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Mik a hozzaadott értékei a z6ld

mindsitéssel rendelkez6 épileteknek

KUTATASI MODSZEREIM Gl

Beszélgetéseket kezdeményeztem ismert ingatlanfejlesztokkel:

- Baross Pallal FRICS, a Real Audit Kft. vezérigazgatojaval, a HUGBC alelndkevel,
- Radvanyi Gaborral, a Futureal Group f6épitészével
- Kocsany Janossal, a Graphisoft Park SE vezérigazgatdjaval
- Szilvasi Pallal, a Codic Hungary vezérigazgatéjaval

- Pados Gaborral, a Skanska Magyarorszag projekt vezetdjével

A témaban érintett tervezokkel:

- Szabd Tamas Janossal DLA, a Finta Studio vezetd tervezGjével

- Lukécs Istvannal, a Lukécs és Vikér Epitészstidio igyvezetéjével

- Dr. Reith Andrassal, a Mérték Epitészefi Stidio miiteremvezetéjével

Valamint allami oldalrol:
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- Fegyverneki Sandorral, orszagos f6épitésszel, a HUGBC elnikével




Mik a hozzaadott értékei a z6ld

D OLG OZ ATOM FEI_EPITE SE minc’isitéssgl rendelkgzd é‘puletékn?k

az ingatlanfejlesztés teriletén
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Mik a hozzaadott értékei a z6ld

DOLGOZATOM GONDOLATTERKEPE mindsitéssel rendelkezd éplleteknek

az ingatlanfejlesztés teriletén
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Mik a hozzaadott értékei a z6ld

KERDESKOR GYOKERE| mindsitéssel rendelkez6 épileteknek

az ingatlanfejlesztés teriletén

-Hajlamosak vagyunk az emberi tevékenység |éptékét alabecsiilni

1.1 Okologiai vonatkozés
1.2 Tarsadalmi vonatkozas
1.3 Gazdasagi vonatkozas

II. JELENLEGI KORNYEZET
111 Avizsgalt terilet szintere
II.1.1 Irodapiaci szegmens

-Er6s0do kdrnyezeti valsagjelenségek

- Hol érhet6 tetten az épitbipar feleldssége, a fenntarthato fejlédésben?

Epuleteink hasznaljak fel... Teljes energiafogyasztas

Ivoviz  Faanyagok CO, kibocsgjtas Energia  Nyersanyagok i B cpey e
W Building erection
Transport
Inclustry
Other

-Meddig engedhetjiik meg magunknak, hogy ne vegyink tudomast,
az ember kornyezetalakito szerepérol?

Tudomanyos Diakkori Konferencia
Giinther Miklos
2010



Mik a hozzaadott értékei a z6ld

OKOLOGIAL TARSADALMI GAZDASAGI VONATKOZAS

az ingatlanfejlesztés teriletén

S O < : T |. AKERDESKOR GYOKEREI
-Z6ld épuletmindsités szempontrendszere szem el6tt tartja a fenntarthato épités

3 dimenzidjat: 7
|.1 Okolé6giai vonatkozas .
II. JELENLEGI KORNYEZET

’ . ’ Ald ako- é Ardi4 1.1 Avizsgalt teriilet szintere
1.2 Tar Imi vonatkozas ... Az ember a Fold 6ko- és atmoszférajara o
arsada onatko i hatassal tud lenni és hatassal van I11.1 lrodapiaci szegmens
| 111.2 Lakaspiaci szegmens
1.3 Ipari, kereskedelmi

Okologiai labnyomunk tuintte hatarait I
112 Avizsgalt terilet

- Takarékos tertilethasznalat
- Kdrnyezettudatos épﬁlets_zerkezetek &

- Fenntarthato épilethasznalat
- S.B.S beteg épiilet tiinetegyittes el Lt

|3 GaZdaSégi VonatkOZés Mennyi hasznot hoz holnaputanra?

