Minden elképzelés végiil csak annyit ér,

amennyit meg is valdsitanak bel6le
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Gyetvai Géza ingatlanberuhizo épitész neve nem ismeretlen a févirosi ingatlanpiac szimdra: 2018-
ig a Gyetvai Fivérek Zrt. egyik névado tulajdonosa volt, amely elsésorban budai berubdzdsaival vilt

ismertté a piacon, munkdikért a FIABCI nemzetkozi ingatlanfejlesztési nivédijat kétszer is elnyerték,
2003-ban a Zsolt Udvar épiiletegyiittes tervezéséért és megvaldsitisiért, 2006-ban a Balatonfiired
Alba Villa apartmanhdz létrehozisdért. Jelenleg sajit cégcsoportjit irdnyitja, amelyben az iroda- és

tdrsashizkezelés ugyaniigy megtalilbatd, mint a tervezés vagy a berubdzisok projektmenedzsmentje.



A szakmai k6zonség szdméra a Gyetvai Fivérek Zrt. kapcsdn cseng isme-

rdésen a neve, de maér sajat cégcsoportjit irdnyitja. Ezek szerint kivalta

Gyetvai Fivérek Zrt.-bol?
Igen, a testvéremmel 2016 6ta kiilon utakon jirunk, egyszertien mar més
iizleti elképzeléseink voltak. Eletpalyank kezdete éta egyiite dolgoztunk,
mindketténkre rafért mar, hogy a sajét fejiink utdn mehessiink. Cége-
immel tbb szegmensben jelen vagyok, az ingatlanpiacon a Buda-Office
a bérbeaddi oldalon van jelen, az ingatlanfejlesztésekre a Budareal.com-
ot, a tarsashdzak kezelésére a Buda-Porta Kft.-t hoztam létre, és most
SKETCH ARCH néven alapitottam épitész iroddt. Célom, hogy tobb
lébon élljon a szervezet, a statika az statika.... Munkdnk része, hogy
igyeksziink 0j beépitési javaslatokat letenni a tulajdonosok felé és sajdt

beruhdzédsu fejlesztésekkel jelen lenni a f8varosi ingatlanfejlesztésben.

Az 6n édesapja is épitész volt, a Heves megyei Tandcsi Epit(’i- és Szere-
18ipari Véllalat igazgatdjaként dolgozott a rendszervaltds elétt, majd a
rendszervéltds utdn ingatlanfejlesztésbe fogott. Csalddi tradicié az in-
gatlanfejlesztés?
Kézben azért voltak mélypontok: egy életpélya ritkdn zokken8mentes,
¢s édesapdm szakmailag hidba volt sikeres, nem Iépett be a partba és té-
vol tartotta magat a politikdtdl, de tamadhatéva véle. Hatorszag nélkiil
aztdn ennek lettek negativ kvetkezményei. De mivel j6 esze volt és kivé-
16 irdnyit6 volt, ezért tobbszor is Gjrakezdte. Emlékszem, a hatvanas-het-
venes évek divatos autés-kirdnduldsai kozben, hogy uticélunk nem egy
kildtd, vagy természeti éreék volt, hanem azt néztiik vele egyiitt, hol, mi-
lyen épiiletnek lenne j6 helye. Ugyanakkor a technokrata szempontok
mellett mdr az a sajit utam, hogy egy befektetésen nem lehet 6ncéltan
nyerni, a kézosségnek is profitdlnia kell a munkébol. Ma is ilyen szem-
mel jérok és a win-win helyzeteket keresem. Amikor a kornyék legrosz-
szabb ingatlana az egyik legjobba valik, maris mindenki nyert. A kor-
nyékbelick mindségileg jobb lakékornyezetet, a befektetd pedig egy
nyereséges lizletet remélhet. Vagy példdul a koz javit szolgdlta a Mo-
zimtzeum kezdeményezésiink Pasaréten, a Pasaréti Filmgyar helyén,
Makk Kérollyal, Bacsé Péterrel egytitt munkélkodva. F4j6 pont, hogy ez

egy azdta is hidnyzd intézmény.

Az itt olvashaté campus-koncepci6 egy hatalmas feladatnak latszik,
sokféle kompromisszummal.
Az természetes, hogy kompromisszumok nélkiil aligha lehet és nem is
kell egy ilyen horderejii beruhdzdst megvaldsitani. Csak igy érezheti

minden érintett magéénak a komplexumot.

