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AROS A VAROSBAN

Mingséggel a valsag ellen
Hazak kortanca
Repiilj kénnyedén a munkahelyedrel

Babéroazis az urbanus rengetegben

A CITY IN THE CITY

With quality against the crisis

Circle dance of houses
A light flight to your workplace

Laurel oasis in the urban jungle




GYAFRAS SANDORRAL,

MI JELLEMZI A HAZAI IRODAFEJLESZTESEKETS MEKKORA SZEREPE LEHET A BERUHAZAS
SIKEREBEN A JO ELHELYEZKEDESNEKS MI EMELI KI AZ ERSTE GROUP IMMORENTET
A VERSENYTARSAI KOZUL AZ INGATLANFEJLESZTOI SZEKTORBANS  EZEKROL
A KERDESEKROL BESZELGETTUNK GYAFRAS SANDORRAL, AZ ERSTE GROUP IMMORENT

VEZETOJEVEL, AZ UJONNAN ATADOTT LAURUS IRODAHAZAK FEJLESZTESE KAPCSAN.

Kilsé szemléldként meglehetésen kockdzatos véllalkozésnak tinik
az ingatlanpiaci vélsag hajnalén belevagni egy irodahdzfejlesz
tésbe. Mi motivélta az Erste Group Immorentet 2008 8szén, és mi
vitte sikerre végil a beruhazast?

Nos, az igazsag az, hogy amikor ez a projekt az Erste Group
Immorent — akkor még Immorent — latokérébe keriilt, és a stratégiai
dontést meghoziuk, még béven a vdlsdg eldti idészakban voltunk.

A fejlesztési ingatlan 2008. okidberi megvdsarldsakor sem sejthette
senki, hogy korunk legnagyobb vildggazdasdgi és ingatlanpiaci
vélsagat élhetiik meg éppen a kévetkezd években. Nyilvanvaléan
mds elképzelésekkel rendelkeztink a megvaldésuld beruhdzasrdl,

az elérhetd bérleti dijakrdl, hozamokrdl és majdani ériékesitési lehe-
t8ségekrél. Mindenesetre, az Erste Group Immorent elsé magyar
orszdgi fervezett fejlesztése kapcsan olyan irényt kerestink, ami izleti
szempontbdl legaldbb a szokdsosan elvart megtériilést hozd beruhd-
zds, de sok szempontbdl mégis egyedi projekt. Mdra kijelenthetjiik,
hogy megtalélivk ezt az irdnyt. Az is bizonyossa valt, hogy az iroda-
épilet elhelyezkedése kielégit olyan specidlis bérlsi igényeket, mint
a fevékenység révén regiondlisan délpesti terilethez kétédés, vagy
a belvdros és a reptér egyardnt gyors elérhetésége. Tehdt a komp-
lexum olyan rétegigényeket is ki tud szolgdlni, amelyekre nem volt
kordbban kindlat.
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SANDOR GYAFRAS,

WHAT IS CHARACTERISTIC OF THE DOMESTIC OFFICE DEVELOPMENTSE HOW MUCH CAN GOOD LOCATION ADD TO THE

SUCCESS OF AN INVESTMENTS WHAT MAKES ERSTE GROUP IMMORENT STAND OUT AGAINST ITS COMPETITORS IN THE PROPERTY

DEVELOPMENT SECTORS THESE ARE THE QUESTIONS THAT WE HAVE RAISED IN OUR CONVERSATION WITH SANDOR GGYAFRAS,

HEAD OF ERSTE GROUP IMMORENT IN CONNECTION WITH THE NEWLY OPENED LAURUS OFFICE BUILDING PROJECT.

For me, an outsider, it seems to be a fairly risky undertaking to
launch an office building project at the dawn of the property
market crisis. What motivated Erste Group Immorent in the
autumn of 2008, and what has brought the investment to success?
Well, the truth is that when this project came fo Erste Group
Immorent’s sight — just Immorent af that time —, and the strafegic
decision was made, we were still well before the crisis. Upon the
acquisition of the development property in October 2008, there was
no one fo suspect that the upcoming years would bring about the
largest single crisis of the world economy and property market in our
times. Of course, we had completely different ideas in relation to an
implemented project, the rental fees that seemed to be realizable,

the achievable returns and the future sales opportunities. With the first
development of Erste Group Immorent planned in Hungary, we were
in quest of an orientation that would generate at least the minimum
expected business return, and on the other hand was a unique
project in several respects. Today, we can claim that we have found

this direction. Furthermore, it has become certain that the location
of the office building satisfies such special demands on the part of
tenants as closer regional links to the South Pest area in operations
or that both the city center as well as the airport can be easily
reached. It means that the complex does serve particular needs that
have not been covered before.

Still, you faced difficulties in the course of implementation.

Of course, as the property market has changed a lot since 2008. To
be honest, there were moments when we were not sure whether it was
worth going ahead with the original plans: there existed a concept
where the three-towered building was to be erected in individual
phases, or the entire investment was to be deferred affer the crisis.
Nevertheless, over time, we became convinced — and today | believe
that it was the right choice — that the location and other characteristics
of the building would meet demands, which was confirmed by the fact
that one of the towers could be fully let out still before opening.
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Azért akadtak nehézségek a kivitelezés soran.

Természetesen, hiszen 2008 &fa jelentésen megvdliozoft az ingat
lanpiac. Oszintén szélva akadiak olyan pillanatok, amikor nem vol-
tunk biztosak benne, hogy érdemes az eredeti tervek szerint folytatni:
létezett olyan elképzelés, amelyben a hdrom toronybdl &l épile-
tet Gitemenként készitettiik volna el. De felmeriilt az is, hogy esefleg
halasszuk el a feljes beruhdzdst a vdlsag uténra. Idével meggydziiik

magunkat arrél — és ma is Ugy gondolom, hogy ez helyes volt -,
hogy az épilet lokécidja és egyéb adottségai miatt igenis lesz igény

az irodahdzra, amit ersitett az a tény is, hogy az egyik toronyépile-

tet mér az dtadds eléit teliesen bérbe adiuk.

