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Alapadatok és kiegészitd informaciok
Projekt ismertetése

A Forest Offices Debrecen irodahaz ismertetése:
Adatok

o Alétesitmény elnevezése és pontos cime:
Forest Offices Debrecen irodahaz; 4028 Debrecen, Tiizér u. 4. HRSZ. 10904/1
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e A nevezd adatai:

1. Forest Offices Debrecen Kft.
4025 Debrecen, Piac utca 77. 2. em. 2.
Kocsik-Marossy Virag és Sebék Tibor Jézsef Uigyvezetd
ertekesites@forestoffices.hu
+36 30 294 0826

2.  HUNEP Universal Epitéipari Zrt.
4025 Debrecen, Simonffy utca 34-36.
Bakos Miklés vezérigazgato
titkarsag@hunep.hu
+36 52 507 215

3. BORD Epitész Studio6 Kift.
1068 Budapest, Fels6 erd6sor 3. 3. em. 22.
Bordas Péter lGigyvezetd
admin@bordstuio.hu
+36 20 939 6968

e Beruhazok adatai:
Forest Offices Debrecen Kft.
4025 Debrecen, Piac utca 77. 2. em. 2.
Kocsik-Marossy Virag és Sebék Tibor Jézsef Uigyvezetd
ertekesites@forestoffices.hu
+36 30 294 0826

o Tervez6 adatai:
BORD Epitész Studio Kift.
1068 Budapest, Fels6 erd6sor 3. 3. em. 22.
Bordas Péter tgyvezetd
admin@bordstuio.hu
+36 20 939 6968

o Kivitelez6 adatai:
HUNEP Universal Epitéipari Zrt.
4025 Debrecen, Simonffy utca 34-36.
Bakos Miklés vezérigazgatd
titkarsag@hunep.hu
+36 52 507 215

o Uzemeltetsk adatai:
1.  UNISZOL-Létesitménygazdalkodasi Zrt.
4034 Debrecen, Vagoéhid u. 14.
Réacskai Jozsef vezérigazgatd
uniszol.titkarsag@uniszol.hu
+36 52 507 820

A projekt ismertetése

Az ingatlanfejlesztés célja és koncepciodja,

Epitészeti és varosfejlesztési koncepcio

Rovid leiras a fejlesztésrdl (adatok, méretek, jellemzdk)

Innovativ mlszaki és kérnyezettudatos megoldasok.

A kivitelezés kezdete és befejezése

A fejlesztés finanszirozasa és értékesitése, bérbeadasa

Hogyan szolgalja az ingatlanfejlesztés a sziikebb és tagabb kornyezetét, az életminéség javitasat és a
kb6zOsségi érdekeket.
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AZ INGATLANFEJLESZTES CELJA ES KONCEPCIOJA (VAROSFEJLESZTESI KONCEPCIO):

A debreceni varosvezetés célja szerint a 2030-ig terjed6 idészakban Debrecen regionadlis és nemzetkdzi szinten
is versenyképes gazdasagi és innovacios koézponttd valjon. Ezzel ésszhangban kiemelt szerepet kap a varos
gazdasaganak erfsitése, hosszi tadvon a munkanélkiliségi rata 3-4%-ra csokkentése. A kis-és
kdzépvallalkozasok tamogatasa mellett a fejlesztési stratégia tovabbra is hangsulyt fektet arra, hogy olyan
infrastrukturalis és gazdasagi kdérnyezetet teremtsen, mely tovabbi nemzetkdzi vallalatok szamara is vonzoé
célpontta teszi Debrecent.

Magyarorszagon tébb mint szaztiz szolgaltatdé kdzpont (BSC) mikddik, melyek dsszesen mintegy 46 ezer f6t
foglalkoztatnak. A budapesti munkaerépiac telitédésével szemben j6 lehet6séget teremthet a probléma
megoldasara a Debreceni Egyetem altal biztositott magasan képzett, nyelveket beszélé fiatal munkaerd
utanpétlas, a vidéki nagyvarosokra koncentralé kormanyzati foglalkoztataspolitikai célkitizések és tamogatasok,
tovabba a mar jelenlevd multinacionalis vallalatok sikeres mikédésének példaja.