- Eletcikls elemzés

M|be kerm ha ezze| Tudomanyos Diakkéri Konferencia
- Tartossag, funkcionalis flexibilitas nem foglakozunk? Gnther Mikos

2010



Mik a hozzaadott értékei a z6ld

DOLGOZATOM GONDOLATTERKEPE minc’isitéssgl rendelkgzﬁ é‘pulet?kn?k

az ingatlanfejlesztés teriletén
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Mik a hozzaadott értékei a z6ld

mindsitéssel rendelkez6 épileteknek

|RO DAPlACl SZEGM ENS az ingatlanfejlesztés teriiletén
: i e : |. AKERDESKOR GYOKERE
- Idén a budapesti irodapiaci allomany meghalladta a 3 000 000 m? -t 11 Ovckoci voreliizss
ey ; ; s ; 1.2 Tarsadalmi vonatkozas
- Oriasi tdlkinalat van a piacon, bérleti arak stagnalnak {5 i tieh vicabachs

II. JELENLEGI KORNYEZET

- Jelen gazdasagi helyzetben a bérldk diktaljak a feltételeket G

m?

300 000 Iroda atadasok,tiresedes 30% 112 Lakjmpiaﬁ szegmens
- Becslések és spekulaciok 260 000 i 1.3 Ipr kerestedelmi

alt
200 000 20%
:! 150 000 15%

10%

Piac 6sztonzés lehetségei 100 000
Vezetd Indikatorok kivalasztasa > i

0%
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010* 2011 2012°¢

B Iroda 4taddsok —&— Jellemzo Uresedés
*ESTON becskés

- Nyugat-Eur6pai irodapiaci trendek kiszakadtak Lokacio- Lokacio-Lokacid harhasabol

Elétérbe keriiltek a kdrnyezettudatossag, fenntarthatdsag, és energiattudatossag szempontjai

- Kérnyezettudatos épuletek roham Iéptekben gydijtik hiveiket il

Glinther Miklos
- Magyar piacon jelentkezé elsé jelek 2010



Mik a hozzaadott értékei a z6ld

mindsitéssel rendelkezé épileteknek

LAKASP'AC' SZEGMENS az ingatlanfejlesztés teriletén

varosi barhaz 17%
tarsashaz
. AKERDESKOR GYOKEREI

1.1 Okoldgiai vonatkozas

- Lakasallomanyunk allapota tragikus

1.2 Tarsadalmi vonatkozas

- 90%- a tobb energiat fogyaszt az unibs atlagénal

1.3 Gazdasagi vonatkozas

lakotelepi 19% 64% csaladi haz

Unids tamogatos hianya : : _ Il. JELENLEGI KORNYEZET
Besz(ikiilt banki finanszirozas d> 50 éves negativ rekord is 111 Avizsgalt terilet szintere
lehet a lakasépitésben 111 odepieiszagmens

Hazai megszoritasok | zegme
111.3 Ipari, kereskedelmi

P ~ Epiefett fakasok szama gl e
80000 1960 - 2010 Ingatl ;
60 000 —
40000
o ALL RNRERY AENENY
Forras: KSH
Novekvo energiadrak Maroknyi szam energia-
Alacsonyabb fenntartasi kéltségek és kornyezettudatos elem
Energetikai SzabVénYOk el()'irésa Tudomanyos Diakkori Konferencia

Giinther Miklos

- Ebben a szegmensben z6ld mindsitésrol nem tudunk beszélni 7



IPARI, KERESKEDELMI SZEGMENS

- Nyugat - Eurépaban mar megfigyelheté a z6ld mindsitéssel rendelkezd
ipari funkcioju épiletek térhoditasa

.{}7

- Szigorubb jogszabalyi elemek

- Osztdnz6 elemek a szabalyozasokban

- Magyarorszagi vonatkozasban, még csak eqy két uttord

- Kereskedelmi, bevasarlokdzpontok szegmensének tekintetében
itthon még nem figyelheté meg ez iranyl mozgas

.&

Agazat hazai helyzete

Mik a hozzaadott értékei a zold
mindsitéssel rendelkez6 épileteknek

az ingatlanfejlesztés teriletén

|. AKERDESKOR GYOKEREI
1.1 Okoldgiai vonatkozas
1.2 Tarsadalmi vonatkozas
1.3 Gazdasagi vonatkozas

