6r301t parkoldhelyek szdama (db)
Table 5: Parking places belonging to office buildings

Keriilet Felszini Mély- Parko- Osszesen Aranya 100 m? irodara juto
parkolo garazs 16haz (%) parkolok

I 471 297 - 768 1,6 1,7
1L 267 1629 - 1896 39 1,4
TII. 1301 514 233 2048 42 1,8
Iv. 742 145 - 887 1,8 1,7
V. 40 2646 140 2826 58 1,5
VI 90 1649 471 2210 45 1,3
VIIL 206 1653 - 1859 39 2,0
VIIL 208 2060 - 2268 45 1,5
IX. 1280 3744 245 4899 10,1 1,6
X. 232 246 - 478 1,0 1,5
XI 886 7050 733 8669 17,9 2,0
XI1 385 2236 - 2621 54 2,1
XIII. 1550 12199 - 13749 28,4 2,2
XIV. 861 734 - 1595 3,3 1,8
XV. 80 - - 80 0,2 0,7
XVL 900 - - 900 1,8 7,2
XVIL - - - - 0,0 0,0
XVIIL - - - - 0,0 0,0
XIX. 110 - - 110 0,2 0,8
XX. - - - - 0,0 0,0
XXI. 50 50 - 100 0,2 0,7
XXII. 102 52 - 152 0,3 1,6
XXIII. - - - - 0,0 0,0
Budapest 9741 36904 1822 48467 100,0 1,7

Forras: az irodahazak honlapjai

A legtobb irodahaz természetesen igyekszik sok mas szolgaltatast is nydjtani a bér-
16k szamara. Ez t6bb dologtdl fugg, példaul 4j, vagy régi az épllet, hol helyezkedik el,



16 CSAPO TAMAS

de mindenekel6tt attél, hogy milyen irodapiaci kategoriat céloznak meg a fejleszték.
Az irodapiaci kategéridk az irodahazak mindségi és muszaki jellemzbinek egylittes
megfitélését teszik lehetévé. Mint ilyen, a kategorizalas gyakorlatilag az irodahazak
piaci pozicionalasanak egy eszkoze, ami segit kialakitani egy képet arrdl, hogy milyen
mindséget és pénzigyi kondicidkat varhatunk az ingatlantdl. Az irodahazakat A, B és
C kategoridkba, illetve a z6ld irodahazak k6zé szoktak sorolni.

Az ,,A” kategorias irodahazak modern kialakitast 4j épiletek, vagy régi, patinds,
teljesen feldjitott, belvarosi palotak, melyek minGségi felszereltséget és szolgaltatas-
csomagot nyujtd reprezentativ, a legmagasabb igényeket kielégits, els6 osztalyt ingat-
lanok. Az ilyen éptiletek reprezentativ homlokzatuak, rugalmas belsé térkialakitasiak,
az épuletek gyakran dlpadlésak és/vagy almennyezetesek, bennik kiépitett szamito-
gép-halozat, korszert légkezelés (pl. 4-cséves hits-fit6 rendszer vagy hitégerendas
légkondicionalas), tlizjelz6 rendszer, karbantart6 szolgalat, konferenciaterem és tobb
lift is talalhato. A fejlesztSk az ,,A” kategérias irodahazakban a bérl6knek szinvonalas
és sokoldald szolgaltatdsokat (étterem, kavéhaz, teakonyha, bankautomata, biztonsagi
szolgalat, reprezentativ kdzponti recepcio, esetenként autémoso, postai szolgaltata-
sok, tetGterasz) nyujtanak.

A ,,B” kategbérias irodak j6 mindségd, 4j épitést, vagy feldjitott, de a luxus irodak-
ndl olcsébb kivitelezést, alacsonyabb szintl szolgaltatast nyajté éptletekben talalha-
tok. A muszaki tartalom és a szolgaltatasi csomag itt is magaba foglalja a kiépitett
szamitégépes- és telefonhaldzatot, az irodaterek légkondicionalasat, és tObbnyire a
mélygarazst és a biztonsagi szolgalatot is. A ,,C” kategérias épiiletek jellemzben el-
avult (de megfelel6en karbantartott) ingatlanok, ahol nem jellemz&ek a kbzponti szol-
galtatasok, vagy korszer gépi berendezések (pl. 1égkondicionalas). A ,,C” kategorias
irodahazak tobbsége a kiils6bb keriiletek ipari teriiletein 1évé korabbi vallalatok koz-
pontja volt.