A hazai piac tovabbi fejlédésének gatja, hogy nincs irodafejlesztési program. Az elmult években mind nagyobb
erdeklédés tapasztalhaté elsésorban a BSC/BPO (uzleti folyamatok kiszervezése) szektor részérdl a masodlagos
(Tier-2) magyarorszagi varosok és kiemelten Debrecen irant és bar a munkaer6 piaci feltételek adottak, azonban
a nagy létszamu Uj kdzpontok létrehozéasanak komoly akadalyt jelent a megfeleld infrastruktira, az Y generacio
szamara megfeleld ,A” kategorias szabad iroda teriiletek hianya.

A debreceni BSC szektorban 6sszesen mintegy 4000 fét foglalkoztatnak az itt jelenlévé cégek. A legjelentésebb
Uzleti szolgaltatdé kozpontok, az IT Services Hungary, British Telecom, National Instruments, EPAM,
Transcosmos, Flowserve folyamatos fejlesztéseik és létszambdvitéseik révén Debrecen a masodik legnagyobb
BSC kozpont lett Magyarorszagon. A varosvezetés egyértelm( célja, hogy ezeknek a fejlesztéseknek és
létszambdvitéseknek ne valjon korlatjava a megfelel6 ,A” kategorias irodaépllet hianya, ami szintén indokolta az
irodahaz fejlesztést.

EPITESZETI KONCEPCIO, A FEJLESZTES ROVID BEMUTATASA

llleszkedés

A Forest Offices Debrecen kézpontjaban, a Nagyerd6 és az egyetemi campus kdzvetlen kézelében épiilt. A telek
lokacidja alapvetéen kivald, de fontos tényezd, hogy bar kdzéplletek szomszédsagaban, mégis kdzvetlen a
lakéOvezet hataran taldlhato. Feladat volt tehat a l1épték helyes meghatarozasa, a tomegalakitas és az intimitas
védelme. A szabdlyozas értelmében az éplletet szabadon allé médon helyeztik el. Figyelembe véve az irodahaz
méreteit, a tdmeget harom egységre osztottunk, melyeket nyaktagokkal kapcsoltunk egymashoz. Az
irodaszarnyak magassaga és a szintek szama a kornyezé épiiletek méreteihez igazodnak, ennek
megfeleléen foldszint + 3-4-5 szintesek. A homlokzat az érkezés iranyabdl, a Tlzér utca feldl nyitott, a kérnyezé
lakédvezet irdnydban pedig zart. Az éplletet a telekhatar mentén intenziv z6ld telepités 6vezi, mely a
lakéovezet intimitasanak védelmét szolgalja.

Jézan funkcionalitas

Az érkezés az épllethez a Tuzér utca feldl torténik, pakolasra kdzvetlen a haz elétt (25 parkold), vagy az épllet
alatti egy szint mélygarazsban (198 parkolo) is lehet6ség nyilik. Az éplilet bejaratat az irodatdmboket 6sszekotd
zénakban, alakitottuk ki. Az éplletszarnyak altal atélelt kiilsé pacié észrevétlen folyik at az elegans lobby,
tagas étterem és kavézo bels6 tereibe, kellemes megérkezést biztositva a dolgozok szamara. Minden
épluletszarny sajat kozlekedémaggal és kiszolgalé egységgel rendelkezik. A szarnyak minden szinten atjarhatoak.
A felsébb szintek 6sszesen mintegy 22.000 m? rugalmasan alakithato irodateriiletet kinalnak.

Epitészeti vizio

Az épitészeti koncepciét egy mindannyiunk szamara nélkildzhetetlen munkaeszkdéz, a modern vilag
szimboéluma, a komputer inspiralta. Egy szamitdgép belsejében a chipek és aramkorok professzionalisan
megtervezett motorként miikddnek, mig a gép kilseje az ipari formatervezés eredménye, melyen a kapcsolok,
lamellak, kijelz6k észrevétlen egységbe rendezve jelennek meg, markdva mindsitve ezzel a terméket. Ennek
megfeleléen, az épllet belseje magasan komfortos, kdrnyezettudatos, energia hatékony, fenntarthatd
megoldasokkal készilé termék, mely egy kivaléan megtervezett, egyedi

dobozba lett csomagolva.

