XX|.MAGYAR
INGATLANFEJLESZTES!
NIVODIJ PALYAZAT

ARIA HOTEL BUDAPEST

&
rita
HOTEL « BUDAPEST

SEPTEMBER 26, 2019

IK HOTELS KFT.
1051 Budapest, Hercegprimds utca 5



Aria Hotel Budapest by Library Hotel Collection

AZ INGATLANFEJLESZTES ISMERTETESE

Adatok

A létesitmény elnevezése és pontos cime
Aria Hotel Budapest by Library Hotel Collection
1051 Budapest, Hercegprimds utca 5.

A nevezd adatai (név, cim, felel6s személy, telefon, e-mail)
IK Hotels Kft.

1051 Budapest, Hercegprimas utca 5.

felel6s személy: Lukacs Istvan

06 30 697 0800, istvan@ariahotelbudapest.com

Beruhazok adatai (cégnév, cim, felel6s személy, telefonszam, e-mail)
IK Hotels Kft.

1051 Budapest, Hercegprimas utca 5.

felel6s személy: Lukacs Istvan

06 30 697 0800, istvan@ariahotelbudapest.com

Tervezd, adatai (Cégnév, cim, felelGs személy, telefon, e-mail)
Orékségvédelmi Tervezd és Szolgdltatd Kift.

1117 Budapest Galambdc u. 35.

felelds személy: Szécsi Zsolt E1-03-0104

06 30 221 5894, szecsi.zsolt@gmail.com

Kivitelez6 adatai (Cégnév, cim, felel6s személy, telefon, e-mail)
LAKI Epiiletszobrdsz Zrt.

1151 Budapest, Mogyoréd utja 12-14.

felel6s személy: Laki Péter

0630941 5741, lp@lakinet.hu

Uzemeltetdk adatai: (Cégnév, cim, felelés személy, telefon, e-mail)
IK Hotels Kft.

1051 Budapest, Hercegprimds utca 5.

felelGs személy: Lukacs Istvan

06 30 697 0800, istvan@ariahotelbudapest.com



mailto:istvan@ariahotelbudapest.com
mailto:stay@ariahotelbudapest.com
mailto:szecsi.zsolt@gmail.com
mailto:lp@lakinet.hu
mailto:stay@ariahotelbudapest.com

A PROJEKT ISMERTETESE

Az ingatlanfejlesztés célja és koncepcidja
Cél: luxus butikszdlloda megvaldsitdsa Magyarorszdgon

A témahotelek aranykorat éljik. Nem csak Budapesten, hanem az egész vildgon Odriasi
népszerlségnek orvendenek a tematikus szalloddk. Szamunkra kiilon biszkeség, hogy a
szakma a Library Hotel Collection alapité tulajdonosahoz, Henry Kallanhoz koéti ez els6
tematikus hotel megalkotasat, a New York-i Library Hotelt. Kallanra jellemz8, hogy mindig az
élen jar a hotel business-t érint6 ujitasokkal kapcsolatban. Mindig olyan fiatal, lelkes és
tehetséges partnereket keres, akikkel egy korabban nem latott projektet alkothat - az Aria
Hotel elképeszt6 sikere is egy ilyen egyluttmlkodés eredménye. Az amerikai tematikus
szalloddk sikerén felbuzdulva a Library Hotel Collection magyar szarmazasu alapité
tulajdonosa elhozta az altala kifejlesztett tematikus szalloda-koncepciét a szamara kiemelten
fontos magyar f6évarosba, és a szdllodacsoportra jellemz6, személyre szabott, fesztelen, és
Gszinte vendéglatdssal ismertette meg a szallodalancokhoz szokott magyar piacot.

A fejlesztésben kiilonosen fontos szerepet kapott az épitészeti értékmentés: ahhoz, hogy a
rossz allapotban lévs épilet eredeti karakterében maradjon meg az utékor szamara az
épitészeti orokségvédelem egyik elsimert szakértGjét bizta meg a tulajdonos.

Tovabbi kilonlegessége a fejlesztésnek, hogy a magyar piac jellemzgitél eltéréen a
fejlesztésbe ardnyaiban nagysdgrendekkel nagyobb t6két fektettek be mint az megszokott,
lemondva ezzel a rovid tdvu megtérilésrél, de egyben biztositva, hogy az atlag
szallodafejlesztéstdl sokkal magasabb szinvonalon valdsuljon meg az épiilet. Ennek jo példaja
az az udvar feletti ragasztott lGvegtet6, melyhez hasonldt csak Eurépan kivil, a New York-i
Apple Store-ban talalunk.

A fejlesztés mar az els6 évben elvitte Budapest hirét a vildgba, a legnagyobb nemzetkozi
sajtéorgdnumokon és a nemzetkozi dijakon keresztiil. A szalloda nyujtotta kiilonleges
esztétikai élmény hozadéka, hogy a Bazilika-kupolajat és Budapestet kilféldiek millio
ismerhették meg a sajtdban és social medidn terjed6 fotdkon keresztiil. A Vilag Legjobb
Szallodaja cim elnyerése utan (TripAdvidor Travellers’ Choice Awards 2017) méginkabb
felkerlilt a varos a desztinacios térképre és egyben vilagsztarok kedvelt szalldsava és
pihen6helyévé valt.