Sajatos kategoriat képviselnek a f&varosban is egyre inkabb megjelend ,,z61d iro-
dahazak”, amelyek kornyezetileg fenntarthaté éptiletek, mivel tervezésik, kivitelezé-
siik és miikédtetésiik soran csokkentett hatassal birnak az emberi egészségre és kor-
nyezetitkre. A z6ld irodahdzak néhany éve (2009-t8) jelentek meg Budapesten, ahol
napjainkban 14 db talalhat6, és tovabbi kettét épitenek. A z6ld irodahazakat altalaban
egy nemzetkozi fiiggetlen z6ld tanusitasi rendszer szerint mindsitenek, ami tobbféle
lehet. A budapesti z6ld irodahazak kéziil a legtobb az un. BREEAM mindgsitést szerez-
te meg, ami kivalo h6- és hangszigetelést, szelektiv hulladékgytjtést, esévizgyUjtést és
hészivattyds hit6-fats rendszert jelent. llyen minésitése van a Corvin One, a Stefania
Park, a Vaci Corner Offices, a Buda West és a K3 irodahaznak. Green Building miné-
sitéssel rendelkezik az Office Garden és a Népliget Center, amelyek az el6z6eken tdl
25 szazalékkal kevesebb energiat hasznalnak fel. A legmagasabb szintl mindsitést a
LEED Platinium jelenti, melynél a karos anyag kibocsatas csekély, magas szintli az
energiahatékonysag, hatékony a vizfelhasznalds, innovativ technologiak jellemzéek,
benniik z6ld irodaszerek és Gjrabutorok a jellemzbéek. Két ilyen irodahaz van a féva-
rosban, mindketté Angyalf6ldén, és mindkett6t 2012-ben adtak at. Az egyik a Green
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House (ez volt az els6), a masik az Elzett gyar barnamezds tertiletén felépilt Vaci
Greens. Végiil tovabbi 6t z6ld irodahaz talalhat6 a févarosban, de egyik sem rendel-
kezik nemzetkézi mindsitéssel. Kiilon tipust képvisel a VI. keriiletben 1évé Loffice
Coworking irodahdz, amely egy régi épilet 2009-es felgjitasa soran lett kialakitva.
Ebben valosult meg el6szor a Coworking rendszer, melynek lényege koz6s térben,
tetsz6leges id6re bérelt munkaallomasokon térténd kézosségi munkavégzés, egy alap-
vetSen z6ld irodaban.

Az orszagos, de kiilonbsen a budapesti irodapiacon csaknem 80 ingatlanfejleszto
cég van jelen, koztiik tobb globalis vallalat, pl. az Eston International Zrt, a
Cushmann and Wakefield Kft és a DTZ Hungary Kft. Kisebbségben ugyan, de né-
hany jelent6s hazai cég is van az irodapiacon, példaul az OTP Ingatlan Alapkezel$ Zrt
és a Trigranit Fejlesztési Rt. A nagyobbak k6zé tartozik még a fentieken tul az Ablon
Ingatlanfejleszté Kft, az IVG Hungary kft, a Wing Zrt, a Proform Zrt és a GVA Ro-
bertson Hungary kft.

AZ IRODAHAZAK SZEREPE A FOVAROS MORFOLOGIAJANAK ES
SZERKEZETENEK ALAKITASABAN

A gomba médra gyarapodé irodahazak jelentds viltozasokat hoztak/hoznak Buda-
pest teleptlésmorfolégidjaban. Befolyasoltak, alakitottak a varos arculatat, beépitését,
valamint szerkezetét egyarant. Az irodahazak tilnyomé tEbbsége tébbszintes, leg-
gyakrabban 4-8 emeletes, zartan, vagy tOmbszerlen épiilt, azaz egyértelm@ien varosias,
s6t nagyvarosias jellegli. Sok esetben épiiltek a belvarosi foghfjakba, vagy a varoskoz-
pont peremén 1évé egykori ipari teriiletekre, {gy névelték a févaros beépitésének ver-
tikalis tagozodasat, és horizontalis zartsagat. Sok belvarosi palota Gjult és széptilt meg
a fejlesztok altal, azaz esztétikailag is pozitiv valtozas kovetkezett be. Hatasukra Bu-
dapesten kitolodott a tobbszintes zart beépités a city széle felé, elsésorban Angyalfol-
don, a Ferencvarosban és Ujbudan

Az irodahdzak funkciéjukat tekintve els6sorban munkahelyek, noha esetenként az
éptileteknek lehet vegyes funkciéja is. Mivel a budapesti belvarosban mintegy 150
irodahaz épiilt, meglétiik egyértelmien hozzajarult a munkahelyek tovabbi térnyeré-
séhez a varoskdzponton belill. A lakéfunkcié kiszorulasa mar évek 6ta tart (nem csu-
pan az irodahazak miatt), igy a bels6 munkahelyi 6v, a budapesti city egyre karaktere-
sebben jelenik meg, ezzel egyidejlleg névekszik és halad kifelé, mint a tintapaca a
papiron. Az irodahazak hozzajarultak tehat ahhoz, hogy napjainkban a city a Duna
mentén megnyult északra és délre, igy az északon elnyulik a Vizafogbig, mig délen
csaknem a Rakoczi hidig. A févaros funkcionalis szerkezetében a masik jelentds val-
tozas az ipari terlletek csOkkenése és kiszorulasa a bels6bb varosrészekrdl, melyhez
az irodahazak vitathatatlanul hozzajarultak. Igen sok irodahdz épiilt ugyanis barname-
z6s, lepusztult ipari részekre, f6leg a korabbi dél-pesti (Ferencvaros), dél-budai (Ke-
lenfold) és észak-pesti (Angyalfold) ipari térségbe. Igy ezek a teriiletek fokozatos
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funkciévaltozason mennek keresztill, amely egyben varosrehabilitaciés folyamatnak is
mindsul.
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