Karakteres megjelenés

Az irodahaz atlathatd, egyszerl szerkesztésli. A harom téglatest formaju irodaszarny és az azokat 6sszekotd
tomegek vasbeton pillérvazas szerkezetliek. Az épiilet mégis jol felismerhetd, egyedi arculattal rendelkezik.
Az irodatornyok rovid oldalain karakteres, V alakban attdrt vasbeton merevité falak jelennek meg. Ez a jatékos
szerkezeti forma teszi kulénlegessé az épiiletet, mivel a szerkezetben megfogalmazott minta az tiveghomlokzat
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szerkesztésének koncepcionalis alapeleme. Az egyes irodatornyok révid oldalain, a vasbeton homlokzat elétt,
egy acélvazra szerelt kulsd Uvegréteg rajzolja ki a karakteres, cakkos homlokzati megjelenést. A tobb rétegben
szerkesztett homlokzat nemcsak izgalmas tiikr6zédéseket, de egyedi latvanyt is eredményez.

Az irodatornyok hosszoldalain dontétt Gvegfelliletek sorakoznak, szintenként eltolt ritmusban. A dontétt fellletek
dolési sz0ge megegyezik a V alaku attérések altal meghatarozott iranyokkal. El6ttik fliggbleges sikban mozgd,
motoros redényok védenek a napsugarzastol, mely Gjabb rétegként jelenik meg a transzparens homlokzaton. Az
egyes irodatdmboket 0sszekotd nyaktagok egyszerl reflexios lvegezési fliggonyfalakkal rendelkeznek. Az
épilet héja tehat egyfajta vizio, mely tobb rétegben téri meg és tiikrozi vissza kornyezetét, modern,
futurisztikus kiils6t biztositva az épiilet szamara. Az egyedi dizajn jelentésen hozzajarul az épiilet brand
értékéhez és mélté megjelenést biztosit a régiéban vallalt szerepéhez.

INNOVATIV MUSZAKI ES KORNYEZETTUDATOS MEGOLDASOK

Az innovacié és a kérnyezettudatos megoldasok nagyban meghataroztak az épitészeti dizajnt. A keleti és nyugati
homlokzatok dontétt Gveg kialakitasa lehet6séget ad arra, hogy a déli napszakban a homlokzat geometriajabdl
adoddan kozvetlen héterhelés ne alakuljon ki. Természetesen a homlokzatok kilsé arnyékolassal is ellatottak, de
a dontott geometrianak koszonhetéen a napsugarzas elleni védelem kisebb arnyékolo fellilettel megoldhato, igy
tobb természetes fény jut az irodaterekbe és a bent dolgozdk szabadon kilatnak. gy né az épiilet well-being
szintje és kevesebb mesterséges fény sziikséges.

Az épllet f6 homlokzata egyben a déli homlokzat is, melynek dizajnja szintén a héterhelés elleni védekezést
segiti. Az éplletszerkezetben egyébként is szikséges merevit6 falak a déli homlokzatra lettek csoportositva,
lyukarchitektaraval formélva. Ezek elé pedig egy-egy, egyedileg tervezett Gveg pajzs kerilt, melyen a nem
atlatszdé Uvegfellletek tomor fal nyilasainak inverzeiként helyezkednek el. A tartészerkezet, a homlokzati
kialakitds és dizajn ezen kombinacidja tokéletes hovédelmet ad az épiiletnek, nodvelve annak
energiahatékonysagat. Az oldalhomlokzatok karakterét meghatarozé dontétt sikok a féhomlokzatos tehat egyedi
V-motivum formajaban térnek vissza, egységes megjelenést hozva igy létre.

Az épitészeti és éplletszerkezeti részletek kialakitasaban szintén nagy szerepet jatszott a kdérnyezettudatos
gondolkodas. Az ujszerii homlokzati formahoz egyedi szerkezeti elemeket nem kellett kialakitani. A cél, a
mar legyartott tomegtermékek felhasznalasa oly médon, hogy azok egységben, egyedi megjelenést
hozzanak létre. Ennek kdvetkeztében elkerllhetévé valt ujabb ipari termékek elballitdsa. A meglévd, felhasznalt
elemek 100km kozelségben elérhetd raktarbazisokbdl elérhetdk voltak. Igy a szallitmanyozasi folyamat sem
terhelte feleslegesen a kornyezetet.