A hotel nemcsak Budapest bekeriilését biztositotta a nemzetkozi utazasi diskurzusba, de
kiemelt szerepet kapott a helyi kozosség életében is. Gasztrondmiai, design-épitészeti, zenei,
irodalmi és divat-szépség programjaval a budapesti kulturalis szovet integrans részévé valt,
ami a tulajdonosok kiemelt célja volt a fejlesztés megkezdésekor.



Epitészeti koncepcio

Az Aria Hotel épitészeti koncepcidja a meglévé épllet megmaradt épitészeti értékeibdl
indult ki, valamint abbdl, hogy a torténeti elemek — kortars épitészeti gesztusokkal
kiegésziilve a mai kor eszkozeivel, belsGépitészeti koncepcidval atélhetévé tegye az
idelatogaté szamara a luxus élményét.

A feldjitott éplilet méltd helyet foglal el a megujuld belvarosban. A bels6épitészeti
kialakitassal egyltt dinamikus és sokszin( élettér alakult ki az Aria Hotelben.

Belséépitészeti koncepcio

Az épiletben olyan belséépitészeti koncepcid készilt el, amelyben az épilet egykori
szépsége, elegancidja, stilusa modern, XXI. szazadi dizajnnal, friss, fiatalos szinekkel parosul
és kozmopolita életstilust képvisel.

A szobdkat és a kdzosségi tereket a tervezd egy otthon hangulatdval, stilusaval ruhdzta fel,
ahol Ugy érezhetjik magunkat, mintha egy régi budapesti csalddi palotdba kaptunk volna
meghivast. Mindentt kényelmes, lazan elegdns berendezéssel, kellemes, meghitt fényekkel
és baratsdgos személyzettel talalkozunk. Az éplletbe belépve azonnal elvarazsol minket a
hotel legf6bb motivuma, a zene, ami a szalloda tematikajanak és a dizajn koncepciénak is az
alapja. Négy zenei stilus koré terveztiink: a klasszikus, a jazz, a kortars és az opera. A zene az
egész hotelt korilveszi, korildlel benntinket, barhol is jarunk a hazban.

Uzemeltetési/befektetési koncepcié

A New Yorkban régéta sikeresen mikodé Library Hotel Collection szallodacsoport magyar
szarmazasu tulajdonosdnak vizidja volt, hogy a szivéhez kozel allé Budapest is kapjon egy, a
varoshoz méltd szinvonall tematikus luxusszallodat. A koncepcidé részét képezte a
szallodacsoportra jellemz6 filozéfia és értékek Gszinte képviselete a kozép-eurdpai
nagyvarosban, valamint az orszagba érkez6, luxus szallashelyeken megszallé vilagjaré réteg
kiszolgdlasa a megszokottdl eltéré mddon, erés tematikus koncepcidval.

Epitészeti és varosfejlesztési koncepcid

Az egykori pesti varosfaltdl északra elhelyezked6 Uj varosrész Il. Lipét koronazasakor, 1790-
ben kapta a Lipdtvaros (Leopoldstadt) nevet, mely ekkor szérvdnyos falusias beépitési
Ovezet volt. Schilson Janos készitette az els6 teriiletrendezési tervet 1789-ben, mely a
terliletet mértani rendszer szerint osztotta fel. Kialakitotta a mai Erzsébet tér és a Szent
Istvan tér helyét és a kornyék sakktablaszer( uthaldzatat. Az igy létrejott Haromkorona
utcaban (a mai Hercegprimas utca) a jelenlegi épiilet helyén egykor foldszintes lakéhaz allt,
szomszédos telken feléplilt kétszintes lakdépilettel kapcsolatosan keletkezett 1836-bdl,
melyet Pollack Mihaly tervei alapjan épitették at. A Hercegprimas u. 5. alatti ingatlannal
kapcsolatosan csak egy, az atépitésének datumat rogzité adat maradt fenn 1870-bél, az
atalakitas épittetGjének és tervezdjének neve ismeretlen. A levéltari kutatasok alapjan



