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A palyazatot ismerteto kiadvanyhoz sziikséges
alapadatok és kiegészito informaciok

Palyamii elnevezése és cime: Balance Loft irodahaz
Palyazo: CPI Hungary Kft.

Beruhazo: BC99 Office Park Kft.

Tervezé: Gereben Marian Epitészek; Marian Balazs
Kivitelezo: Fitout Zrt.

Kiegészitd informacié (world formatumban.)

Az ingatlanfejlesztés koncepcioja,
Rovid ismerteto. (mintaként a 2018 évi kiadvanyban talalhato tervismertetoket lehet
felhasznalni)

1921-ben a Magyar Wolframladmpagyar, az Orion jogelGdjeként Uj éplilet épitése mellett
dontott, melynek helyszine a Vaci ut 99. szam alatti tertlet volt. A gyar két f6 profilja az
1925-ben indult radiogyartds és az liveg- és vakuumtechnikai termékek (ampullak,
termoszok) gyartasa volt. 1934-ben a termelés kiilfoldi megrendeléseket is teljesitett, igy
1936-ban a gyarban a késziilékek szervizelése és ampullagyartas kezd6dott meg. 1951-ben
onallé vallalattd (Ampullagyar) szervezték. A 90-es évek végén az ingatlan fejlesztGi kézbe
kerilt, irodai célra valé hasznositdsa indult meg. 1996-ban a park épiiletei irodai funkciot
kaptak. 2015-ben a park fejlesztése tovabb fokozddott, elindult a belsé teriletek kertté
alakitasa, 2016-ban az épiilet rehabilitaciéja Balance Loft névvel.

Az épllet tomegében nem valtozott. Az elmult évtizedek soran rarakédott rétegek elfedték
az eredeti éplilet korai vasbetonszerkezetének filigran tisztasagat és szépségét, j6 aranyu
tereinek el6ny6s megyvildgitottsagat, és azok komplexitasat is. A korszerUsités révén a
Balance Loft Irodaépiilet utcai homlokzata megszabadult a 90-as években hozzaépitett
posztmodern iz( portaljaitdl és reklamfellleteitdl, nyildszard cseréje és felliletkezelése és Uj
informacids rendszere pedig egységes arculatot adott neki. A Forgach utcai f6bejarat
megmaradt, a belsé kert felé Uj, nagyvonaliubb bejarat létesiilt, ami egyben bejarata a
foldszinti lobby kiterjesztéseként megéplilt kavézdénak is, lehetSséget adva kiilsé vendégek
l[atogatdsanak is.

Meghatarozé elem lett az ipari mult el6tti tisztelgés. Az éplilet teljes belsé elrendezése,
eredeti épllet feltart értékeit is, nagy légteret, érdekes és flexibilis téri helyzeteket biztositva
a felhasznaldk szamara.

A fejlesztés megkapta a BREEAM mindGsit6 rendszer ,,Very Good” fokozatat.




XXI. MAGYAR INGATLANFEJLESZTESI NiVvODIJ PALYAZAT

BALANCE LOFT IRODAHAZ

A PROJEKT ADATAI
Projekt megnevezése Balance Loft irodahaz
telek terilete 12 676 m?2
beépitett terilet 7 590 m?2
zold terilet 3803 m?2

bruttd szintteruleti

mutatdba

beszamitandod

alaptertlet 1 699,27 m2

értékesithet6,

bérelhet6 netto teriilet | 6 373,08 m2

épitési koltség, melybdl |1,5 ezer millié Ft
sajat er6 100 %
hitel - %
értékesitésbdl - %

eladas, bérbeadas allasa

kivitelezés
befejezésekor 76 %
1 évvel kés6bb 90 %

kivitelezés kezdete 2016.08.22

kivitelezés befejezése | 2017.11.01

MULT ES JELEN KAPCSOLATA

Az ingatlannak igen jelent6s ipartorténeti hagyomanyai vannak, amelyeket szem el6tt
tartottunk a Balance Office Park jelenlegi arculatdanak megteremtésekor. 1921-ben a Magyar
Wolframladmpagyar Kremeneczky Janos vezetésével az Orion jogelGdjeként Uj éplilet épitése



