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Tisztelt Kozgyiilés!

Debrecen varos gazdasagfejlesztési célkitiizéseihez igazodva a Tiizér utca 4. szam alatti
ingatlanon a tovabbi munkahelyteremtéshez jelentésen hozzajaruldo szolgaltatd szektor
igényeinek megfeleld, kimagasld szinvonalll irodahdz jon létre. A beruhazas legfontosabb

részleteirdl az aldbbiak szerint tajékoztatom a Tisztelt Kozgytilést.

1. A megfelel6 szinvonalu irodahaz iranti igény, a fejlesztés indokoltsaga és célja

A vérosvezetés célja, hogy a 2020-ig terjedd iddszakban Debrecen regionalis és nemzetkdzi
szinten is versenyképes gazdasagi és innovacios kozpontta valjon. A kis-és kozépvallalkozasok
tamogatasa mellett a fejlesztési stratégia tovabbra is nagy hangsulyt fektet arra, hogy olyan
infrastrukturdlis és gazdasdgi kornyezetet teremtsen, mely tovabbi nemzetkézi vallalatok
széamara is vonzo célpontta teszi Debrecent.

Magyarorszagon tobb, mint szdz szolgaltaté kdzpont, azaz SSC (Shared Service Center)
szektor miikodik, melyek 6sszesen mintegy 35 ezer embert foglalkoztatnak. A Magyarorszagon
mar jelenlévé SSC-k az elkovetkezendd években tovabbi évi 1900 fés bovitést terveznek. Az
ujabb szereplok Magyarorszagra telepiilésének fontos feltétele az idegen nyelveket is beszéld
szakemberek rendelkezésre allasa — melyre kivalo lehetdséget teremt a Debreceni Egyetem altal
biztositott magasan képzett, nyelveket beszélé fiatal munkaerd utanpétlas — a vidéki
nagyvarosokra koncentralo kormanyzati foglalkoztataspolitikai célkitlizések €s tdmogatasok,
tovabba a mar jelenlevd multinacionalis vallalatok sikeres mitkodésének példaja.

Az elmult években mind nagyobb érdeklddés tapasztalhatd elsdsorban az SSC (szolgaltatd
kozpont)/BPO (lizleti folyamatok kiszervezése) szektor részérdl a nagyobb magyarorszagi
varosok és kiemelten Debrecen irant és bar a munkaerdpiaci feltételek adottak, a nagy 1étszdmu
Uj kozpontok létrehozésanak komoly akadalyéat jelenti a megfeleld infrastruktira, az ,,A”
kategorias szabad iroda teriiletek hianya. A befektetdk elsdsorban ezen tényezdk hianya miatt
nem terjeszkednek a vidéki nagyvarosokban, ugyanis szamukra a megfelel6 irodah4dzak megléte
legalabb olyan fontos, mint az autopalya €s mas infrastrukturalis feltételek rendelkezésre allasa.

Az irodapiaci agazat stabilan évi 10 szazalékos novekedést tud felmutatni, tavaly az SSC
szektor 3300 1) munkahelyet hozott 1étre, tobbet, mint barmelyik mésik hazai 4gazat, beleértve

a figyelem kozéppontjaban 1évo autdipart is.



A debreceni SSC szektorban 6sszesen mar mintegy 2500-3000 fot foglalkoztatnak az itt
jelenlévd cégek. A varosvezetés egyértelmi célja, hogy a tovabbi fejlesztéseknek ¢s

1étszambdvitéseknek ne valjon korlatjava a megfeleld irodaépiilet hianya.

2. A beruhazasnak helyet adé ingatlan adottsagai

A Debrecen, Tiizér utca 4. szdm alatti 10904/1 hrsz.-ii ingatlan adottsagait tekintve — a
varoskdzponthoz vald relativ kozelsége, kivald megkdzelithetosége, az egyetem kozelsége —
rendkiviil eldnyds helyszint jelent egy magas szinvonali elhelyezést biztositdé irodahaz

szamara.

Az ingatlan a kornyéken elhelyezkedd mas ingatlanokhoz képest jelentds teleknagysagu
terliletet biztosit ahhoz, hogy az elhelyezni kivant épitmény megvaldsitdsa a tervezett
Iépcsbdzetes kialakitassal, zoldfeliiletekkel, fakkal, ndvényzettel betelepitve, parkositva

illeszkedjen a jelenlegi kornyezetéhez.

