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XXI. Magyar Ingatlanfejlesztési Nivodij Palyazat

A Magyar Telekom és T-Systems kozos székhaza

Az ingatlanfejlesztés ismertetése

Adatok

A |étesitmény elnevezése és pontos cime:

A Magyar Telekom és T-Systems k6zds székhdza, 1097 Bp. Kényves Kdlmdn krt. 36.

A nevezd adatai (név, cim, felelGs személy, telefon, e-mail)

WING Zrt., 1095 Bp. Mdridssy u.7., Kovdcs Viktéria, 70/513-9663, kovacsv@wing.hu

Beruhazdk adatai (cégnév, cim, felelGs személy, telefonszam, e-mail)

TSZ Development Kft. /WING Zrt., 1095 Bp. Mdridssy u.7., Noah M. Steinberg elnék-
vezérigazgato, info@wing.hu

Tervezd, adatai (Cégnév, cim, felel6s személy, telefon, e-mail)
TIBA Epitész Studid Kft., 1022 Budapest, Bimbd ut 6., Laddnyi Viktdria ligyvezetd,

+36-1-336-0961

Kivitelez6 adatai (Cégnév, cim, felelGs személy, telefon, e-mail)

Market Epité Zrt., 1037 Budapest, Bojtdr u. 53., Scheer Sdndor vezérigazgatd, +36-1-883-0205

Uzemeltet8k adatai: (Cégnév, cim, felelds személy, telefon, e-mail)

NEO Property Services Zrt, 1095 Budapest, Mdridssy u. 7., Vdago LdszIo vezérigazgato

A projekt ismertetése (3-4 oldal terjedelemben Word for Windows formatumban)
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Az ingatlanfejlesztés célja és koncepcidja:

Az orszag legnagyobb és egyik legmodernebb irodaja, a Magyar Telekom és a T-Systems uj,
k6z0s székhaza 2018 nyar végére késziilt el. A Budapest arculatat is meghatarozé székhaz a
WING Zrt. fejlesztésében valosult meg, az épiiletet hosszu tavu bérleti szerz6dés keretében
haszndlja a Telekom és a T-Systems. A székhaz mintegy 100 ezer négyzetmétere (58 ezer m2
bérbeadhaté teriilet) és kilenc szintje kozel 4.500 dolgozonak biztosit munkahelyet. A
székhaz és munkahely funkcidk mellett célként jelent meg az emberkozeli munkahely
kialakitdasa, hogy az épiilet kozosségi térré és élménnyé is valjon, ezért az irodahaz
tervezésekor f6 szempont volt a kreativ és inspirdlé munkakoérnyezet kialakitasan kiviil a
munkavallaléi well-being.

El6zmények

A Magyar Telekom versenypdlyazatot irt ki Uj székhaza megvaldsitasara, amelyben szdmos
kritériumot fogalmazott meg. A bdviilé cég egységes rendszert szeretett volna létrehozni,
amelyben kiilén épileteibdl egy kdzos székhazba integralja a vallalat dolgozdit. 2015-ben a
székhdz megvaldsitdsdnak palydzatat a WING Zrt. nyerte el. Fontos szempont volt a nagy telek
és a kivalo kozlekedési elérhetség, hogy a Telekom tébb mint négyezer dolgozdja kdnnyen
megkozelithesse leendd munkahelyét a véaros kiilonb6z6 pontjairdl, illetve annak is egyszerd
dolga legyen, aki Németorszaghdl érkezik reptilével. Tovabbi fontos szempont volt a nagy tér,
hogy Magyarorszag legnagyobb irodahaza fel tudjon épilni. Egy szlikebb varosi lokacié
jelent6sen korldtozta volna a kreativ lehet&ségeket.

Epitészeti és varosfejlesztési koncepcid

A Telekom székhdz landmark megjelenését meghatdrozza a f6bejarata. Az itt talalhaté
szokatlan |éptékd kivagas és a 22 m magas oszlopcsokor hatalmas épitészeti gesztus, amely az
épllethez kapcsolja a publikus varosi teret, egyuttal lebeg6s megjelenést és nyitottsagot
sugall. A f6bejarat feletti, 22m magasban kiemelt el6re t6ré épliletrész nem csak a bejarati
kapuk elGtti agoraszer(i tér dramatizalasaban jatszik szerepet, hanem ikonikus formaként is
értelmezhetd. Az itt létrehozott irodaterekben megjelend indusztridlis acél tartdszerkezetek
belséépitészeti szempontbdl is csicsnak foghatdk fel.

