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HOTEL OKTOGON HAGGENMACHER

e Azingatlanfejlesztés célja és koncepcidja

Az Andrdssy Ut Budapest legelegansabb sugdrutja, mely 6sszekdti a belvarost Budapest zold
szivével, a Varosligettel.

Az egykori Haggenmacher neoreneszansz stilusu palota nemcsak fenséges latvannyal-, de
torténelmi érdekességgel is bir, hiszen azon kivil, hogy a csalad rezidencidjaként szolgalt,
egykor még Svdjci konzulatus is Gzemelt az épiletben.

A 2000-es években mar egyértelmdvé valt, hogy az ingatlan folyamatosan romld allapota miatt
mindenképpen felljitast igényel, de a vegyes haszndlati éplletben ez nehezen volt
elképzelhet6, ugyanis a miemlék éplletben még lakdsok voltak, valamint a Szabd Ervin
konyvtar egyik fidkja is itt mlikodott az évek soran, legvégll még egy romkocsma is helyet
kapott.

A tervezett éplletmegdvasi és feldjitasi tervek kapcsan a beruhazé tanulmanyt készittetett
szakértd cégek bevonasaval a lehetséges hasznositasra.

Mivel a tulajdonos cégnek mar van egy négycsillagos szalloddja az Andrdssy Ut 8. szam alatt, igy
az ott szerzett tapasztalatok-, valamint az elkészilt tanulmany alapjan kézenfekvd volt az
ingatlan hasznositasi tervének 6sszedllitasakor, hogy a szintén remek adottsagokkal rendelkez§
épllet szdlloda funkcidban legyen felljitva, bévitve a tulajdonos cég szdllodai portfolidjat, egy
hasonldan igényes-, de alacsonyabb arfekvés( szallast preferalé vendégkort megcélozva.

o  Epitészeti és vdrosfejlesztési koncepcid

Mivel miemlékvédelem alatt all6 ingatlanrdl volt sz6 (METSZ:15550), egyértelm torekvésként
hataroztak meg a fejlesztés résztvevdi, hogy restaurdlva az épllet védett részeit, valamint
megdrizve a hazankba latogatod kilféldi turistak altal keresett klasszikus ”XIX. szazadi Budapest”
latképet, egy kicsit a multba visszarepitve, de a XXI. szazad technoldgiai kényelmével ellatott
szallodat épitsenek Budapest egyik [Uktet6 csomdpontjaban az Oktogonnal.

Az Orokségvédelmi osztaly nagy hangsulyt fektetett az épitkezés soran, hogy ne csak a
varosképbe illeszkedd kiilsé latvany feleljen meg az eredeti elképzeléseknek, de az épllet belsd
kialakitdsa is megdérizze az egykori palota hangulatat.

A restauralds érintette az épllet homlokzatat, a korfolyosdkat, a loggiakat, a kapualjat, valamint
a fébejarat mennyezetének diszit6 festését.

Kulon érdekessége az épitkezésnek, hogy a milemlékvédelmi hivatallal szorosan
egylUttmdkddve kordbban a haz homlokzatan lathatd, majd rejtélyes mddon eltling szobrok
ismét a helylkre kerlltek, amiért kulon koszonet illeti Kovdcs Attila szobraszmUvészt, aki
korabeli fotok alapjan készitette el az eltlint szobrokat.



Mivel az Andrdssy Ut és annak éplletei a Vilagorokség részét képezik, igy kiemelt feladat volt,
hogy a maximalis hasznosithatd terilet kialakitdsa mellett a mdemlékvédelmi jelleg
semmiképpen sem sériljon. Erre remek példa a tetétér (korabbi padlastér) atalakitasa, mely
vigyazva a klls6 épitészeti jegyekre 29 darab szobat rejt, melybél 17 szoba az Andrdssy Utra néz
a tetdsikba olvadva észrevétlendl.