Milyen irodaépiletet 4lmodtak meg?

Alapvetéen azt tarfottuk szem elétt, hogy a fejlesziésink ne puszian
egy Ujabb szokvdnyos belvdrosi vagy Véci uti irodaépilet legyen,
valami 6jat akartunk alkotni, valami kilénlegessel letenni a kézje-
gytnket. Csakis magas szinvonalt irodahdz-beruhdzasban gondol-
kodltunk, az Erste Group Immorent kézép-keleteurdpai fejlesziései is
erre sarkalliak minket. Mdsrészt fontosnak farfottuk, hogy kialakitasd-
ban és miszaki szinvonaldban is prémiumkategdrids legyen az épi-
let, mégis elérhet® Gron, olyan elhelyezkedés mellett, ami egy nagy
irodahdz-beruhdzds ritka erénye lehet: 6 t6megkézlekedési alterna-
fivékat nytjtson, meird, busz, villamosmegdllo kézelében helyezked-
jen el. Pozitiv adottség ezeken feliil, hogy a kézlekedési csomépont
kerékparutak keresztezédése is, ehhez igazodva bérléinknek zdrt
kerékpariarolét és kerékpdros zuhanyzot is kialakitottunk. A Laurus
Irodahdzak miszaki megvalésitasat tekintve fontos kiemelni a kelle-
mes, minden oldalrél védett zéld teriiletet, ahol egy ridsi toronyhdz
helyett emberléptéki épitmény foglal helyet hdrom kiilénbéz6 épiilet
re boniva, olyan specidlis miszaki kialakitdsokkal, melyek min&ségi
elvérésokat teljesitenek. Ezek kbzil mindenképpen hangsdlyozném
a h&- és zajvédd megolddasokat, a specidlis légkezelést és az ergo-
nomikus — és egyben energiatakarékos — munkahelyi megvildagitdst,
amiket eddig csak a legigényesebb beruhdzdk és bérlsk engedhet
tek meg maguknak. Sajét éttermet és egy kiildnleges atmosztérdji
kavézot is biziositunk a bérlék szémdra. Ez fontos komfortérzet- és
egyben hatékonysagnéveld tényez8, hiszen csak abban az esetben
muszdj elhagyniuk a hézat a dolgozéknak, ha valami specidlis igé-
nyik témadna — amit egyébként a két kdzeli bevdsdrlokbzpontban
vélhet&en ki is tudnak elégiteni.

Hogyan poziciondltak magat az épuletet, milyen bérlékre szédmi-
tanak?

A beruhdzds dtaddasakor — mint azt korabban emlitettem — mér
30%os eldbérlete volt egy nemzetkdzi kdnywizsgald cégnek az épi-
letre, ezért arra gondoltunk, hogy — az Erste Group Immorent profil-
jGhoz is illeszkedve — elsésorban pénzigyi terileten mikédd cégeket
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szeretnénk bérlének és jelenleg is t6bb ilyen jellegi megkeresésiink
van. Ugyanakkor, a vérosrészhez kapcsolédd cégekkel is targyalds-

ban d&llunk, hiszen az épiilet kézelében szdmos nagy, ipari szolgdlta-

16 taldlhatd, komoly alvéllalkozoi kérrel. Természetesen pdarbeszédet
folytatunk egyéb szolgdliatd cégekkel is, akiknek a reptéri kézelség
elsérendd szempont, dolgozéiknak fontosak a ¢ t6megkézlekedési
adoffsagok.

Akkor tgy tinik, hogy a specidlis elhelyezkedés és a beruhdzés
adottsdgai meghoztak a kivant bérléket.

Azt gondolom, hogy a lokdcié és a kivitelezés minésége tényleg

j6 déntés volt. Természetesen a megvdliozott piaci kérilmények
kezéit egy ilyen méret irodahdzat nem kénny bérbe adni, plane
azt megelbzéen, hogy az épilet 100%-o0san elkészil — s a kivitele-
zés miszaki szinvonalét, a hdz tereit és felosztdsdat a késébbi bérlék
ténylegesen megtapaszialhatjdk. Tehdt az elébérbeaddsra vonatko-
26 ferveinket a vdlsag feliilirta, de most mér teljesen kész az épi-
let. A piaci fogadiatésa alapvetéen jé volt, a megnévekedett bérléi
érdeklddés és szamos megkeresés alapjan optimisidk vagyunk.
Célunk az, hogy a folyamatban Iévé targyaldsainkat a j6vé év elsd
felében sikeresen lezarjuk, és 2012 végére az irodahdz legaldbb
P0%-o0s kihaszndlisag mellett, bérlsink telies megelégedetiségével
mokédjén. Erre pedig redlis esély van.

Ilyen fejlesztés eddig nem volt az Erste Group Immorent életében
Magyarorszagon, ebben a formdban mindez nagy sikernek
tekinthetd. Vagy tévedek?

Nem téved, mi ezt valdban egy mérfsldkének tekintjik it Magyar-
orszdgon, de nemzetkézi téren az Erste Group Immorent életében
azért nem ez az elsd ilyen fejlesziés. S&t, ami azt illeti, az elmilt
négy évlizedbd| szadmos, ennél lényegesen nagyobb és sikeresen
lezart fejlesztést is maga mégétt tudhat az Immorent. A kordbbi fef-
lesztések tapaszialatai pedig rendkivil komoly segitséget jelentet
tek szémunkra, a mUszaki, épitészeti, technolbgiai és a bérbeaddsi
koncepcié kialakitasakor. De a tényleges, megvaldsult sikerrél majd
akkor beszélnék, ha fele lesz elégedett bérldkkel a hdz. Remélem ez
miel8bb eljén, hisz természefesen ez a célunk, ezen dolgozunk és
gy gondolom, a piacnak is jot tenne egy ilyen pozitiv visszajelzés.