Jol gondolom, hogy a campus-koncepci6 iddzitése nem fiiggetlen a most

zajlé felsdoktatsi modellvaltastol?
Pedig teljesen fiiggetlen. Inkdbb arrdl van sz6, hogy érdekes mé-
don hazdnkban a beruhdzdsok furcsa fluktudcidban érnek el egy-
egy teriiletet. Volt, hogy tomegével épiiltek a benzinkutak és most
Eurdpa legszebb kuthalézatdval biiszkélkedhetiink. Négy-ot év
alate telitddoce piac. Vagy ilyenck a szdlloda-, a furdéfejleszeések,
vagy a sportfejlesztések és amikor mar telit8dik a szegmens, akkor
a beruhdzdsok dtnyergelnek més teriiletekre. Modern, a mai igé-
nyeket kielégit$ intézmények nélkiil versenyhdtrinyban vagyunk
mds orszigok egyetemeihez képest.
Szerintem a campus-fejlesztések ideje is el kell, hogy jojjon. A 21.
szdzadi technoldgidkat nem lehet t6bb mint fél évszdzados, ablak-
klim4s tantermekbdl hitelesen tovdbbadni. Itt is verseny van, sz4-
mos nemzetkozi fejlesztésrol tudunk, mert az ebbe beletett pénz is
megtériil, de a tuddsba fektetni minden kérdésen felil all.
Illetve persze a helyvélasztds is determindlja az ingatlanfejlesztést.
Ez a teriilet-analizisiink alapjén tokéletesen alkalmas és kivana-

tos a beruhdzds megvaldsitdsdra. Epitészként azt litom, hogy vagy

egy varoskdzpont, vagy egy campus az idedlis valasztds és a legjobb
megoldds ezen a teriileten. Hiszem, hogy a befektetésnek gazdasé-
gosnak kell lennie, de kézben a kozjét is szolgélnia kell. A campus
esetében egy bejarhatd, z6ld, iide ligetekkel tarkitott, harmoniku-
san beépitett teriilet a jelenlegi rozsdadvezet helyett eleve nyereség
a vdrosrész szdmdra, a kdzlekedési csomépont problémdinak megol-

ddsa pedig régi addssdg a keriiletben.

Miért pont campus és nem valami mas?

Tobb teriiletre fokuszaltunk a kezdetektdl. Természetesen mar most is
léteznek mids, egyéb gazdasagi hasznositdsra vonatkozé szdmitdsok, el-
képzelések, melyek ink4bb a véroskozpontba beletartozd kozelldtasi, ke-
reskedelmi és kuleurélis funkcidkra, és a helyben hidnyosnak mutatkozé
munkahelyteremtésre vonatkoznak. De a vros és a k6zosség és ameny-
nyiben erre redlis esély mutatkozik, akkor a befektet8k szdmadra is szak-
mailag a campus is egy kivalo lehet8ség. A feleségem a BME Epitészka-
ron dékdnhelyettesként dolgozik és két fiam is egyetemen oktat, de a
tagabb csalddban is szimos egyetemi oktatd van, ismerem a problémad-

kat, és nyilvan ott motoszkél az ember fejében a lehetséges megoldas.

Emlitene egy ilyen konkrét megoldast, hogy mit értiink ezalatt?

A campus példdul kénnyen dtalakithatd, vdltoztathaté alapteriile-
tli flexibilis terekkel operdl a fix alapteriiletti eldaddk helyett. De a
tervezdi kialakitdsndl szempont és fontos javaslat, hogy konferen-
cidk, nagyobb léptéki szakmai események megrendezésére is alkal-
mas legyen az épiiletegyiittes, a 2000 férdhelyes, hirom terembél
ésszenyithat6 nagyeldadéval. Vagy hogy az egyetem szerves részei
legyenek a kollégiumok, angolszdsz, vagy ha ugy tetszik, tévol-ke-
leti mintdra. Ezek tiresjdrat nélkil iizleti alapon kiadhat6 apart-
manok is egytttal. Nem tisztem ezt pontosan elemezni, de tapasz-
talatom, hogy ma a nagy budapesti egyetemek nem tudnak széllast
biztositani a fizet8képes, igényes kiilfoldi didkok szamdra. Miért
kell ezt a hasznot kiils feleknek dtadni, amikor az egyetemhez is
keriilhetne a bevétel? Hiszem, hogy egy gazdasdgilag is optimalis
modellt sikeriilt Iétrehozni. Jelenleg csupdn egy koncepciérdl be-
széliink, azon beliil viszont egy nagyon igéretes, dtgondolt koncep-
ci6rdl. Persze befektetdként pontosan tudom, hogy minden elkép-

zelés végiil csak annyit ér, amennyit meg is valdsitanak beléle.
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Harom varosrész
metszéspontj iban