Ezen kivil 32 belsé udvarra néz6 szoba, valamint 60 Edtvos utcara-, illetve Andrdssy Utra nézd
szobat sikerilt kialakitani az épiletben.

Az udvarra néz6 szobak esetében a tervezés soran fontos megoldando feladat volt, hogy a
szobak el6tt megsz(injon a vendégforgalom, hogy ne zavarjak egymast a szalloda vendégei. Ezt
a szomszédos épuletekkel kapcsolatot [étesitd tlizfal mentén kiépitett folyoséval oldottak meg
az épitészek, mely segitségével a szobdkba nem a korfolyosorol kell belépni.

e Rovid leirds a fejlesztésrél (adatok, méretek, jellemzbk)

3 fazisrél beszélhetlink a fejlesztés kapcsan: Elsé |épésként a magan tulajdonban |évé
ingatlanokat kellett megvasarolni, a romkocsmaval kotott egylttm(kodést megsziintetni,
valamint a Szabd Ervin konyvtar fidkjanak megfelel6 helyszint talalni. Ezutan kezd8dhetett a
valds tervezés elinditdsa, valamint a szlikséges engedélyek beszerzése. 3. fazisként maga a
felljitas folyamata kovetkezett.

Noha az ingatlan mérete tekintélyes, hiszen csak a telek 2500 nm, a torténelmi palota
sajatossagai nagy kihivast jelentettek, hogy az értékek figyelembevételével a pénzigyi
elképzelésekhez igazodd mennyiségl szoba kialakitdsara legyen lehet6ség. Végul 121
(kilonb6z6 kategdriaju) szobat valamint a hozza tartozd kiszolgald tereket sikerllt beépiteni
4854,4 nm hasznos alapterileten a jelenkor minden el&irasat- és elvarasat szem el6tt tartva.

5 alap szobakategoriat hatarozott meg az Uzemeltetd, figyelembevéve a szoba méretét, a
kilatast és az épulleten bellli elhelyezkedését. Ez alapjan az alapszoba kategdria a STANDARD
elnevezést kapta, ezt koveti a SUPERIOR, melyek mind utcai kilatassal rendelkeznek, a DELUXE
szobak méretikbdl addddan tobbségében a hosszabb ideig tartdzkodd vendégek szamara
remek valasztas, az 5. emeleti TOPFLOOR szobdk hatalmas Uvegfellleteikkel lenylgdzé kilatast
biztositanak a varosra és 3 lakosztaly pedig a kilonleges élményre vard vendégek részére nyujt
tokéletes megoldast.

Az épllet pinceszintjén taldlhatéak a szerviz helyiségek, a vendég mosdok, valamint az
automatizalt csomagszoba, ahol a vendégek maguk tudjdk biztonsdgosan elhelyezni az
Otletesen kialakitott taroldban csomagjaikat.

Ezen kivil egy minden igényt kielégit6 wellness is a vendégek rendelkezésére all: a
hagyomanyos finnszauna mellett egy infraszauna is helyet kapott, mellettik egy vidam
hangulatot araszté pihend, egy 40nm-es, kardidgépekkel és kiegészit6kkel felszerelt
edz6terem, valamint egy paros kezelésre is alkalmas masszazs helyiség a pihenni vagydknak
nyujtott kinalat.

Az épllet foldszint / magas foldszintjén helyezkedik el az impozans sakktabla mintazatu lobby
a recepcioval, a reggeliztetd, egy hangulatos bar, valamint egy internet sarok is.

Az Archikon lelkes tervez§ csapata még egy meetingtermet is kialakitott a nagy belmagassaggal
rendelkez6 foldszint Ujonnan megépitett galéridjan, mely egyarant alkalmas kisebb létszamu
megbeszélésekre, de akar 40 f6s el6adasok megtartasara is.