Az épllet varoskapuszer( kialakitdsa varosépitészeti szempontbél és a Telekom reprezentdlasi
igényei miatt is indokolt volt. Az épiilet homlokzata egy homogén monolit struktura, amely a
fliggbleges lamellakkal landmark-jelleget ad. A Telekom szerette volna, ha az épiilet teljesen
korbejarhatd, igy teljes atlyukasztasok az éplileten nem valdsultak meg, helyettiik homlokzati
bemetszések maradtak, amelyek kozosségi helyiségekként funkciondlnak. A bemetszések
tagoljak, értelmezik a homogén strukturat. A kivilrél zart épllettéomeg Uveghomlokzata
izgalmas transzparenciat kélcsén6z a haznak.
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A belsé terek egy képzeletbeli tengelyre felflizve a f6bejarattdl kiindulva az arkad, a fedett
atrium és a zO6ld udvar tér-soraként éplilnek fel. Az impozans el6csarnok Uzleti-barati
taldlkozdk, informalis megbeszélések, vagy kidllitasok szinhelye is lehet. A dolgozdk szamara
elérhet6 udvaron egy nagy kozosségi kert és rekredcids terilet alakult ki, kaltéri
munkahelyekkel. A 2 ezer négyzetméter alapteriletl bels6é kert mellett -, ebben egy 150
négyzetméter feliiletl belsé té -, a dolgozdk kikapcsolddasi lehetfségét tobbek kozt a
tet@szinten taldlhato fitnesz és wellness kdzpont és panoramads futdpalya biztositja. Tovabba
rendelkezésre all két étterem — 350 és 150 befogaddképességli - 2.600 adagos konyhaval, két
mindségi kavézo, valamint egy 300 f6 befogaddképességl, harom részre oszthatd
konferenciaterem. A bels6é kialakitasandl a maximalis transzparencia, a fényviszonyok, az
optimalis leveg6csere és az akusztika kaptdk a fészerepet.

Az irodahdazhoz tartozd haromszintes mélygarazst 3 lehajtdn keresztil lehet megkdzeliteni, az
eligazodast és az optimalis hasznalatot intelligens parkolasi rendszer segiti. 1.350 db auté, 50
db motor és 329 db kerékpar helye biztositott a felszin alatt, amelyekhez tartoznak még
0lt6z6k, 50 db elektromos autotoltd hely és autdmosod. Az épliletben 6sszesen 27 felvond segiti
a kozlekedést, mely a mozgaskorlatozottak szdmdra is biztositott.

Elhelyezkedés

A Telekom székhaz helyszinének kivalasztasakor kulcsfontossagu tényezé volt a kivald
kozlekedési adottsag. Az épiilet egy forgalmas csomdpont mellett valésult meg, ahol a févaros
leghosszabb villamos vonala, az 1-es villamos és a 3-as metrdovonal keresztezi egymast, tovabba
nemzetkozi buszpalyaudvar és a reptérre vezet6 gyorsforgalmi Ut bevezet6 szakasza is itt
taldlhatd. Az éplilet Budapest egyik legforgalmasabb utja mellett helyezkedik el, a Hungaria
korgy(ir(i folytatasaként a Konyves Kdlmdan kordaton. Az épilet kivdléan megkodzelithetd
autdéval, biciklivel és tomegkozlekedéssel egyarant. A kivald kozlekedési adottsagok mellett
fontos szempont, hogy a haz egy fejl6dé varosnegyed kbzepén talalhaté, ahol az
elkdvetkezendd években szdmos fejlesztés valdsul meg. A metrévonal feldjitdsa mar zajlik,
Budapest egyik legnagyobb parkjanak, a Népligetnek a felljitasa tervben van, ahol szamos
szérakozasi-, kikapcsolddasi-, sportolasi és kulturalis létesitmény valdésul meg: nyitott
szinpadok, futépdlya, teniszpalyak, bicikli utak, éttermek, kavézok. llletve a Népligettel
atellenben épil majd az Opera Mhely és az Uj Kozlekedési MUzeum és konferenciakdzpont.
Nem elhanyagolhatd szempont tovabba a megnovekedett Uj lakasépitések szama a kornyéken.