Milyen eszkdzei vannak az Erste Group Immorentnek a jelenlegi
ingatlanpiaci helyzetben, és mi jellemzi a hossz{ tavi céljait?

A magyar gazdasdg helyzetébdl adédé problémdkkal és az dltals-
nos ingatlanpiaci valsaggal természetesen minden ingatlanpiaci
szereplének — bérmilyen hatter( fejlesztének — mint versenyt@rsunk-
nak szembe kell néznie. Ugyanakkor az Erste Group Immorent
mégéit nemesak a térség egyik legstabilabb pénzigyi szolgdliatdja:
az Erste Bank Csoport dll, hanem az Immorent révén egy rendkivil
széleskérd, 16bb mint tiz orszdgban, t&bb mint negyven év alalt szer-
zett ingatlanpiaci, fejleszt6i tapasztalat is, amely egyiitt kivételes hat
feret jelent szamunkra.

Azzal viszont nekink, itt Magyarorszdgon is tiszidban kell lennink,
hogy a jelenlegi kérilmények kézétt még kiélezettebb a verseny

az egyes piacok kézétt. Tulajdonosaink — a 18bbi regiondlisan aktiv
fejlesztéhéz vagy befektetéhéz hasonléan — 16két csak kiszémithatd
kéryezetben, s a legbiztonsdgosabb, mégis megfelelé megtériilés-
sel jéré projekibe kivannak fektetni, amely kritériumok tekintetében

sajnos nem jarunk az élen. A kedvezdtlen kérilmények ellenére jelen-

leg is aktivan foglalkozunk tovabbi fejlesztési lehetéségekkel: éppen
egy fervezelt, vegyes funkcidji ingatlanfejlesztésink szabdlyozdsi
terv médositdsén dolgozunk és egy belvdrosi lakéingatlan-fejlesztés
megvaldsithatésagat vizsgdliuk, de més, kidolgozdsra varé izgalmas
terveink is vannak.

What was the office building like that you were dreaming of2
Basically, we did not want this development to become just another
conventional downtown or Véci Street office building, but wished to
create something novel, a specialty to bear our touch. What we were
absolutely foreseeing was office building investment at outstanding
standards, which was also encouraged by Erste Group Immorent's
other developments in Ceniral and Eastern Europe. On the other hand,
we believed it fo be important that the design and technical standards
of the building should represent premium category, still at affordable
rates and such a location that was a rare quality of large office
building projects: it was to offer good allernatives of public transport,
be situated near mefro, bus and fram stops. Another positive aspect
was its location in the junction of bicycle roads — for this reason,

we have constructed a bicycle shed and showers for cyclists. With
respect fo the technical implementation of Laurus Office Buildings,

it is important to mention the pleasant green area protected from all
sides and the human-scale constructed structure — instead of a giant
tower building — broken up info three distinct buildings with the use

of special technical designs that have particular quality functions. Of
them, | should emphasize the heat- and noise-protecting solutions, the
special air engineering facilities, as well as the ergonomic and energy-
saving lighting fixtures at the workplaces that have so far seemed o be
affordable only for the most choosey investors and fenants. The tenants
are also provided with a separate restaurant and a café with a special
design and atmosphere. It is again an important factor in raising the
feeling of comfort and at the same time enhancing efficiency, as the
employees are forced fo leave the complex only if they have any
special demand — which will be presumably satisfied by the offering
of the two nearby shopping centers.

How have you positioned the building itself, what fenants are you
expecting?

By the time of the delivery of the investment — as it has been
mentioned before —, an international audit firm had taken 30% of
the building in a ,ore—/eczse arrangement, and therefore we thought
that = in line with Erste Group Immorent's operating profile, as

well — we should want our tenants to be working primarily in the
field of finance, and so far we have actually received a number of

such inquiries. On the other hand, we are conducting negotiations
with companies connected fo this district of the city, because in
the surroundings of the building there are several large industrial

production companies with a broad-ranging circle of subcontractors.
Obviously, we are also talking to other service providers for whom
the vicinity of the airport is a principal aspect, while good public
transport can be a priority for the employees.

Then it seems that the special location and the endowments of the
investment do attract the desired tenants.

[ think that the location and the quality of implementation have
indeed been good decisions. Naturally, under these changed market
circumstances if cannot be easy fo let out an office building of this
size, especially while it still has not been fully completed, and the
final technical standards and layouts are siill not precisely seen by
the prospective tenants. It means that the feasibility of our infent fo
conclude pre-lease for the entire area has been done away by the
crisis, yet the building is now fully completed. The project has been
favourably received by the market, and in the light of the infense
interests on the part of the tenants and numerous inquiries we can be
optimistic. Therefore our aim is fo close the negotiations in progress
successfully in the first half of next year, and have the office building
operate by the end of 2012 with at least 90% occupancy, with fully
satisfied tenants. And | think we have a good chance to achieve this.

So far, Erste Group Immorent has not been involved in such a
development in Hungary, and from this perspective it should be
seen as a definite success story, shouldn't it2

You are right, we indeed regard the development to be a milestone
here in Hungary, yet in the history of the infernational Erste Group
Immorent it has not been the first deve/opmenf of the kind. As a
matter of fact, in the past four decades Immorent has implemented
a number of larger and successfully closed projects. The experience
earned in the earlier developments has been exiremely helpful in
formulating the technical, architectural, technological and leasing
concepts. On the other hand, we will be able to falk about success
achieved when the buildings are full of satisfied tenants. | hope we
will be at that very soon, because obviously this is four goal, what
we are working for, and besides | think such a positive feedback
would also be beneficial for the market.

What means can Erste Group Immorent rely on under the current
circumstances in the property market, and how can you describe
your long-term objectives?

Obviously, all the actors of the property market, developers of any
background and our competitors are fo face the problems arising from
the condlitions in the Hungarian economy and the general crisis on
the property market. However, Erste Group Immorent is backed by
one of the most stabile financial service providers of the region: Erste
Bank Group, as well as Immorent's extremely extensive experience on
the property market and in developments obtained in more than ten
countries over more than forty years, and these two in fact ensures an
exceptional foothold for us.