A szdlloda még egy egészen kildnleges helyszinnel is csabitja a leendd partnereket, ugyanis a
Haggenmacher csalad eredeti lakrészébdl kikoltoztetett Szabd Ervin konyvtar helyén egy
teljesen egyedi, multszazadi hangulatot idéz6 taldlkozasi pontot alakitott ki az Este’r Partners,
ahol a latogatd visszarepllhet az id6ben a csaldd restauralt, eredeti kandalléja mellett
megpihenve.

e Innovativ miszaki és kérnyezettudatos megolddsok.

A miemlékvédelmi el6irdasok miatt elengedhetetlen volt, hogy a tervez6-, a belséépitész
csapat-, valamint a tanacsadd/lUzemeltet6 cég az egész folyamat alatt szoros
egylUttmdkddésben dolgozzon, hogy mind a vendégek igényei-, mind az épitkezéssel
kapcsolatos el8irasoknak megfeleljen a fejlesztés.

Alapvet6 feladat volt az aruszallitas utjanak elkilonitése a vendégforgalomtdl, a korlatozott
folszinti tarold kapacitas miatt pedig a szlkséges teherszallitéd berendezések-, Utvonal kiépitése
és a szlkséges kiszolgaldohelyiségek kialakitdsa a pince szinten.

A biztonsag szintén kulcsfontossagu egy ilyen tipusu szélloda esetén, igy nagy kihivast jelentett,
hogy milyen térelvalasztok-, dekorativ elemek kerllhetnek be az épllet restaurdlt részeire
egyarant megfelelve a belsGépitész elképzeléseinek-, a mlemlékvédelmi- és a biztonsagi
eléirdsoknak.

Magatol értetddé volt mind Gzemeltetési szempontbdl-, mind energia hatékonysag miatt, hogy
az épllet udvarat lefedjék. Erre egy egyiranyba dontott Gvegtetd kerllt beépitésre, melynek
kilon érdekessége, hogy szemben a korabbi Andrassy Ut 8. szam alatti projekttel, itt a fedés a
4. ésaz 5. emelet kozott tortént, nem a tetdtér szintje felett, igy a belsé udvarra néz6 5. emeleti
szobak esetében mar szintén szabad leveg6re nyithatd ablakok keriltek beépitésre, ezzel is
csokkentve az atriumra néz6 szobdk szamat és ndvelve a vendégkényelmet.

Az Uvegtet( télen jelent&sen csdkkenti az éplilet héveszteségét, valamint a beépitett automata
arnyékold rendszernek kdszonhetéen nydron pedig a h(itésbdl adodd aramfogyasztds
meértékeét.

Energiafelhasznalasi okokbdl arnyékold rendszer nemcsak a belsé udvar feletti ivegteténél lett
kiépitve, hanem az 0sszes tetdtéri szobandl olyan motoros Uzemelés( sotétitd fliggdnyanyag
lett kivalasztva, melyek egyben a hét is visszaverik az Andrassy Uti-, valamint az Eotvos utcai
fronton.

A jelenleg eszkalalédd energiapiaci kordlmények kozott fokozottan értelmet nyert az épulet
gépészeti fellgyeleti rendszere, mely az automatizalt mdkddés mellett biztositja az emberi
beavatkozds lehetdségét is, ezzel is eldsegitve az Gzemeléssel kapcsolatos egyedi esetekre
kialakithatd energiatakarékossagot elGsegit6 1épéseket (példdul a haszndlaton kivili terlletek
egyedi h(ités/f(ités szabalyozasa)

Szintén fontos tényezd, hogy az eredeti, minden kényelmi- és biztonsagi berendezést nélkil6z6
épllet az atalakitasnak koszonhetéen olyan fejlett technikdju gépészeti-, valamint tlizjelz6- és
sprinkler rendszerrel felszerelt modern szalloda lett, mely a tdmegkiszolgdlas ellenére kisebb
energia terhet jelent a kozdsség szamara is.

o Akivitelezés kezdete és befejezése

A korabbiakban emlitett el6készuleti fazist nem szamitva 2018. december 3-t6l 2022. marcius
20-ig tartott a fejlesztés. Az épitési munkdlatok befejeztével megtortént az lGzemelés
szempontjabdl elengedhetetlen engedélyek beszerzése és a szdlloda egy rovid egyhetes
probaid6szak utan 2022. junius 1-én nyitotta meg kapuit a vendégek el6tt.



o A fejlesztés finanszirozdsa és értékesitése, bérbeaddsa

A projekt beruhdzasnak osszkoltsége tobb, mint 6 milliard forint volt.