mellett dontott, melynek helyszine a Vaci ut 99. szdm alatti terilet volt. Az Orion markanév
1925-ben err6l az ingatlanrdl indult vilaghddité utjara. A gyar két f6 profilja a radiégyartas és
az Uveg- és vakuumtechnikai termékek (ampulldk, termoszok) gyartdsa volt. Az Orion
mUiszerosztalya daltal gyartott szigndlgenerdtorok, oszcilloszkdépok és impulzusgeneratorok
igen jo szolgdlatot tettek mind a hazai iparnak, mind exportviszonylatban jelent&séggel
birtak. Az Egyesiilt 1zz6 befektetésének koszonhet6en a radidgyartds hamar felfutott és igen
jelent6ssé valt az export. A Magyar Wolframldmpagyar, illetve Orion igy a belfoldi
fogyasztasbdl csak a kartell-megallapodds aranyaban részesedhetett, ezért minden erejével
fokozta az exportot és 1934-ben mar a termelés 90%-at kilfoldon értékesitette. 1942-ben az
egész vilag radidexportjanak mintegy 25-30%-at az Orion bonyolitotta le, s a vilag sok
orszagaban gydrtottak Orion-licenc alapjan radiokat. Egyidejlileg gydgyszervegyészeti liveg
aruk, ampulldk, fioldk, utdbb hépalackok készitésével is elkezdtek foglalkozni. Termelés-
ésszer(sités miatt 1936-ban a radidkésziilékek gyartdsat az Egyesilt 1zzé Ujpesti telepére
helyezték at, és az angyalfoldi gyarban a késziilékek szervizelése maradt meg, egyéb cikkek
gyartasa mellett (lUvegampulldk). A Vaci at 99-105. sz. alatti orvosi Uvegaru- és
hépalackiizemet 1951-ben 6ndllé véllalattda (Ampullagyar) szervezték, mig a megmaradt
Orion Kébanyara koltozott, ahol egyre inkdbb a televizidkészilékek el6allitasara
rendezkedett be.

A 90-es évek végén az ingatlan fejleszt6i kézbe kerilt, és elindult a teljes park épilet
allomanyanak irodai célra valé hasznositasa. 1996-ban az épiilet irodai funkciét kapott, a kor
elvarasai alapjan a gépészeti rendszerek fejlesztésével, a bels6 terek atosztasaval, a funkcidk
beallitdsaval. 2000-ben megépiilt az ezredforduld egyik jelent6s irodaépiilete, a jelenlegi
Balance Building ,,built to suit” fejlesztésként, meghatdrozo, kdzponti szerepet betdltve az
irodaparkban. A kozponti éplilet okozta mindségi kontraszt miatt a CPl 2016-ban megkezdte
az épulet rehabilitaciéjat, az irodai funkcié megfelelsségének vizsgdlatat, a piac altal
generalt mindségi igény implementalasat, a mar Balance Office Park részeként, Balance Loft
névvel.

BALANCE LOFT

Az 1920-as években gazdasagilag is jelentGs szerepet bet6lté éplilet a kor jellegzetes épitési
technoldgiajaval épiilt, amit 6sszevetve a jelenlegi szabdlyozasokkal és elvarasokkal szdmos
problémat vetett fel. A kdzel 100 éves épiiletben tapasztalt szerkezeti kihivasok, a korabbi
haszndlatbdl szdrmazdé allagromldsok ellenére a CPI a feldjitdas mellett dontott. A jelentGs
tobbletkoltségek és az id6 Gitemezés meghosszabbodasa ellenére a fejlesztd az épllet eszmei
és nemzeti értékét szem el6tt tartva komplex rehabilitacids, rekonstrukciés programot vitt
véghez. A rekonstrukcios folyamatban kiemelt jelent6séget kapott az épitészeti stilus
illeszkedése a Vaci uti irodafolyosén kialakult ipari kérnyezetbe, a fenntarthatd fejlédés
el6segitése.

MEGFONTOLASOK ES ALTERNATIVAK



Az épiilet monolit részének megeréGsités maddja acélgerendas kivaltds vagy FRP betéttel vald
megerdsités lehetett. A CPl az FRP betétekkel torténé megerdsitést vdlasztotta, ami az
acélgerendakkal szemben a fenntarthatd fejl6dés szempontjabdl sokkal gazdasagosabb. (A
fenntarthatd fejlédés soran figyelembe vett primerenergia szikséglet szempontjabdl a
legkedvezGbb valasztas az FRP betétekkel valé megerGsités, ebben az esetben a szallitas és a
beépités koltsége is joval alacsonyabb a masik megoldassal szemben.)

Az éplilet megjelenése alapvetéen befolyasolta a mogotte helyet foglalé park jellegét,
hangulatat, ugyanakkor a parkban megindult fejlesztés is jelent6sen kihatott az épilet
funkcidjara. A kordbbi, parkoldként izemel6 bels6é udvar mar sem megjelenésében, sem
funkciéjaban nem elégitette ki a felmeril6 bérl6i igényeket. A Forgach utcai metrédllomas,
illetve az épllet el6tti tomegkozlekedési megdlld helyzete megkivanta mind a Vaci uti, mind
a Forgach utcai frontok varosképi szempontbdl is jelent6s fejlesztés igényét: utcai butorok,
novényzet, jardaburkolat, buszmegalld cseréjét. igy az épilet rehabilitacidjanak szoros
alapkoveivé valt mind a bels6é kert, mind a kert utcai folytatdsdnak, kiterjesztésének
fejlesztése.