II. JELENLEGI KORNYEZET

1.1 Avizsgalt teriilet szintere
[I1.1.1 Irodapiaci szegmens
112 Lakaspiaci szegmens
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Mik a hozzaadott értékei a z6ld

DOLGOZATOM GONDOLATTERKEPE minésitéssgl rendeIkAezé é‘puletékn?k

az ingatlanfejlesztés teriletén
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Mik a hozzaadott értékei a z6ld

INGATLANFEJLESZTOI SZEREPVALLALAS

az ingatlanfejlesztés teriletén

- Sajat tokeéjebdl fejleszt, befektetéseitdl megtériilést var |- AKERDESKOR GYOKERE!
: 1.1 Okoldgiai vonatkozas
1.2 Tarsadalmi vonatkozas

Piaci |genyek .3 Gazdasagi vonatkozas
2 uton lehet motivalni i I JELENLEGI KORNYEZET
Jogszabalyi eloirasok 111 Avizsgalt terilet szintere

II.1.1 Irodapiaci szegmens

- Kérnyezettudatos épités szempontjainak kapcsan nagyon megosztott a szakma

1
2 ,./:

egyes szereplok Uzleti terviik zaszlojara tuztek mar a zéld minésités elérését

Nyugati anyavallalat 6roksége -

Piaci versenyelény reménye
Marketing nyereségek

masok még nagyon szkeptikusan kezelik a kérdést

.{%

- Kevesen ismerték fel az ebben rejlé erét e i
Piaci szereplok kérnyezettudatossaga Tusdomanyoe Dikicin Ronfeencia

Ellentétes piaci érdekek Gnther Miklos
2010




TERVEZO! SZEREPVALLALAS

- Fenntarthatosag nem csupan részletmegoldasokra hagyatkozik

Hoi i (s Integralt tervezés
Uj atfogd szemléletmddot igényel [b 7
Komplexitas

- A hazai tervezok még nem jaratosak e tervezési modszerek,
stratégiak elsajatitasaban

%

Sok minden utdlag mar nem médosithatd
Ennek hatasa van a koltségvetési tablazatokra is

-

Tudsaspotencial adott
Oktatas, latasmod kérdése

- Fenntarthatdsag nem csak az épliletekre,vonatkozik

Folyamatainak és magatartasformainak a varostervezésben is meg kell jelennie

Mik a hozzaadott értékei a zold
mindsitéssel rendelkez6 épileteknek

az ingatlanfejlesztés teriletén

|. AKERDESKOR GYOKEREI
1.1 Okoldgiai vonatkozas
1.2 Tarsadalmi vonatkozas
1.3 Gazdasagi vonatkozas

II. JELENLEGI KORNYEZET

1.1 Avizsgalt teriilet szintere
II.1.1 Irodapiaci szegmens
111.2 Lakaspiaci szegmens

kereskedelmi

112 Avizsgltterilet szereplsi

Tudomanyos Diakkéri Konferencia
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Mik a hozzaadott értékei a z6ld

VEGFELHASZNALO' SZEREPVALLALAS mindsitéssel rendelkez6 épileteknek

az ingatlanfejlesztés teriletén

i ; |. AKERDESKOR GYOKEREI
11.2.3.1 Befektet()l, bérl6i szemlélet 1.1 Okologiai vonatkozas

1.2 Tarsadalmi vonatkozas
1.3 Gazdasagi vonatkozas

Sok nyugati piaci szerepld mar csak 11.2.3.2 Tarsadalmi szemlélet

mindsitett irodaba hajlandd kéltozni I JELENLEGI KORNYEZET
1.1 Avizsgalt teriilet szintere
, . , , S <. - II.1.1 Irodapiaci szegmens
Nézeteik valtozasa a hazai piacon el Hignyzo tudasbazis 112 Laspia aegmens
o YO { 1113 Ipar, ereskedelmi

5 ‘ "" < L4 . r r r ’ ‘ i) ; .