A szoban forgd ingatlant magaban foglald telektomb beépithetdsége Debrecen Megyei Jogl
Viros helyi épitési szabalyzatarol és szabalyozasi tervérdl szold 8/2003. (V. 23.) Kr. rendelet
alapjan a kézponti vegyes zonara (Vk) vonatkozo eldirasok szerint keriilt meghatarozasra, ennek
megfeleléen a teriilet jellemzden tobb rendeltetési egységet magaban foglalé kozponti
igazgatdsi, kereskedelmi, szolgaltatd gazdasdgi ¢épiiletek elhelyezésére szolgal. A

megvalositando irodahaz épitési engedéllyel rendelkezik, mely jogerdsitésre var.

A beruhazas helyszinének kivalasztasat az is alatamasztotta, hogy a Debreceni HOszolgaltato
Zrt. Tuzér utcai irodahdzanak egy része statikai problémak miatt iiresen allt, az ingatlan
hasznositasa altal elérni kivant célra mas, megfeleld nagysagu, kivaloan megkozelithetd tertilet

nem all rendelkezésre.



3. A beruhazas részletes jellemzoi

A beruhazassal kapcsolatos feladatok koordindldsa a Foénix Irodahdz Kft. feladata, a
Debreceni Vagyonkezeld Zrt. Igazgatdsagi hatarozata alapjan a beruhazas elOkészitését

meghatarozott litemterv szerint kell elvégezni.

A Civis Haz Zrt.-bdl valo kivaléassal 1étrejovo Fonix Irodahaz Kft.-be apportalasra kertilt a

Debrecen, Tiizér u. 4. szam alatti ingatlan tulajdonjoga.

A lakossagi tajékoztatokon elhangzott észrevételek utdn a Debreceni Vagyonkezeld Zrt.
lgazgatdsaga hatarozataval elfogadta a Debrecen, Tiizér utca 4. szam alatt épiilo irodahaz
tervezési koncepcidjanak részleges modositasat, valamint felhatalmazta a Fonix Irodahdz Kft.
igyvezetdjét, hogy a tervezési koncepcid részleges modositadsa a jogerds €pitési engedély

megszerzeése utan az épitési engedély modositasaval keriiljon rogzitésre.

A Tiizér u. 4. szam alatti épiiletek bontdsi munkainak elvégzése, a bontdsi munkikhoz
sziikséges dokumentaciok elkészitése, nyilvantartasok vezetése, bejelentések megtétele targyu
versenyeljaras soran nyertes ajanlattevd, a Nagymester Kft. az épitési telken 1évo épiiletek

bontasat 2017.01.24-én {itemezetten megkezdte.

A Fonix Irodahdz Kft. az ingatlan fejlesztéshez palyazattal befektetér partnerként a

legmagasabb Gsszegii ajanlatot tevot, a Hunép Universal Zrt.-t vonta be.

A irodahaz fovallalkozoi kivitelezdi ajanlat kéréséhez sziikséges tervdokumentacio és miiszaki
kovetelmény rendszer (tender terv) elkészitésére kiirt palyazat sordn nyertes ajanlattevd, a Bord

Epitész Studié Kft. a tender terveket 2017.03.14-én leszallitotta.

A FoOnix Irodahdz Kft. a Debrecen, Tilizér utca 4. szdm alatt felépitésre keriilé irodahaz
fovallalkozoi kivitelezése targyban kiirt palydzat inditdsaként, az ajanlattételi felhivast és
részletes felhivasi dokumentaciot 2017.03.14-én a meghivott palydzok részére megkiildte. Az
irodai funkcidk irdnti jelentds piaci érdeklddésre és a beruhazas minden részletre kiterjedd

elokészitésére figyelemmel bizni lehet abban, hogy 2018 dszére a beruhazas megvalosul.



A tervezett épiilet jellemzo6i, a lakossagi egyeztetés eredménye

Az ¢épitési telket egy oldalrdl kozteriilet hatarolja, harom oldalrodl épitési telkek. Az épiilet a
szabalyozasi rendeletnek megfelelden szabadon allo beépitéssel kertil elhelyezésre a telken, az
eldirt eld, oldal és hatsokert méreteket betartva. A meglévo lakoépiiletek irdnyaba stirti fasitas
van tervezve, amely védézonaként is funkcional. Az épiiletek gyalogosan és gépkocsival
torténd megkozelitése is csak a Tiizér utca feldl lehetséges. A megfelelé benapozottsag ¢és
optimalis kiadhat6sag érdekében harom irodatomb kertilt kialakitasra. (I. épiilet Foldszint + 5

szint, II. épiilet Foldszint + 4 szint, III. épiilet Foldszint + 3 szint).