Az épiilet tomegében nem valtozott. Az elmult évtizedek soran rarakddott rétegek elfedték
az eredeti épllet korai vasbetonszerkezetének filigran tisztasagat és szépségét, jo aranyu
tereinek el6ny6s megvildgitottsagat, és azok komplexitasat is. A korszer(sités révén a
Balance Loft Irodaéplilet utcai homlokzata megszabadult a 90-as években hozzaépitett
posztmodern iz( portaljaitdl és reklamfelileteitdl, nyildszard cseréje és fellletkezelése és Uj
informacidés rendszere pedig egységes arculatot adott az éplletnek. A Forgdch utcai
fébejarat megmaradt, és a bels6 kert felé egy uj, nagyvonalubb bejarat |étesiilt, ami egyben
bejarata lett a foldszinti lobby kiterjesztéseként megépllt kavézénak is, ami mindkét
iranybdl megkdzelithetd, lehet6séget adva kiils6é vendégek fogadasara is.

STILUS ES TERERZET

A teljes épulet atfogd felljitadson esett at. Meghatarozd elem lett az ipari mualt el6tti
tisztelgés, a latszd gépészeti berendezések, elektromos kabelek, szerkezeti elemek egyfajta
életstilust, vaganysagot tikroznek. Az épilet teljes belsé elrendezése, megkodzelitése
feltart értékeit is, nagy légteret, érdekes és flexibilis téri helyzeteket biztositva a felhasznaldk
szamdra. A térbe allitott, Uvegfalakkal tarkitott iroddk, a f6ként egyterl térszervezés
szabadon alakithatd térbels6ket eredményezett. Az éplletben létesiilt kavézd, megujult
étterem, konferencia kozpont tovabbi szinvonalas, addicionalis szolgaltatast kinal a
bérl6knek, kiilsés tgyfeleknek.

TECHNOLOGIA, ZOLD MIKROKLIMA

A teljes gépészeti rendszer lecserélésre keriilt. Modern, kondenzdacios kazanok telepitésével,
a hdékozpont modernizaldsaval a teljes irodapark flitési rendszerének kornyezetbarat



megolddsa valt lehetévé a felhasznalt energia csdkkentésével. Uj hitési rendszer létesilt
korszer( folyadékh(ité berendezés telepitésével, a komfortérzet n6tt modern forgédobos
légkezel6 berendezés beépitésével.

A legnagyobb kihivast a mar lakott irodaparkban torténé kivitelezés jelentette. A park
kdzponti éplilete 90 % folotti bérbeadottsagaval. Az itt illetve a tovabbi két meglévs, mar
felujitott épuletekben székel6 tarsasagok mar atélték a park kertjének és az épiletek
feldjitasainak  minden  kovetkezményét. A jo  kivitelezGi-tervezGi-fejlesztSi-bérlbi
kommunikacio, szervezettség lehet6vé tette a tovabbi terlletek felujitasat. A tovabbi
fejlesztések soran kialakuld ujabb létesitmények, mint a belsé kert tovabbi ,zoldilése”,
kulturdlt dohdnyzo terilet létesiilése, Ujabb szolgaltatdsok megjelenése (Human Innovacids
Kozpont, kavézd) csabitéan hatott a kiaddsokra és a meglévs bérl6k elégedettségére. A
korszer(sités sordn a tomb belsé udvara olyan zold Campus kertté alakult at, amely részben
kozvetlen atjarhatdsagot és feltarast biztosit a telken 1év6 tobbi irodahaz részére is, részben
pedig az arnyékos fdival és a tobbszintes zoldfeliileteivel kedvez6 mikroklimaju kert
rekredcids funkcidknak is otthont ad, tovabb fokozva ezzel a bérlGi elégedettséget. Az éplilet
el6tti jarda zold feliletek fejlesztése varosfejlesztési szempontbdl is fontos |épés amellett,
hogy koherens gondolkoddsrél tanuskodik.

A koncepci6 sikerét taldan az mutatja a legjobban, hogy a Balance Loft megtelt bérl6kkel.

A park legujabb fazisanak, a Balance Hall fejlesztése jelenleg is zajlik. 2019 december elején
keril atadasra az éplletegylittes Uj tagja a Balance Hall 14.800 m? kiadhatdé irodaterilettel,
tovabbi kertfejlesztéssel, kiltéri sportpalydval szorosan kapcsolédik a mar megvaldsul
Campus kert koncepcidhoz. A legljabb fejlesztés az épités jelenlegi szakaszaban 60%
kiadottsaggal rendelkezik.