On the other hand, here in Hungary we should also be aware

of the fact that recently the competition has become even sharper
among the individual markets. Similarly to other, regionally active
developers or investors, our shareholders wish to invest capital fundls
only in calculable environments, the safest possible projects offering
sufficient returns, and in terms of these crieria we as a couniry
cannot be considered o be forerunners. In spife of the unfavourable
circumstances, we are actively working on the exploitation of further
opporiunities: we are making modification fo the regulatory plans for
a proposed mixed use development and examining the development
potentials for a residential project in the cify center, yet we also have
other exciting plans still to be elaborated.
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HAZAK KORTANCA

Természetesen hatalmas jelentésége van
annak, hogy egy épilet hol helyezkedik el,
milyen a kapcsolata a tdmegkozlekedéssel,
a vérosi infrastruktiréval. Ugyanakkor az is
nagyon fontos, hogy a megépilé hazban
milyen ardnyban érvényesil a - tdbbnyire
végsokig racionalizalt - befektetdi gazdasé-
gi megkdzelités és az alkotéi vizié. Ha egy
haznak ugyanis nincs jellege, nincs karak-
tere, akkor identitast sem ébreszt. Bérloi
szamdara a helyszin legfeljebb funkciona-

I
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AZ IRODAHAZ-TERVEZES KOTOTT MUFAJ, MINT A SZONETT VAGY

TERVEZOI TETTEK.

lis értékkel bir. Kovetkezésképp kénnyen
valthaté, cserélhetd. Epp ezért volt nagyon
izgalmas az Erste Group Immorent fejlesz-
tésében megépilt Laurus Irodahdzak fej-
lesztésének folyamata, s azok az épitészeti
valaszok, amelyek a végsé kép kialakula-
sat latva egyértelmien pozitivan hatnak.

A Laurus titka az épilet telepitési koncep-
ciéjaban rejlik. Abban a bator déntésben,
hogy a leegyszerUsité gondolkodést fél-
retéve valéjaban hérom épiletet emeltek,

A RAP. MINDEGYIK ZART SZABALYRENDSZERREL RENDELKEZO
MUFAJBAN LEHET CSAPNIVALOT ES REMEKMUVET ALKOTNI.
EGY-EGY IRODAHAZ SIKERET AZ A KREATIV HOZZAADOTT ERTEK
BIZTOSITHATJA, AMELY UJ MEGOLDAST KINAL A MUFAJ EDDIG
MEGISMERT VALTOZATAIHOZ KEPEST, S TESZI EZT LEGALABB

OLYAN KONNYEDSEGGEL, AHOGYAN A LAURUS IRODAHAZAK

s ezek tér- és latvényegyittese 6ndéll6, befe-
lé él8 vilagot teremtenek. A varosnak ezen
a pontjén szdmos érv szél az ilyesféle tele-
pités mellett, ugyanis a zoldfelilet optimé-
lis kihaszndldsa csak igy, a hdzak kozstti
terilet helyzetbe hozdsdval torténhetett. ltt,
a gyorsforgalmi 0t, a tdémegkdzlekedési
csomépont kdzvetlen kdzelében maskép-
pen intim és csendes, rekredciora alkalmas
varosi léptékl nyitott teret nem is lehetett
volna kialakitani.

Bér a tervezék hitvallasa szerint a hdrom
haz tértvonall kialakitasa a hajtogatésos
szerkesztésben rejlé geometriai rend révén
sugdroz nyugalmat, a megvalésulé épile-
tek dinamikus — Matisse t&ncoléinak folya-
matos, harmonikusan forgé mozgasat idézé
- témegei inkdbb a varosokra jellemzé,
kilonféle méretben egymas mellé telepedd
hazak jatékos esetlegességét rekonstrudl-
jék. Ez pedig telitalélat itt a belvaros hatér-
pontjan, ahol a nyers, szabad varosi terek
hatalmas fejlesztési lehetéségeket kinalnak,
ugyanakkor ezzel a hdzzal olyan hangitést
kapnak, amely a késébbi tervezések, fej-
lesztések szamara is |éptéket, irdnyt, visel-
kedésmédot példéz. A haz dinamikdjét,
varosi szervességét, él6, folyamatosan vél-
tozé jellegét fokozza a homlokzati arnyé-
kolé rendszerek mindig mas képletet, atala-
kul6 latvényt teremté lamelldi. Reggele,
nappala, éjszakdja, identitésa van a héz-
csoportnak. Mindazt, amit egy belvarosi
irodahdz esetében a szomszédos kisbolt
korili hajnali rakodés, majd a reggeli
dugé, az ebédre igyekvék utcai nyizsgése,
az esti forgalom dramaturgidja biztosit, itt

CIRCLE DANCE OF HOUSES

As A DISTINCT GENRE, THE CONSTRUCTION OF OFFICE BUILDINGS HAS STRICT RULES LIKE A SONNET OR A HIP-HOP SONG. IN

ANY OF THESE STYLES FEATURING SPECIFIC SETS OF STRICT RULES, ONE CAN CREATE A STINKER OR MASTERPIECE. THE SUCCESS

OF AN OFFICE BUILDING CAN BE ENSURED BY THE CREATIVE ADDED VALUE THAT OFFERS NEW SOLUTIONS IN COMPARISON

WITH THE KNOWN VERSIONS OF THE GENRE, POTENTIALLY WITH SUCH EASE AS IT HAS BEEN DONE BY THE DESIGNERS OF THE

Laurus OFFICE BUILDINGS.

Obviously, the very location of a building,
its connection to the public transport
facilities and urban infrastructure are of
high significance. On the other hand,
the proportions of, balance between the
economic approach of the investors — which
tends to be extremely rationalized - and
the creative vision are also very important.
If a house lacks a feature, character, it will
not give rise fo any identity. For the tenants,
the location would carry solely functional
values. Consequently, it can be easily
changed, abandoned. This is the reason
why the process of the development of
Laurus Office Buildings constructed within
the framework of Erste Group Immorent’s
project has been very exciting, similarly to
seeing the architectural reactions that have
clearly positive connotations in the light of
the ultimate formation of the site.