BEMUTATKOZIK AZ ESZAK-BUDA VAROSKOZPONT

Békdsmegyer és Csillaghegy vdrosrészek kozott talilbaté ipari ovezet teriiletére dlmodott meg egy

egyetemi campus szdmdra megvaldsuls uj varoskozpontot Gyetvai Géza ingatlanberubdzo-épitész, aki
2016-ig a Gyetvai Fivérek Zrt. egyik névadé tulajdonosa volt, jelenleg pedig a SKETCH ARCH Epitész
Iroda vezetije. Az épitésziroda a Budareal.com szdmdra készitett koncepcidtervét mutatjuk most be.

A III. keriletben, az Ipartelep utca, Szent Istvan tt és a Szentendré-
re vezetd Batthydny at 4ltal hatdrolt haromszég alakd, mintegy 52 000
m? nagysdgu teriilet jelenleg tobb telekre oszlik, és ipari 6vezetként ¢-
kel8dik Békdsmegyer és Csillaghegy laké6vezetei kozé. Bar a helyi la-
kosok szdma meghaladja a 40-50 ezer fét — és ez a szam a Rémai part
és Csillaghegy teljes kiépiilésével évrél évre novekszik —, egyik véros-
rész sem rendelkezik a lakossdgszdméanak megfelelé léptéki varoskoz-
ponttal. A teriilet kedvezd adottsiga a gyalogos kozelségben elérhetd
Duna-part, amely széleskori rekredcids lehetdséget kinal az ide ér-
kezéknek, itt lakoknak. Egy dtgondolt, szinvonalas beruhdzds megva-
lésuldsa a teriileten erdsiti a varosrészek kozotti kapcesolatort, elésegiti
egy, a Rémai part béviiléseként Iétrejovd gyalogos és kerékparos korzé
kialakuldsit a jelenlegi Ipartelep utca vonalaban, amely nemcsak a he-
lyi lakosok életminéségée néveli, de jelentds turisztikai vonzerdt is je-
lent a késébbiekben. Részletesen vizsgélva a lehetséges funkcidk elhe-
lyezését és azok hatdsait,a SKETCH ARCH Epitész Iroda épitészei

arra jutottak, hogy a teriilet kitéinden alkalmas egy nemzetkézi szin-
vonalu egyetemvéros megvalésitdsdra. A jovoben ide érkezd magyar és
kilfoldi didkok megjelenése fellendiilést hozhat lokdlis szinten, akdr-
csak az egyetemi egyiittmiikodésben, fejlesztésben érdekelt véllalatok
kutatdbdzisainak megjelenése. A teriiletet egységként kezelve

a SKETCH ARCH Epitész Iroda , Eszak-Buda Viroskézpont” né-
ven egy Uj, szinvonalas, kiilfoldieket is vonz6 egyetemvérost dlmodott
meg a teriiletre, melyben az oktatds mellett kiemelt szerepet kap a ku-
tatds-fejlesztés, ugyanakkor az oktatasi épiiletek elsédleges feladatuk
mellete més funkcidkat is képesek elldtni. Nemzetkozi, j6l miiksdo
egyetemvarosok péld4jabdl kiindulva fontos szempont volt a campus
kialakitasakor, hogy mind a didkszallasok, mind a sport- és rekredcids
lehetéségek helyben is rendelkezésre dlljanak. A kozosségi didkélet ki-
szolgdldsira nagy, egybefiiggd, ,lounge™szerli kozosségi térsort alkot-
tak az oktatds toronyépiiletei kozott. Az egyetem f8épiiletének a fold-

szinti és elsd emelete f8leg kozdsségi terekbol 41l és végig atjarhatd,



> A gyalogos-kerékparos
hid integrélja a HEV-sinek
és a féut altal elvalasztott
vdarosrész nyugati
teriileteit és
megkozelithetévé teszi a
Rémai partot Csillag-hegy
és Békdsmegyer-Ofalu
lakéi szadmara

~ A beruhdzds a volt ipari
teriletek betonudvarainak
felszadmolasaval néveli

a zdldterilet



BUDAREAL.COM

~ Az 4j varoskézpont daltaldnos
értékndvekedést hoz az itt éléknek:
a lakoételep és a kertvaros szamara
mindségi ugrast jelenthet a harom
vdarosrész, Békasmegyer,
Csillaghegy és Békasmegyer-Ofalu
k6z6s metszéspontjadban létesils Gj
vdaroskézpont, az Uj elnevezés pedig
6nmagdban megujithatja

a teriiletrél kialakult képet

kiszolgdlva az dramlé didkélet kozdsségi igényeit. Az utol-
s6 térsor eleme a t6bb kisebb és egy tobb eldadéra oszthatd,
osszesen 2000 fét befogadé nagy eléaddterem. A kozossé-
gi téregylittes az egyetemi oktatdson kiviil szakmai vasdrok
vagy konferencidk befogaddsara is kittinéen alkalmas.