N g At Sziikséges szemléletvaltas

2 -
[ ] . r I — ‘
Hazai irodapiac kinalata? &/ o

Tarsadalmi marketing
11.2.3.2 Allami szemelélet

Jogszabalyok puhak

LY —
. 4 Szabélyozasok miszaki . ¥
/{I/ '\ tartalma gyenge {; 2020 - ra elvart Unids

7 ; e o ArA incitéen?
Hianyzo motivalo tényezok elvarasok teljesitése’

g™ Energialobbik kartékonysaga )

2010

Tudomanyos Diakkéri Konferencia



Mik a hozzaadott értékei a z6ld

DOLGOZATOM GONDOLATTERKEPE minésitéssgl rendeIkAezé é‘puletékn?k

az ingatlanfejlesztés teriletén

|. AKERDESKOR GYOKEREI

Il. AKERDESKOR JELENLEGI KORNYEZETE 1.1 Okologiai vonatkozas
By SR .2 Tarsadalmi vonatkozas

Il.1 A vizsgalt terilet szintere : < i
5 P 1.3 Gazdasagi vonatkozas

Se ' »

r. ° e AKERDESKOR CYOKERE! )

[1.1.1 Irodapiaci szegmens

II.1.2 Lakaspiaci szegmens 111 szsgélthrﬁlet szmtem

. DR AR, oo 7 I10kolog|a|vonatkozas
I1.1.3 Ipari, kereskedelmi szegmens _ Sy 4 4

I1.2 Avizsgalt terilet szerepléi
I1.2.1 Ingatlanfejlesztdi szerepiléual‘éé

I1.2.2 Tervezdi szerepvallalas - !
I1.3 Aterilet eszkdzrendszere

I1.2.3 Végfelhasznaldi szerepvallalas

11.2.3.1 Befektetdi szemlélet
112.3.2 Allami szemiélet
112.3.3 Térsadalmi szemiélet _
% ; . . .

e : . . .

WKONKLOZIO - - <
.
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Mik a hozzaadott értékei a z6ld

LEED - EGY TENGERENTUL' MODELL mindsitéssel rendelkez6 épiileteknek

az ingatlanfejlesztés teriletén

- A U.S.Green Building Council (USGBC),az amerikai ,Z6ld Epiiletek Tanacsa” altal kifejlesztett és iranyitott |. AKERDESKOR GYOKEREI
1.1 Okoldgiai vonatkozas
1.2 Tarsadalmi vonatkozas

- Mingsiteni lehet minden épiilettipust,alkalmazhato minden 1.3 Gazdasagi vonatkozas
régioban, és barmely életciklusban |évé épliletre. IMPACTS Godu/te L JELENLEGI KORNYEZET

1.1 Avizsgalt teriilet szintere
II.1.1 Irodapiaci szegmens
1.1.2 Lakaspiaci szegmens

- A mindsités technikajanak alapja, egy dnkéntes, pontozason alapuld rendszer 1113 Ipar, kereskedelmi

- Alapvetéen USA szabvanyokra épl 7
- Mindsités folyamatat akkreditalt szakért6 végzi PLATINUM P
(LEED Accreited Professional) o 3

GOLD

_ Z 7 . 72 (60-79)

- Leed Green Associate tanacsado opcionalis SILVER

(50-59)

“ o CERTIFIED
A USGBC hagyja jova Vi

(Green Building Certification Institute)

-&' Tudomanyos Diakkori Konferencia

Giinther Miklos
2010

Average Savings Ez meglehetdsen komplikalja a folyamatot



Mik a hozzaadott értékei a zold

BREEAM - A LEGREGIBB EPULETMINOSITO RENDSZER sl endlet epltonk

az ingatlanfejlesztés tertiletén

-A brit BRE (Building Research Establishment), ,Epitési Kutato Intézet” altal [étrehozott

- 2008 - Nemzetkézileg hasznalhato valtozatai (BREEAM International Europe rendszerek)

- A BRE megfelel6 épuletmindsité rendszereket

Management

Pollution Health & e g " ak b

Well Being

Land Use and
Ecology

BREEAM

Transport

Materials

I1.3.2 BREEAM

Tudomanyos Diakkéri Konferencia
Glinther Miklos

2010



DGNB - EGY FIATAL NEMET PELDA 2

1"7 Di he Gesellschaft fii hhaltiges B
-2009 - ben alapitotta a német DGNB - S ik b G