The secret of Laurus lies in the fundamental
concept of the construction of the building —
in the daring decision to set the simplifying
approach aside, and erect in fact three
buildings to create an independent complex
of space and scenery enclosing a world
with an inner life. At the given point of the
city, there are several arguments to opt for
this type of construction, as green surfaces
could be optimally exploited only with the
emphatic reliance on the area among the
houses. There has been no other way to form
such an intimate and peaceful, open space
of urban scale that is suitable for recreation
here, in the direct vicinity of the clearway
and this junction of public transport.

Although in the designers’ credo the three
structures would emanate tranquility with
their broken-line form and the geometric
order created by the folded construction,
while the dynamically moving masses
of the implemented buildings echoing

the harmonically rotating movement of
Matisse’s dancers rather reconstruct the
playful eventuality of houses erected side-
by-side in varied sizes. It seems to be a
direct hit here, at the borderline of the city
center where the rough, free urban spaces
offer enormous development potentials,
while with these buildings are given such a
stroke that determines the scales, directions,

behaviour of later plans, developments.
The dynamics of the house, the sense of
urban organization, the living, continuously
changing character is intensified by the
lamellas of the shading systems of the
facade that offers a constantly flowing and
transforming sight. This building complex
has its own mornings, days, nights, identity.
All that in the case of a downtown office
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a hdz élete jatssza végig. Tud almos lenni,
hunyorgé, aktiv és eleven, majd lefekvéshez
készilsdd, s ezek az épitészeti eszkdzok-
kel leadott rejtett érzéki jelek pozitiv hatést
gyakorolnak a benne élék mindennapjaira.
Erzik, hogy nem egy szenvtelenil és ride-
gen konstrudalt mesterséges vilag apré ele-
mei csupdn, de egy varos életében szerve-
sen létezd aktiv szereplék. Tovébb erdsiti

ezt a hdz - zold karakter( - szinvalasztdsa,
amely az 4triumszer(en kérbefogott kerttel
csak fokozza a természetesség érzetét.

A tervezdk, okos és alapos elemzéssel
jutottak el ahhoz a t6megforméhoz, amely
a koncepcié gerincét jelenti. Ezt gondoltak
tovabb, t6ltétték meg élettel az egyéb épi-
tészeti elemek: az drnyékolék, a homlokza-
tok, az esti fénnyel kiemelt homlokzati kere-

tezések, az épiletek kozétt felszabadité
atlatasokat teremté nyitott terek pontos meg-
hatarozéaséval. Biztos gondolati alapokra
témaszkodhattak tehdt, s errél elemelked-
ve tudtak olyan grafikdjo kiilsé képet is adni
a haznak, amely tollép a jatékossdgon,
a latvany véltozatosségan, s megfogalma-
zGsaban eljut a hdz piaci pozicidjat is szol-
gdlni képes elegancidig.

building is represented by the dramaturgy
of the loading activities at the neighbouring
small shop at dawn, and then the morning
rush hour, the bustling of people running to
have their lunch, the evening traffic, here it
is reflected in the life of the house itself. It
can be drowsy, blinking, active and lively,
and then preparing for a good night sleep,
and all these hidden sensual signs exercise
a positive influence on the everyday life of
the residents via the associated architectural
features. They can feel that they are not only
the tiny little elements of a dispassionately
and sternly constructed world, but
organically existing, contributing actors of
the life of the city. This impression is further
strengthened by the colour selection (green
tone) of the buildings, while the garden
enclosed like an atrium also adds to the
perception of naturalness.

The designers have arrived at this mass
formulation representing the backbone
of the concept by clever and thorough

3

analysis. This is what they have filled with
life by defining the additional architectural
elements, shading devices, fagade
structures, facade frames highlighted with
night illumination, open spaces letting the
eye wander across the buildings. They have

relied on secure conceptual foundations
to draw up an outlook of such external
graphics for the building that go beyond
playfulness, the variability of the sight to
find the elegance that by definition can
serve the market function of the house.
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REPULJ KONNYEDEN
A MUNKAHELYEDRE!

TALAN KEVESEN VITATJAK, HOGY EGY IRODAKOMPLEXUM MEGFELEL® ELHELYEZKEDESE MENNYIRE SOKAT SZAMIT EGY CEG

SIKERESSEGEBEN, KOITSEG- ES IDOMEGTAKARITASAIBAN, ERRE PEDIG TOBB KIEMELKEDO NEMZETKOZI FEJLESZTES MELLETT

A LAURUS [RODAHAZAK 1S JO PELDAT MUTATNAK SZAMUNKRA.

Az Erste Group Immorent irodahéz-komp-
lexuma kilénleges szinfoltja a hazai ingat-
lanfejlesztéseknek — nem pusztén kilonle-
ges miszaki- és technolégiai adottsdgai és
az épilet egyedi kialakitasa miatt tinik ki,
hanem egyedi lokdciéjabdl adédéan is.
Az irodahdz Dél-Pest szivében, a reptéri
folyosén, aHatér 0t csomépontban helyezke-
dik el, szédmtalan forgalmas 0t és tomegkdz-
lekedési eszkoz kdzvetlen kdrnyezetében.