A 1l-es f8ut mellett elhelyezkedd épiiletek magasabbak,
ezaltal védik a mogoteiik levd intimebb teriileteket, illet-
ve a magas torony — mint a tudds fellegvira — jelként maga-
sodik az Eszak-Buda Viroskozpontba érkezék elé. A teriilet
belsé z6ndja teljeséreékd zoldfeliletekkel kialakitott varosi
park, amely amellett, hogy a helyi didkok életének szintere,
a kérnyezd lakosok szdmdra is rendezett kozteret biztosit.

A teriilet a Rémai part irdnydban alacsonyabb be-
¢épitést, itt taldlhatdak a szdlldsépiletek. A campusok
fontos elemeiként, a szallasépiiletek felé tdmasztott fon-
tos kovetelmény, hogy megfelelden integrltak legyenek
a tobbi oktatdsi épiilethez, és elhelyezkedésiik Iényege a
kénnyt elérhet8ség legyen. Mindezek mellett a tervezett
épiiletegyiittes foldszinti teriiletei kittind lehetdséget
biztositanak teraszos éttermek, kavézok, fittness-termek
szdmara, de akar konyvesbolt, bank, fénymdsold szalon
és kisbolt is helyet kaphat benniik. Az épiiletek kozote
intim kozpark taldlhatd, amely védett a zajos féutedl, de
a teriilet gyalogos 4tjirhatdsdga miatt kdnnyen megkoze-
litheté minden irdnybdl. Az épiiletek alatt pedig egybe-
fiiggd, korbejarhatd parkolérendszert képzeltek el a ter-
vezdk, amely nem csak az ide érkezdket szolgalnd, hanem
egy részén P+R-ként is izemelne, kiszolgdlva a Belvéros-
ba tomegkozlekedéssel tovdbbutazok igényeit.

A tervezett Eszak-Buda Viaroskézpont HEV—megéLl—
16, a Békdsmegyeri Piac és Kozosségi Tér, valamint a Heltai
Jend piac melletti buszpdlyaudvar konnyebb megkozelitésére
egy gyalogos- és kerékparhidat képzeltek el a tervez8k, amely
nemcsak az egyetemvérost szolgélja, de a HEV-sinek és a féut
4ltal kettészakadt vdrosrész nyugati teriileteit is integralja,
egyuttal élheté megkozelitést kinal a Romai parthoz Csillag-
hegy és Békésmegyer—()falu lakéi szdmdra.

A teriilet kiemelked adottsaga a Rémai part kozelsége: az
egyetemvarostdl gyalogosan ¢és kerékparral is par perc alatt
megkozelithetd Duna-part kit(iné helyzetbe hozza a Piin-
kosdfiirdé utcét, valdsdgos zold folyosévé valtoztatja a Ro-
mai part felé, igy szolgdlva ki a jév8ben a kerékpdrosokat
és gyalogosokat. A teriiletfejlesztés, amely szinvonalas, 4j
z6ldteriileteket hoz létre, valamint a tervezett gyalogoshid
létrehozasa, amely 6j kapcsolatot teremt a nyugati varosrész-
szel, magdban hordozza a jelenlegi Ipartelep utca és a Piin-
kosdfiirdé ut dtalakulasat, zold fejlddését. Virhatdan sok-
kal tobben fogjék hasznalni gyalogosan és kerékpérral a
Rémai part megkézelitésére, igy a jovoben kavézok, écter-
mek jelenhetnek meg, és az utca a Rémai part meghosszab-
bitdsaként kellemes sétdnnyd alakul.

A hazai felséoktatds dinamikus dtalakuldsat ldeva
kijelenthetd, hogy a teriilet kifejezetten alkalmas egy véros-
kézpontként is funkcionéld, komplex egyetemi campus ki-
alakitésdra, akér az Obudai Egyetem, akér més hazai vagy
nemzetkozi egyetem befogaddsaval.
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