- Nemzetkdzileg hasznalhat6 uj és meglévé épiiletek mindsitésére

Economical
s - Mindsités folyamatat akkreditalt szakérté végzi
Social- (DGNB Akkreditierter Auditor)
Ecological cultural
uali Quali
c;zfs;sy zz,se? %
- ADGNB hagyja jova
Technical
Quality 77
i 2LoX Szlroproba szerli megfelleldsség szerinti ellenérzés
thelg’rg;ess
- Alapvet6en EU- s és német szabvanyokra épiil (G%B)
>89%
E SILVER
(>80%)
- Lehet6ség van nemzetkdzi szabvanyok elfogadtatasara Ll sl
(>65%)

Mik a hozzaadott értékei a z6ld
mindsitéssel rendelkez6 épileteknek

az ingatlanfejlesztés teriletén

|. AKERDESKOR GYOKEREI
1.1 Okoldgiai vonatkozas
1.2 Tarsadalmi vonatkozas
1.3 Gazdasagi vonatkozas

II. JELENLEGI KORNYEZET

1.1 Avizsgalt terilet szintere
[I1.1.1 Irodapiaci szegmens
111.2 Lakaspiaci szegmens

11.1.3 Ipari, kereskedelmi

I1.3.3 DGNB

Tudomanyos Diakkéri Konferencia

Giinther Miklos
2010




Mik a hozzaadott értékei a z6ld

DOLGOZATOM GONDOLATTERKEPE minc’isitéssgl rendelkgzﬁ é‘pulet?kn?k

az ingatlanfejlesztés teriletén

|. AKERDESKOR GYOKEREI

Il. AKERDESKOR JELENLEGI KORNYEZETE 1.1 Okologiai vonatkozas
By SR .2 Tarsadalmi vonatkozas

Il.1 A vizsgalt terilet szintere : < i
7 P 1.3 Gazdasagi vonatkozas

[1.1.1 Irodapiaci szegmens

11.1.2 Lakaspiaci szegmens

* i AKERDESKOR GYOKEREI LIBLENES KRN
. _ 111 Avizsgalferiet szintre

: WA PR £ I10kolog|a| vonatkozas
11.1.3 Ipari, kereskedelmi szegmens Sy 4 L2
I1.2 Avizsgalt terilet szerepldi .

I1.2.1 Ingatlanfejlesztdi szerepiléllal'éé
[1.2.2 Tervezdi szerepvallalas - !

I1.2.3 Végfelhasznaldi szerepvallalas -

11.2.3.1 Befektetdi szemlélet
112.3.2 Allami szemlélet
112.3.3 Tarsadalmi szemlélet

f.-

I1.3 Avizsgalt terilet eszkozrendszere

Il KONKLUZIO

I1.3.1 LEED - Egy tengerehtmi modell
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1.3.3 DGNB - Egy fiatal német minta



AMIT AKUTATASBOL TUDOK...

- A z6ld mindsitéssel rendelkez0 épiiletek elterjedése mdgott tobb tenyezo all

{%

Kornyezeti, gazdasagossagi,
és fenntarthatbsagi tényez6k

{&' 2002 2009

4300

LEED - Eb mingsfiet épiletek széma [ e

- Hatékonyabb energia és nyersanyagfelhasznalas - Alacsonyabb iizemeltetési kdltségek

- Megfoghat6 anyagi haszon, valamint vallalat kérnyezettudatosképének erdsitése

A

- Ut6képes Marketing stratégia ﬂ> Bérlok szamara vonz6

-A Nyugat - eurdpai irodahaz tulajdonosok 83% - a
tesz leépéseket a kdrnyezeti hatasok csdkkentése érdekében

,6Z nem csak eqy hét az évbél amig a show tart”

- 112 Avizsgalt terilet szerepl6i

Mik a hozzaadott értékei a zold
mindsitéssel rendelkez6 épileteknek

az ingatlanfejlesztés teriletén

|. AKERDESKOR GYOKEREI
1.1 Okoldgiai vonatkozas
1.2 Tarsadalmi vonatkozas
1.3 Gazdasagi vonatkozas

II. JELENLEGI KORNYEZET

1.1 Avizsgalt teriilet szintere
II.1.1 Irodapiaci szegmens
111.2 Lakaspiaci szegmens
[1.1.3 Ipari, kereskedelmi

.......