A kézlekedési adottsagok szempontjabdl
mindez természetesen hatalmas elénynek
mutatkozik, hiszen a reptér kdzelsége mel-
lett a K&ér utcabél — a ferihegyi gyorsforgal-
mi Oton — kdnnyedén elérhetjik Szolnokot
a 4-es Gton, Szegedet a kétperces tavolsagra
talalhaté 5-6s fé0ton keresztil; a Hungdria
kérgyGrin kelet felé az M3-ason Eger,
Miskolc, Debrecen érintheté, mig a Duna
atszelésével tiz perc alatt elérhetéek
az M1-es és M7-es féutak is. Gyalogos kéz-
lekedés esetén a 3-as metréval kozel tiz perc
alatt bejutunk a varosba, az Euro Park elétt
taldlhaté kozlekedési eszkdzdkkel - t6bb
mint tizfajta busz vagy villamos segitsé-
gével - pedig gyorsan és egyszer(len megkd-
zelitheté barmelyik nagy bevasérlékozpont,
illetve a véros majd’ minden fontos pontia.
A beruhdzas kiemelt [éptéki zdldtechno-
l6giai fejlesztéseihez j6l igazodnak az épi-
let kdzelében taldlhaté biciklivtak, igy a ré-
giébdl vagy a belvarosbél érkezé dolgo-
26k kerékparral is konnyen megkdzelithetik
a komplexumot.

A kivalé fsldfelszini kozlekedési adott-
sdgok mellett az épilet elhelyezkedését
a ferihegyi gyorsforgalmi 0t kézelsége se-
giti, a reptér maximum 10-12 perc tévolsag-
ra van, igy szamtalan nemzetkdzi cég szé-
mara megfelelé lehetéséget biztosit kilon-
bdz8 orszagok eléréséhez, targyalashoz
és Uzletkotésekhez egyarént. A Budapest
dél-keleti kapujaban taldlhaté Laurus igy

[0CTOGON 8l
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A LIGHT FLIGHT TO
YOUR WORKPLACE

NOT TOO MANY PEOPLE WOULD DISPUTE HOW MUCH THE PROPER LOCATION OF AN OFFICE COMPLEX CAN ADD TO THE

SUCCESS OF A COMPANY, ITS COST AND TIME SAVINGS, WHICH — IN ADDITION TO SEVERAL OUTSTANDING INTERNATIONAL

DEVELOPMENTS — IS WELL EXEMPLIFIED BY LAURUS OFFICE BUILDINGS.

Erste Group Immorent’s office building
complex brings a special feature to
domestic office building developments —
it is remarkable not only for its particular
technical and technological characteristics
or the unique design of the building, but
owing to its special location, as well. The
office building rises in the heart of South
Pest, in the airport corridor and at the Hatar
Street junction, in the direct surroundings of
a number of busy roads and various routes
of public transport.

From the perspective of communication
endowments, it is obviously a huge
advantage, because in addition to the
vicinity of the airport from Kéér Street -
via the Ferihegy Clearway - Szolnok can
be easily reached on Main Road no. 4, or
Szeged on Main Road no. 5, which runs
just two minutes from the building complex;
when heading to the east on Hungéria Ring
Road, Eger, Miskolc and Debrecen can be
our destinations on Motorway M3, while
after crossing River Danube Motorway
M1 and M7 can be accessed in only ten

OCTOGON|



nem pusztdn urbanisztikai szempontbdl
kiemelt épilet, hanem fontos gyUijtshelye
is a lokécié miatt a belvéros kapujdba cso-
portosul6 Uzleti lehetéségeknek.

A Laurus Irodahdzakhoz hasonlé rep-
térkozeli irodafejlesztéseknek szamtalan
elénye van: a belvéarostdl valé tavolség miatt
a dolgozé figyelmét nem tereli el a nagyvé-
ros nyiizsgé forgataga, elmélyiltebb, inten-
zivebb és produktivabb munkét képesek
végezni, ami — mint a Laurus Irodahazak
belsé kertje kapcsan lathatjuk — természete-
sen nem zdrja ki az inspirativ, kreativ kr-
nyezetet. Mindehhez hozzdjarul az is,
hogy a repterek - j6 kdzlekedési adottsé-
gok esetén — kdnnyedén megkozelithetéek,
ami komoly idé-, energia- és nem utolsésor-
ban kéltségtakarékos megoldésokat tesz
lehetévé. Erdemes egy pillantdst vetni a kr-
nyezé orszdgokban taldlhaté hasonlé iroda-
fejlesztésekre is.

Elsdként a bécsi Schwechat reptér koze-
lében talalhatéd épilet tinik ki a szomszé-

[0CTOGON 10!

dos orszagok fejlesztései kdziil. Az iroda-
parkban talalhaté hatalmas acélépitmény,
amely elsésorban nemzetkdzi igyvédi iro-

ddéknak, pénzigyi és jogi tandcsadd cégek-
nek, vezeté bankoknak ad otthont, pro-
filia szerint elsésorban azért felel, hogy
- a Laurushoz hasonlé régiés kapuként —
segitse a Romdnia és Magyarorszag felé
4ramlé izletfejlesztéseket. A frankfurti
repilétéren taldlhatéd irodakdzpont ugyan-
csak elsdrangy fejlesztés, hiszen kivalé iro-
dai és konferencia szolgdltatasokkal rendel-
kezik, mig a komplexumbél 170 kilénbsz8
irGnyba utazhatunk vonattal, a belvéros-
ba szallité gyorsvasit pedig csupédn 6t
perc tavolsdgra taldlhaté. Londonban mar
koncepciéjaban is mds jellegli irodafej-
lesztéssel talalkozunk a Heathrow reptér
6tés termindlja mellett, ahol a hatalmas
szolgdltatékdzpont kdzvetlen kdzelében
talalhaté a metrédllomds, illetve az expressz
vas(t is. Mind Zirich - ahol a reptértdl
néhany percre hatemeletes, tagas, vilagos

épulet talalhaté —, mind Berlin a londoni fej-
lesztéshez hasonld, a légikikétékhoz tartozd
irodafejlesztéssel rendelkezik, utébbi éppen
2012-ben adja &t az 0j Berlin Brandenburg
International reptérhez tartozé hatalmas
irodakézpontot.