Rovid leiras a fejlesztésrél (adatok, méretek, jellemzdk)
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Magyarorszdg legnagyobb egybefliggé irodahdzanak felépitése szamos kihivassal jart.
Alapvet6en harom atlagos irodahaz méreti volumen valdsult itt meg, 6sszesen brutté 105.000
négyzetméteren. A beruhdzason atlagosan naponta megkdzelit6leg 1000 szakember, 150
beszallitd és alvdllalkozdé dolgozott 28 hdnapon keresztil, ezaltal nagy feladatot jelentett a
munkafolyamatok megfelelS koordinacidja. Ezentul az egyedi épitési folyamatok soran szamos
kihivas volt jelen, mint példaul a 22 méter magas bejdrati oszlopok Budapestre szallittatasa és
beépitése, vagy az Uveghomlokzat blokkonként torténé helyszini 6sszeszerelése. Az épitkezés
sordan 26.000 m2 iveghomlokzat, 80.000 m3 beton és 10.000 tonna betonacél kerilt
felhasznalasra. A WING dltal fejlesztett Telekom székhdz épililete 6Gnmagdban a budapesti
irodapiac kb. 2%-at teszi ki.

Autéval hdrom iranybdl lehet lehajtani a mélygardzsokba, ahol 1350 gépkocsi parkold, 50 db
elektromos aut6tolt6, 344 db kerékpartarold és 50 db motorbeadllé taldlhatd. Mindkét gyalogos
belépési pontrél —f6bejarat és B recepcid - megkozelithet6 egy-egy étterem. Az éplilet kbzepe
tdjékan talalhaté egy 2.000 m2-es belsé park, 150 m2 fellletl belsé tdoval. A foldszinten
taldlhatd egy 300 f6s konferenciaterem, ami megkozelithet6 az atriumbdl, de teljesen kilon
bejarattal is. Szintén a foldszinten talalhato a targyaldk kb. 6téde, hogy a kiilsés partnerek még
konnyebben eljussanak a megbeszélésekre. A nyolcadik emelet a felsGvezetSk szintje, de
onnan érhet6 el a 700 m2-es fitneszterem és a wellnesskdzpont is, tovabba az éplilet tetején
[év6 200 méteres futdpalya, valamint egy kisebb kavézd panoramads kilatassal.

Innovativ mdszaki és kornyezettudatos megoldasok

A z06ld hdazak létrehozasat kotelezettségiinknek tartjuk és Gzletileg indokoltnak is, hiszen az
Uzemeltetési koltség jelentGsen fligg az energiahasznalattdl, illetve a ma mar lehetséges
partnereinknek szamité nemzetkozi cégek kizardlag fenntarthatd irodahazakba koltoznek. A
haz BREEAM ,Very Good” minGsitést célozta meg, végiil 2019. junius 25-én BREEAM Excellent
mingsitést szerzett, ezaltal Magyarorszagon az elsé ,Excellent” épiletté valt az ujépitési
ingatlanok kozott a 2013-as, szigoribb BREEAM szabalyozas alapjan. Ezzel Magyarorszag
legnagyobb irodahdza egyben az orszdg legmagasabb BREEAM mindsitéssel rendelkez§
épllete lett.

Mivel az éplletek 6koldgiai labnyoma altalaban is jelentds, az altalunk épitett Telekom székhaz
pedig méretébdl fakaddan is kilonleges e tekintetben, alapvetéen fontos szempont volt az
innovativ technoldgidk alkalmazasa. Kiemelend6 a hiitési rendszer, amely a legkorszer(ibb
hitégerendas technikaval torténik; a viz Ujrahasznositas és az arnyékolastechnika, amelyeknek
koszonhet6en szdmottevé mértékben csokken az energiafelhaszndlds. Nagy figyelmet
forditottak az akusztikai és hangszigetelésre is, nemcsak a kiilsé zajhatdst, hanem az épiilet
altal kibocsajtott zajokat, els6sorban a tetén Iév6 gépészet hangjait is ellensulyozni kellett. Az
épllet BIM alapu tervezés segitségével jott |étre. Energiahatékony berendezésekkel, komplex
éplletfelligyeleti és energiamenedzsment rendszerrel felszerelt a haz, melynek segitségével
torténik a fogyasztdsok monitorozadsa és optimalizalasa. Energiahatékony, célszint-vezérelt
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felvonék m(ikédnek az éplletben, valamint a koérnyezettudatossag jegyében elektromos
autoétoltdk is megtalalhatdak a mélygarazsban. A belsé kertben okoldgus altal 6sszeallitott
novényzet taldlhatd, vizfelllettel.