Tekintettel a Nagyerdei kdrnyezetre a helyszinen az esdvizet és csapadékot nem vezetjik el a csatorndba,
hanem a helyszinen elszikkasztjuk, ezaltal biztositva viz természetes korforgasat. Az egyes épilettdmegek
zarofodémén intenziv zoldtetoket alakitottunk ki. Célunk ezzel, a terlilet zold fellleteinek novelése és a
hévédelem.

Intenziv zo6ld feliiletek létrehozasa alapvetdé koncepcié volt, a kellemes munkakornyezet kialakitasa
érdekében. A z0ld latvanya beépll a kdzdsségi terliletekbe is. A belsd térben kialakitasra kerdlt vertikalis zold
fellletek a kiils® és bels6 kdzdsségi terek kozott észrevétlen atmenetet, egységes harmoniat teremtenek.

Az épllet LEED Gold mingsitést kapott, mely alapjan kimondhato, hogy azok az épitészeti megoldasok, melyek a
dizajn alapelemei, valéban el8segitették az épulet energetikai hatékonysagat.

A KIVITELEZES KEZDETE ES BEFEJEZESE

Az irodahaz kivitelezési munkalatainak kezdete: 2017. junius vége,
Az irodahaz kivitelezési munkalatainak vége: 2018. oktdber vége.

Az irodahaz 2019. februar 7-én kapta meg a hasznalatbavételi engedélyt.
Bruttd terlet: 31.795 m?
Parkoldk szama: 223 db, amelybdl 198 db a mélygarazsban talalhato.

Az irodahaz shell and core készlltségben valdsult meg, azaz a kéz6s hasznalatu terlletek teljesen elkészuiltek,
mig a bérlemények terlletén csak a biztonsagi rendszerek, a temperal6 fltés és egy minimalis vilagitas készlt.
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A FEJLESZTES FINANSZIROZASA ES ERTEKESITESE, BERBEADASA

Egy ,A kategérias” irodahaz hosszu tavon is versenyképesen kiadhaté és Uzemeltethetd. Az irodahaz elsésorban
bérbeadasra készilt, igy a legmagasabb kdvetelIményeknek megfelel mind komfort, felszereltség, a kiszolgalo
helyiségek, egyéb létesitmények és parkolas tekintetében, mind pedig energiatudatos és gazdasagos
Uzemeltethetbség terén.

Az 22.000 m? bérelhetd terllet részben nagyméretii szolgaltatd kézpontok (BSC), részben helyi vallalkozasok
szamara kinal hatékony elrendezés(, rugalmasan alakithato és gazdasagosan uzemeltetheté munkaterdlet.

Az els6dleges funkciod kiszolgalasahoz az épllet foldszintjén a kévetkezd funkcidk kerlltek elhelyezésre:
e a bejaratok kontrolljat biztosito és az irodahaz forgalmat kiszolgalo recepcio, és 24 éras lgyelet
o kozbsségi mosdo blokk
e egy 300 féréhelyes dnkiszolgald étterem (mely elsédlegesen az irodahaz dolgozdinak kiszolgalasara
létesil)
e az étteremtdl fuggetlen kavézo
Az elsédleges funkcio kiszolgalasahoz az épulet pinceszintjén a kévetkezé funkciok kertltek elhelyezésre:
o kézmifogadok, fdmérék, elektromos féeloszto,
kerékpar tarolo és kerékparos 01t6z6,
irodahaz személyzeti 61t6z6 (karbantartas, takaritas),
takaritészer raktar és takaritogép tarold / tolté helyiség,
tarolo a kert és a telken bellli utak fenntartdsahoz szikséges anyagok, eszk6zok, gépek és egy
kisméretl kerti traktor (finyiras, hoeltakaritas) részére
e  kukataroldk - altalanos hulladék és szelektiv hulladékgyjtéshez,
e a bérleményeket kiszolgald, bérelhetd raktarak,
e személygépkocsi parkoldhelyek.

Az irodahaz bérleményei a konkrét bérl6i igények alapjan kerlilnek megtervezésre. Az irodahaz alkalmas nagy
alapterlletl, akar open-space irodak elhelyezésére, vagy kozépfolyosos elrendezésli kisiroda csoportok
kialakitasara is. A bérleményi terlletekhez minden lépcs6hazi mag kozelében tartozik egy szinti mosdoblokk,
mindkét nem szamara és akadalymentes mosdo is. A bérleményi terlleteken lehetéség van, igény szerint tovabbi
mosddblokkok, teakonyhak, vagy egyéb kizarélagos hasznalatu helyiségek kialakitédsara.