Ami a Laurus Irodahdzakat az utébbi
fejlesztésektdl elvalasztia, az a kreativ ,kdz-
tesség”, az épiletkomplexum kilénleges
adottsdga, hogy éppen a belvaros és a rep-
tér hatérpontjan foglal helyet. Ezzel a fej-
lesztés megspérolja azokat a kellemetlen-
ségeket, amik egy kdzvetlenil a reptér
mellett talalhaté fejlesztés sajétjai: az el-
szigeteltséget, a rendkivil erds zaijt és
a nagy ingazdst a belvaros és a reptér
kézt. A Laurus Irodahdzak elhelyezkedé-
se, kialakitasa és egyedi adottsagai tehat
valéban példaértékiiek az ingatlanszakma
egésze szamara, és kitiné mintat kinalnak
arra nézve, hogyan lehet kreativ, de mégis
professziondlis eszkdzokkel hiteles fejlesz-
tést megvaldsitani a vélsag kdzepén.

minutes. Pedestrians should use Metro
Line 3, and reach the city in nearly ten
minutes, while with the means of transport
stopping in front of Euro Park - there are
more than ten different bus and tram lines
running there — any of the large shopping
centers and nearly all the important points
of the city can be reached quickly and
easily. The remarkable developments of the
investment in terms of green technology are
well aligned with the bicycle roads near the
building, and therefore employees coming
from the nearby regions or the city center
can easily arrive at the complex by bike.

In addition to the excellent aboveground
transport facilities, the location of the buil-
ding is further enhanced by the nearness of
Ferihegy Clearway, because the airport is
at a distance of 10-12 minutes at the maxi-
mum, which offers appropriate options for
numerous international companies to reach,
as well as negotiate and make business
in various countries. As a result, besides

being a landmark building in the cityscape,
Laurus, which lies in the southeastern gate
of Budapest, is an essential focal point of
business opportunities at the gate of the city
center due to its location.

Office developments near airports, just as
in the case of the Laurus Office Buildings,
have a number of advantages: owing to the
distance from the city center, the attention of
the employees is not distracted by the bustle
of the city, and therefore they are able to
work more intensely and productively -
yet, as it becomes apparent in connection
with the inner garden of the Laurus Office
Buildings, it does not obviously exclude
the existence of an inspiring and creative
environment. A further advantage can
be simple access to the airports - if good
communication facilities are in place -,
which gives way to solutions for substantial
savings in time, energy and costs. It is
worth casting a glance at the similar office
developments of the surrounding countries.

The first development to examine in the
neighbouring countries is the Schwechat
Airport near Vienna. The giant steel
structure rising in the office park mostly
accommodates international law offices,
financial and legal advisors, leading banks,
while in terms of the business profile it is
primarily responsible for promoting busi-
ness developments — quite similarly to the
role of Laurus as a regional gate — towards
Romania and Hungary. The office center
in the Frankfurt airport is also a firstrate
development, because it features excellent

office and conference services, while from

the complex there are some 170 different
destinations to choose from to travel by
train, while the rapid transit system running
to the city center can be found just five
minutes from the airport. On the other hand,
London has been developing offices along a
different concept by Terminal 5 of Heathrow
Airport, where in the direct vicinity of the
huge service center one can have access
to a metro station and the rapid transit
system. Similarly to the facilities in London,
both Zirich - where just a few minutes
from the airport, a spacious light, six-storey
building rises — and Berlin have their office
developments in association with the local
airdromes; moreover, this latter city is
opening a grand office center belonging to
the new Berlin Brandenburg International
Airport in 2012.

What distinguishes Laurus Office Buildings
from the developments mentioned above is
the creative “transitional” feature, i.e. the
special property of the building complex
that it lies at the border between the city
center and the airport. With this feature,
the project lacks the annoyances that are
generally characteristic of developments
directly located next to airports: isolation,
extremely strong noise and large-distance
commutation between the city center and
the airport. In consequence, the location,
design and special properties of Laurus
Office Buildings are indeed exemplary for
all the actors of the property market, and offer
a model for the implementation of authentic
development by creative, still professional
means in the midst of the crisis.
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BABEROAZIS AZ URBANUS
RENGETEGBEN

KREATIVITAS, BAJ, FORMAI FUNKCIONALITAS ES AZ UZLETFELEK KOZTI MEGEGYEZES ALAPJAT NYUJTO KOLCSONOS NYUGALOM

ES RAHANGOLODAS. EzT KINAUA MINDEN BETERO SZAMARA AZ IRODAHAZ KONNYED ZOLD SZIGETE, A LAURUS VAGYIS

BABERMEGGY KERT.

Jean-Jacques Rousseau, a felvilagosodéas
egyik kulcsgondolkodéjanak tételmondata
az volt: vissza a természetbe. A filozéfus
tarsadalmi Gzenete idétlen és drok humanis-
ta eszmény, amely a modern kor kozmopoli-
ta embere szdmara azt sugallja: ne legyiink
restek megpihenni, elmerengeni, kikapcsol-
ni és egymasra figyelni a zajos, munkaval,
rohandssal teli 6rak kézt. Az Gzenet térbeli
metafordja pedig nem mas, mint maga
az épilet koril elhelyezkedd gyonyord kert,
az él8 ndvényzet, a lagy illatok és az dlta-
luk nydjtott harménia érzete.

A Laurus Irodahdzak kertépitészi tervei-
nek kialakitésakor a relaxéciét és feltsltédést
elémozdité funkcidknak kiemelkedd szerep
jutott. A cél az volt, hogy a karakteres épi-
tészeti megoldasokat nélkilézé kérnyékre

[
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olyan egyedi miszaki- és formai megoldé-
sokat képviseld haz kerilién, ami a kristé-
lyosan csillogd, de mégis letisztult, elegdns
homlokzatpaldnkkal és a zart, szigetszer(
kerttel lehatérolja, de mégis kreativ médon
dsszekapcsolja urbanisztikai kérnyezetét.
A kert a védelem szempontijain t0l is |énye-
ges szerepet kapott. A gyorsforgalmi Gtra és
a metrokijératra nézé fébejératon keresztil
jutunk a belsd udvarként is funkciondlé kert-
be, melynél az épitészeti koncepcié alapja
az volt, hogy a dolgozék a kérnyék forga-
tagabél egy inspirdlé, kedves, nyugodt tér-
be érkezzenek, ahol megné munkakedviik,
de mégis az otthonossag kellemes érze-
te fogadja &ket. A targyalni érkezé izlet-
embereknek pedig j6 benyomdasa alakul ki
az irodahazban dolgozékrél, hiszen a kor-

nyezet igényessége pozitiv imézst hoz ét-
re a leendd Uzletfelekrdl, a figyelmesség,
érzékenység és kreativitas érzetét kelti ben-
nik. Ebben kulcsszerepet jatszik az anyag-
haszndlat egyszerisége és a kozlekedési
nyomvonalak hatérolta hullémzé latszébe-
ton tamfalak haszndlata, amelyek jatékos
alakzatot varédzsolnak a hdrom épilet belsé
metszéspontjdba.