Ez 38%-ban a beruhazot terhelte, a fennmaradd 62% finanszirozasa pedig bankhitelbdl valdsult
meg.

Az épulet funkcidjat tekintve szalloda, a beruhazas nem tervezett kilsé partnernek
bérbeadhato lzlethelyiséget, vagy hosszutavu bérlésre alkalmas apartmanokat.

e Hogyan szolgdlja az ingatlanfejlesztés a szlikebb és tdgabb kdrnyezetét, az életminbség
javitasat és a k6zosségi érdekeket.

A Hotel Oktogon Haggenmacher a fejlesztés kezdetekor egy rendkivil romos allapotban 1évé,
omladozd Andrassy Uti épulet volt, mara egy eredeti pompdjaban ragyogo elegans szalloda.

A korabeli ,,Sugarut” egykor impozans éplletének a XX. szazad derekdra hanyatott sors jutott.
A ll. vilaghaborut kovetd allamositas id6szakaban az épulet allapota hanyatlasnak indult, a
felUjitdsra és megdvasra hosszU éveken keresztil semmilyen forrds nem allt rendelkezésre.

[gy a projekt el6készitése soran elséként a hazban maradt, am sok esetben életveszélyes
allapotu lakdsok tulajdonosainak kellett olyan megoldast taldlni, amely segitségével megfelel§
komforttal rendelkezd lakasokba koltozhettek. Ez a mikrd kozosségre nézve vitathatatlanul
életmin@ség javitd megoldas volt.

Ugyanugy kiemelend§ az atalakuldssal egyitt jard értékteremtés. A szalloda gondolatanak
megszlletésével egyetemben a torténelmi jegyek megtartdsa elsédleges fontossagu célkitlizés
volt. A Mlemlékvédelem szigoru felligyelete mellett restaurdltdk a miemléki homlokzatot, a
korfolyosokat, a loggidkat, a kapualjat és a kozlekedbket is, valamint a fébejarat- és a loggidk
mennyezetének diszitéfestéseit is.

Az el6kelé palota a mostani restauralds és megujulds soran eredeti karakterét megtartva él
tovabb, a reprezentativ kapu mogott hizédd belsé udvarban mar nem ldészagu istalloval
taldlkozhatunk, hanem a lobby mdgott finoman elrejtve lehet megtalalni a reggeliz6teret, az
egykori gangok mennyezeti részletei visszanyerték eredeti szépségiket, mig a bels6épitészet
célja egy konnyen befogadhato stilusu kialakitds volt, igazodva a szalloda célkdzonségének
elvarasaihoz.

Nagyon fontos tényezéként kell megemliteni azt is, hogy a fejlesztésnek kdszonhetéen ujabb
munkahelyeket teremtett a beruhazd. A munkahely teremtés mellett mind az allamnak, mind
az Onkorményzatnak extra bevételt eredményez a vallalkozas sikeres beinduldsa, hiszen mar az
Uzemelés 2. honapjaban nyereséget realizalt a szalloda és havi bontasban tobb, mint 75%-0s
foglaltsagot ért el augusztusban és szeptemberben is.

Végil és nem utolsé sorban pedig, a budapesti Champs-Elysées-ként is emlegetett, UNESCO
vilagorokség helyszineként szolgdld sugarut szinvonalat emeli tovabb jelenlegi fényével és
pompajaval.