111 Amit a kutatésbol tudok...
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Mik a hozzaadott értékei a z6ld

mindsitéssel rendelkezé épileteknek

AMlT AZ ELET MONDOTT TOLLBA az ingatlanfejlesztés teriletén

1.1 Okoldgiai vonatkozas

- Tamogatas vadasz reklamhadjarat...

- Ingatlanpiaci blivsz6 1.2 Térsadalmi vonatkozés

1.3 Gazdasagi vonatkozas

_%,

Informacio, tudasbazis hiany
Lobbik eredményes ilyesztgetései

II. JELENLEGI KORNYEZET

1.1 Avizsgalt teriilet szintere
II1.1.1 Irodapiaci szegmens
I11.2 Lakéspiaci szegmens
[1.1.3 Ipari, kereskedelmi

A A 4 I1.2 Avizsgalt terilet szerepldi

Semmibdl taplalt kbzhangulat 112.1 Ingatinfefeszt

CoSrarl” | NeeTTlat

GROUP

Kiilféldi példak elemzése

Koltségnovekedés 2-7% -- 3-5% g s
36%-41% energia megtakaritas
Uzemeltetési
.. b 8-9% >10 % 7-15% 2 s 2
ST 9%-13% Uzemeltetési koltségcsok.
Bérleti dij 11l.2 Amit az élet mondott tollba...
névekedés 3-5% 3-6% ¥ 0 0 . . y A e y ue
6%-8% kivitelezési kbltségnév.
ingstanerik 6-8% 0-16% 3-10%
dvekedé -{ %
i Tudomanyos Diakkéri Konferencia

Giinther Miklos
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EGY UT AMIN JARNI LEHET.. $60 BILLION

- Eurdpa vizein U szelek fujnak Bl
$12 BILLION

e
o
_<iE S
el
e I

: 7 SI0BILLION
- Mik az elvarasok a holnap o Commercial
epliletével szemben?

2005 2008 2010

- Z6ld elveket nem elég csak hangoztatni [I> Mérdeszkozokre van sziikség

- Epilletmindsités altal lehetévé valik az épillet kérnyezettudatossaganak igazolasa 7

A kornyezettudatos és ,zold” elvek figyelembe vételének fontossaga a

Mik a hozzaadott értékei a z6ld

mindsitéssel rendelkezé épileteknek

az ingatlanfejlesztés teriletén

. AKERDESKOR GYOKEREI
1.1 Okoldgiai vonatkozas

1.2 Tarsadalmi vonatkozas

1.3 Gazdasagi vonatkozas

II. JELENLEGI KORNYEZET
1.1 Avizsgalt teriilet szintere

1.

1 Irodapiaci szegmens

I11.2 Lakéspiaci szegmens

12 A

[1.1.3 Ipari, kereskedelmi

alt terillet szereplGi

stratégiak kialakitasakor Nem csodaszer csak egy Ut amin jarni lehet... |
:Z ff — - Ezek mar nem csak nyugati almok,
7 * ‘ vagy Ures marketing szavak
: >
15
a8 r | Részét képezik a magyar valosagnak i
L Fontes Meérsékelten fontos Nemfontos  ¥AJON hany z6ld mindsitéssel Tudoményos Diékksr Konferencia
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Mik a hozzaadott értékei a z6ld

OSSZEGZES mindsitéssel rendelkez6 éplileteknek

az ingatlanfejlesztés terletén

PIAC ata | . k Itas ,Nem elég megérezni, de felismerni kell!
Nem elég sejteni, hogy milyen kor jon el,
et i : KUTATAS| MODSZEREIM
L i jovonket tudni kel G 7
b4 , /s N 7
o S 5 40 a cAlt [4tni. iarhatd Ut
S s pitesi Nem’elega' celt Iatfu,jar'hato tja Ifell, &
- Syakorlat % Nem elég az Utra lelni, az aton menni kell.”
< \\ ' ”
3 (Dsida Jend)
O
S

X OSSZEGZES

UJITOK ES
KOCKAZAT-
VALLALOK
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