A kert viszont nem pusztdn funkcié és for-
ma, hanem él6 névények tarka egysége is.
A generdltervezé S.A.M.O. Kft. megbiza-
sabdl dolgozé kertépitész, Miller Krisztina
talalékonységdt jelzi az irodahdz nevéhez
illeszkedd Laurus, vagyis babérmeggy bok-
rok felhaszndlésa, amely a vékony gyep-
takaré mentén kiléndsen megnyugtatd
hatéssal bir.

A hérom, egymas felé forditott épilet kdzt
kialakitott terilet elsédleges erénye az, hogy
nem pusztdn az épitményeket sszekots,
burkolatokat hatarolé zéld felilet, hanem
tényleges kert, amely viszont a mélygardzs
feletti tetékertként épilt, ezért a jaré felilet-
hez képest 80 cm-rel, vagyis asztalmagas-
sdggal kiemelkedik. A kert igy teljesség-
gel nem bejérhaté, de a tervezé kildnleges
leleményességgel a hétranybdl erényt fara-
gott, mert a felemelt zald rész fizikailag
a latogatékhoz kozel kerilt. A ndvények
kéznyuijtdsnyira vannak a kertben tartéz-
kodéktodl, az illatokat valéban az orrukban
érezhetik. Nem csoda tehdt, ha a Laurus
dolgozéi az épiletek kdzotti kozlekedés-
re mar nem a mélygardzs liftjeit, hanem
a kertet haszndljdk, hogy ezt a révid idét is
a szabad levegén és novények kozott halad-
va tegyék meg. A sétdnyok metszési pont-
ja igy nem pusztén utak, de emberek talal-
kozasi helye is, ahol kiteresedik a burkolat
és a szélesebb részeken izléses padok és
bedllok alinak rendelkezésre a dolgozdk
és megegyezni vagyd izletfelek részére.

LAUREL OASIS IN
THE URBAN JUNGLE

CREATIVITY, CHARM, FORMAL FUNCTIONALITY, AS WELL AS MUTUAL EASE AND INNER ADAPTATION SERVING AS THE BASIS OF

AGREEMENT BETWEEN BUSINESS PARTNERS — IT IS WHAT THE ACCOMMODATING GREEN ISLAND OF THE OFFICE BUILDING —

LAURUS OR THE CHERRY LAUREL GARDEN — HAS TO OFFER.

Jean-Jacques Rousseau, one of the key
thinkers of Enlightenment followed the
theorem: back to nature. The philosopher’s
social message is in fact a timeless and
eternal humanist ideal that also carries
something to suggest to the cosmopolitan of
the modern age: we should not be too lazy
to take our time to rest, muse, relax and pay
attention to each other in between the noisy
hours spent in work and rush. Furthermore,
the spatial metaphor of the message is the
beautiful garden lying around the building
itself, the living vegetation, soft scents and
the feeling of harmony they emanate.

When making architectural designs for
the Laurus garden, a priority role has been
given to functions that promote relaxation
and recreation. The objective has been to
erect such a house of unique technical and
formal solutions in an environment lacking
characteristic architectural features that
demarcates, still creatively forms links in
these urban surroundings with its crystalline
and shining, but definitive and elegant
facade planks, as well as the enclosed,
island-like garden.

Even in terms of protection, the garden has
an important role. One enters the garden
serving as an inner yard via the main

entrance looking on the clearway and the
exit of the metro station, and there the basis
of the architectural concept has been to have
the workers arriving from the whirl of the
surroundings at an inspiring, pleasant and
peaceful space that enhances their inclination
for work, still hosts them in a homely,
benign atmosphere. In businesspersons
coming here to sit at negotiations, good
impression will emerge in relation to the
people working in the office building, as the
quality environment creates positive image in
relation to the prospective business partners,
raises the feeling of attentiveness, sensitivity
and creativity. In this respect, a key role can
be attributed to the simplicity of the use of
materials, as well as the application of these
waving exposed concrete battering walls
that border on the communication routes,
and conjure playful shapes in the internal
intersection of the three buildings.

Nevertheless, the garden does not only
represent function and form, but a colourful
unity of living plants. It is indicative of the
resourcefulness of the garden designer,
Krisztina Mller appointed by the general
architect, S.A.M.O. Kft. that Laurus or cherry
laurel shrubs echoing the name of the office
building have been planted along the

thin grass cover to achieve an especially
comforting effect.

The principal virtue of the area formed
among the three inverted buildings is that
it is not just a green surface connecting the
constructed structures and hard surfaces,
but functions as an actual garden that
has been created as a roof garden over
the underground garage, and therefore
its elevation is 80 cm over the treading
surface. In consequence, all the corners of
the garden can be reached on foot, while
the designer has exercised special ingenuity
when turning this disadvantage into a virtue
by physically approximating the elevated
green surface to the visitors. The plants are
within reach of people staying in the garden,
the scents penetrate their noses. Therefore, it
is no wonder that employees in Laurus opt
for the garden, and not the elevators of the
underground garage, fo move in between the
buildings so that they could spend even these
short times in fresh air and among the plants.
As a result, the intersection of the walkways
is a meeting point for both paths and people,
where covered surfaces tend to widen, and
in the broader parts elegant benches and
bays are available for the employees and
negotiating business partners.
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