Az irodahaz finanszirozasa 60%-ban 6nkormanyzati - és 40% maganfinanszirozasbdl tortént.
AZ INGATLANFEJLESZTES SZEREPE A KOZOSSEG ELETEBEN

Magyarorszag kormanya és Debrecen varos vezetése elkotelezett abban, hogy vallalkozé- és befektetébarat
uzleti kdrnyezetet alakitson ki, és tamogassa a helyben miikodé vallalatok versenyképességét. Ennek
megfeleléen a Debrecenbe teleplil6 és itt munkahelyeket 1étrehozé vallalkozasok (akar BSC-k) sokféle
kedvezményben és tamogatasban részesiilhetnek, a befektetés volumenének, illetve a létrehozott Uj
munkahelyek szamanak fiiggvényében. Az elérheté maximalis tdmogatasintenzitas 50%, ami az Eurdpai Uniéban
a legmagasabb érték. Az ide telepuil cégeknek fontos szempont, hogy Debrecen kitinéen megkézelitheté
autépalyan, vasuton, valamint 1égi Uton egyarant. Valamint a schengeni normaknak megfelel6 Debreceni
Nemzetkdzi Repulétérrdl mar 14 desztinacioba indulnak menetrendszerinti jaratok, tdbbek kézétt Minchenbe,
Londonba, Parizsba, Milandba, Barcelonaba, Moszkvaba és Tel Avivba.

A Forest Offices Debrecen éplilete a fovarost kovetéen az elsé olyan irodaépiilet, amely a LEED Gold
mindsitést elérte. lly médon eléfutara annak a valtozasnak, mely szerint Budapesten kiviil is Iétrejohetnek
olyan épiiletek, melyek képesek minimalis kornyezeti terhelés mellett a legmagasabb komfortu
munkakornyezetet biztositani hasznaléik szamara, ezaltal kiemelkedik a t6bbi valaszthaté irodahaz kozdl,
amely a BSC cégeknek fontos szempont a potencidlis irodak kivalasztdsakor. Minden egyes betelepllé cég Uj
munkahelyeket teremt az itteni lakosok szamara.

Fobb adatok

Projekt megnevezése Forest Offices Debrecen irodahaz

telek tertlete 13.631,00 m2
beépitett terllet 5.415,31 m2
z0old terilet 4.728,1
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m2
brutté szintteriileti mutatéba 3.545,87 m2
beszamitando alapterilet
értékesithet6, bérelhetd netté | 21.311,37 m2
terilet
épitési koltség, melybdl 8.727 (telek nélkil) millié Ft
sajat erd 16,52 %
hitel 83,48 %
értékesitésbdl 0 %
eladas, bérbeadas allasa
kivitelezés befejezésekor | 0 %
1 évvel késébb %

A palyazatot ismertetd kiadvanyhoz sziikséges alapadatok és kiegészité informaciok - ROVID

Palyamii elnevezése és cime: Forest Offices Debrecen irodahaz; 4028 Debrecen, Tilzér utca 4. — Hrsz: 10904
Palyazé: Forest Offices Debrecen Kft.; HUNEP Universal Epitéipari Zrt.; BORD Epitész Studié Kft.

Beruhazé: Forest Offices Debrecen Kift.

Tervezé: BORD Epitész Studio Kit.

Kivitelez6: HUNEP Universal Epitipari Zrt.

Az A+ kategorias, LEED Gold mingsitési irodahaz els6sorban bérbeadasra késziilt, igy a legmagasabb
kévetelményeknek is megfelel mind komfort, felszereltség, a kiszolgald helyiségek, egyéb létesitmények és
parkolas tekintetében, mind pedig energiatudatos és gazdasagos uzemeltethetéség terén.

Az irodahaz belsé teriletei részben nagyméretli szolgéaltaté kdzpontok (BSC), részben helyi vallalkozasok
szamara kinal hatékony elrendezési, rugalmasan alakithaté és gazdasagosan Gzemeltetheté munkateriletet.