Az egész ¢épiiletegyiittes alda 1 szint mélygarazs keriil kialakitdsra kortlbelil 200
parkolohellyel. Az iroda gépkocsival a teljes telek alatt elhelyezett mélygardzson keresztiil
kozelithetdek meg, melynek bejdrata a Tiizér utca feldl van. A jelenlegi szdmitdsok szerint az
irodahaz épiiletegyiittesében tobb mint 23000 m? kiadhato teriiletnagysag jon létre, melybdl
koriilbeliil 21700 m? teriilet funkcidja iroda.

A beruhdzas eldkészitése sordn tobb alkalommal kertilt sor a lakossaggal valo egyeztetésre, a
felmeriilt igényeket tobb ponton is figyelembe vette a beruhazd. Ennek megfelelden kertilt sor
az ¢épiilet tervezett felsd szintjének elhagyasdra, valamint a mélygarazs lejaratdnak
athelyezésére. Az elhelyezni kivant épitmény megvalositdsa a tervezett 1épcsdzetes
kialakitassal, zoldfeliiletekkel, fakkal, novényzettel betelepitve, parkositva illeszkedik jelenlegi

kornyezetéhez.

A tervezett épiilet latvanyterveinek egyes elemei az eldterjesztés mellékletét képezik.

4. Az irodahaz hasznositasa, finanszirozas, megtériilés

Az irodahaz egyes bérleményei a késobbi, konkrét bérldi igények alapjan keriilnek majd
megtervezésre. Jelenleg az irodahdz alkalmas nagy alapteriiletli, akdr open-space irodak
elhelyezésére, vagy kozépfolyosds elrendezésti kisiroda csoportok kialakitasara is. A
bérleményi teriiletekhez minden 1épcsdhazi mag kozelében tartozik egy szinti mosdoblokk és
akadalymentes mosdo is. A bérleményi teriileteken lehetdség van igény szerint tovabbi

mosdoblokkok, teakonyhak, vagy egyéb kizarolagos hasznalath helyiségek kialakitasara.



A beruhazas sikerességének egyik kulcsa, hogy mar az épités soran lekotott bérldkapacitas
alljon rendelkezésre, ezért indokolt volt nemzetkdzi tapasztalatokkal rendelkezd ingatlan-
tanacsado, kozvetitd cég (Colliers Magyorszag Ingatlankozvetité Kft.) bevonasa. Kiemelten
fontos, hogy az ingatlan-tanacsado cég részér6él megfogalmazott igények és javaslatok mar a
tervezési fazisban figyelembe lettek véve, az igy elkészitett tervek birtokaban kezdheté meg a

kivitelezés.

A tervezett beruhazas iranti igény megalapozottsigat mutatja az is, hogy 2500 m? (+ 1600
m? el8bérleti jog) alapteriiletre vonatkozéan bérleti eldszerzddés megkotésére keriilt sor,
valamint 1900 f8 munkadllomdssal kb. 15.200 m? irodateriilet bérbeadésra jelenleg a palyazati

anyagok készitése zajlik.

A kivitelezésre kiirt palyazatrol a késobbiekben sziiletik dontés. A jelenleg becsiilhetd
adatok alapjan a beruhazas kozel 10 milliardos tékeigényének koriilbeliil 20 %-at a beruhdzasra
l1étrehozand¢ tarsasag biztositja, emellett banki finanszirozasra keriil majd sor. A megtériilési
szamitasok szerint, a tervezhetd bevételek és a milkddési kiadasok alapjan a felvett hitel
visszafizetésére €s a sajat tOke megtériilésére a beruhazas aktivalasat kovetden a 13. évben
kertilhet sor, arra alapozva, hogy a tervezett adozott eredmény a beruhazas aktivalasa utan végig

pozitiv lesz.

Osszességében megallapithatd, hogy ez a kiemelkedd szinvonalii beruhazas a valds piaci
igények megfeleld kiszolgalasat, a szolgaltatd szektor tovabbi erdsodését és jelentds

mennyiségll U munkahely 1étrehozasat szolgalja.



A fentiek alapjan kérem a Tisztelt Kozgytilést, hogy az eldterjesztésben szerepld hatarozati
javaslatot sziveskedjen megtargyalni és elfogadni.

Hatarozati javaslat:

A Kozgytilés

a polgarmester eldterjesztésére az 1/2013. (I. 24.) 6nkormanyzati rendelet 25. § (2) bekezdése
alapjan

tudomasul veszi a Tilzér utca 4. szam alatti ingatlanon tervezett irodahdzzal kapcsolatos

beruhazasrol szol6 tajékoztatot.

A hatarozati javaslat elfogadasahoz egyszerii tobbség sziikséges.

Debrecen, 2017. majus 18.

Dr. Papp Laszlo
polgarmester