A kivitelezés kezdete és befejezése

2016.04.11 - 2018.08.31.

A fejlesztés finanszirozasa és értékesitése, bérbeadasa
Finanszirozé bankok: Unicredit és K&H
BérlS (Telekom és T-Systems) igényeire fejlesztve, 100%-ban bérbeadva

Sajat tulajdon

Hogyan szolgalja az ingatlanfejlesztés a szlikebb és tagabb kornyezetét, az
életmindség javitasat és a kozosségi érdekeket

A haz tervezésénél a lehetd legjobban el6térbe kertltek a dolgozdi igények, a jo kdzérzetikrél
rekredcids terek, kevésbé formalizalt, a spontan beszélgetéseket serkentd

helyszinek gondoskodnak. Nem csupan éttermek és kdvézok vannak, de kiltéri targyalok, zold
park téval, panoramas tetGszinti futdpalya, street-workout terilet és fitness-wellness részleg
is taldlhatd a felsé szinten. Az épiilet atriuma felett egy hatalmas tet6terasz, az éplilet
homlokzatan lév6é bemetszéseknél kiiltéri teraszok taldlhatéak, amelyek a beltéri kbzosségi
helyiségekbél nyilnak, ahol tobbjére kozosségi teakonyhak is megtaldlhatdak. Alapveté
koncepcidja a haznak, hogy mindenki ott végzi a munkdjat, ahol azt a legjobban tudja, ez ad
alapot a shared desk-rendszernek. A dolgozék laptopot hasznalnak, és minden terileten a
vezet6 koré szervez6dik az adott csapat, akik szabadon hasznalhatjdk az egyes
munkaallomasokat. A mélygarazs szinteken 344 db kerékpar taroldt alakitottak ki, amelyhez
16 db 6lt6z6/zuhanyzo helyiség is tartozik. Szintén a mélygarazsban lett kialakitva autémosé
és 50 db elektromos autétoltShely is. A f6bejarat el6tti dtrium rész teljesen publikus tér, barki
l[atogathatja, lelilhet megpihenni, beszélgetni.

A Telekom székhdz egy fejl6d6 varosnegyed kozepén épllt fel, ahol a jov6ben szdmos Uj
fejlesztés varhatd. A kornyékén megujulnak kozteriletek (Orczy-Kert, Bakats tér, Nehru Part,
Népliget), valamint kulturalis és vendéglaté beruhazasok is megvaldsulnak, ezéltal bévil azon
szolgdltatasok kore, amelyek az 6sszesen 4.500 munkavallalé szamara is elérheték lesznek. A
repulGtérrdl érkez6k szamara a belvaros kapujaban taldlhatd az éplilet, azaz Magyarorszag
legnagyobb és egyik legmodernebb irodahdzaval taldlkoznak az ideldtogatdk. A Telekom
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székhdz miUszaki megoldasokban messze a legszofisztikdltabb Magyarorszagon, mind
technoldgiai, mind koérnyezetvédelmi, mind adatvédelmi szempontbdl is. Az épiiletben
taldlhato kavézo, illetve az arkadok alatti tér a publikum szamdra is igénybe vehetd.

F6bb adatok

Projekt megnevezése A Magyar Telekom és T-Systems kdz8s székhdza

Telek terGlete 19.837 m2

Beépitett terllet 9.030 FF m?2

26ld terGlet 6.088 m?2

Bruttd szintterUleti

mutatéba  beszdmitandd

alapterUlet 69.612 m2

Ertékesithetd,  bérelhetd

nettd terGlet 58.000 m?2

Epitési koltség, melybdl N.A. millié Ft
Sajat erd 20 %
Hitel 80 %
Ertékesitésbdl 0 %

Eladds, bérbeadds dlldsa

Kivitelezés befejezésekor 93 %

1 évvel késébb 100 %

A nagysiker(i Telekom székhaz mar bizonyitott. Ezen sikerek mentén valésul meg a WING
fejlesztésében a kovetkez6 nagyszabdsu projekt - a LIBERTY irodahdz - a Telekom székhaz
szomszédsagaban.