megallapithatd volt, hogy késébb az ingatlan tulajdonosa 1924-ben Viranyi Sandor lett, a
lakéépiilet ekkor belsé korfolyosds rendszerl féldszint + 3 emeletes koraeklektikus stilusu
éptllet volt. Homlokzata illeszkedett a Pollack altal kordbban tervezett szomszédos
klasszicista épliletéhez. A haboruban komoly karokat szenvedett az éplilet, melyet a 40-es
évek mdsodik felében helyreadllitottak. Kés6bb a Budaprint Vallalat bemutatdterme és irodai
kaptak helyet az ingatlanban. A tovabbi feldjitasok is ehhez a korszakhoz voltak kothetéek. A
feldjitasi munkdk elGkészitése mar tartott, mikdzben a hazat a belvaros rendezésekor még a
lebontas veszélye is fenyegette, mivel 1976-ban az épliletet életveszélyessé nyilvanitottak. A
kovetkez6 nagyobb forduldpont 1989-h6z koéthetd, amikor Pomsar Janos épitész tervei
alapjan teljes atalakitason esett at az épilet. Az atépitésnek kdszonhetéen szinte minden
eredeti bels6 elemét elveszitette. A kapualj, valamint az ives Iépcs6hazon kivil a homlokzati
diszitések és fémszerkezetek egy része maradt meg. A foldszinti homlokzati szakasz is erGsen
atépitésre kerilt, igy egy masodlagos (nem eredeti) allapot jott létre. A szomszédos
ingatlanon talalhatd Pollack Mihdly altal tervezett klasszicista védett miemléképiilet
kovetkeztében kerilt miemléki kornyezetként nyilvantartasba. Az évekig lresen és funkcid
nélkul allé ingatlant 2008-ban vasarolta meg az ismert amerikai szallodatulajdonos Henry
Kallan tulajdonaban lévé IK Hotels Kft. A tulajdonos altal meghatdrozott fejlesztési program
egy kulonleges, tematikus szalloda épitését fogalmazta meg, mely elsGsorban a zene koré
szervezddott, ahol a ,zene” mint hid koti 0ssze a klasszikus értékeket a mai XXI. szazadi
technikaval. A klasszikus zeneszerz6kon (Liszt, Chopin, Bach, Beethoven) at a XX. szdzad jazz
és blues zene kivaldosagaiig Billie Holiday, Miles Davis, B.B.King, Louis Armstrong-ig, de jelen
van Beatles és Bono zenei vilaga is a hotel 49 szobajdban és kozosségi tereiben.

A vizsgalatok sordan megallapitast nyert, hogy az éplilet pinceszinti alapfaltesteinek, valamint
a homlokzati falazatok szerkezeti allékonysaga kritikus. A vakolatrétegek eltavolitasat
kovet6en el6keriltek a korabbi szerkezet meger@sitések nyomai és a megrepedt és eltort
foldszinti faltestek, melyek az elsé periédusban épitett foldszintes lakdéplilethez kothet6ek.

A tervezési feladat tovabbi jelent6s kihivdsa volt a belsé udvari homlokzatok épitéskori
visszaallitadsa, valamint a folszinti udvar Uj Uvegszerkezettel torténé lefedése. Megbizéi
elvaras volt, hogy a lehet6 legnagyobb transzparenciat biztosité szerkezet késziiljon. Ezt a
német Seele Glass Roof - panorama Uvegtet6vel tudtuk megoldani. A szerkezet tervezése és
kivitelezése majd egy évet vett igénybe, mivel ekkora méret(i ragasztott livegszerkezet eddig
nem késziilt.

Az épilet homlokzati diszité elemei keménymészk6 elemekbdl keriltek helyredllitasra,
valamint visszahelyeztiik a tardosi marvanybdl faragott fligg6folyosdk alatti tartdkonzolokat.

Szintén jelent6s tervezési feladat volt a teljes épliletgépészet felszin alatti kiépitése. A
Bazilika Iatképvédelme miatt a lehet6 legtobb kiiltéri egységet a mélypincébe telepitettiink.
A pinceszinten spa és a szalloda technoldgiai helyiségei, valamint egy XXI. szazadi
technoldgiaval kiépitett indukcids konyha kapott helyet.



A szdlloda lakosztalyai négy liften keresztiil kozelithet6k meg. A két hatso felvoné vezet fel a
tetdszinten kialakitott skybarhoz és latvanyteraszhoz. A teraszrél kaprazatos latvany nyilik a
varosra és a Bazilikara. A két l1épcs6hazi felépitmény kozott elhelyezett arnyékolé szerkezet
takarja a tetére elhelyezett minimdlis épulletgépészeti berendezéseket. A |épcsGhdzak
tvegfolyosodval keriiltek 6sszekotésre, mely folyosérdl indul a bels6udvar felé belebegtetett
transzparens lveg — acél |épcsészerkezet, amely a két latvanyteraszra, éplletgépészeti hidra
vezet.

Az utcai tet6beépités Uj, mai kialakitast kapott. A tet6téri szobak nyildszard szerkezetei és
fodémszerkezete acél-lveg szerkezetek lettek. A szobakbdl szintén feltdrul a varos és a
Bazilika latvanya.

Rovid leiras a fejlesztésrdl (adatok, méretek, jellemzG6k)

Az épliletgépészet a mélypince szinten kapott helyet, mely eredetileg az egykori irodaépilet
raktarait foglalta magdban. Az atépitést kovetben szdlloda- és konyhatechnoldgiai terek
késziiltek, valamint egy 80-100 adagos fG6z8konyha és a hozzd tartozd technoldgiai
helyiségek. Szintén a pinceszinten kerilt kialakitdsra a szallévendégek szdmara kialakitott
spa, valamint a szlikséges raktarak és 6lt6z6 szocialis helyiségek.

A foldszinten étterem és kavézd-bar készilt. Az egyedi Uvegszerkezettel fedett udvaron
Lobby taldlhaté. A fedett udvari atriumra (Music Garden) nyilnak a szalloda izemeltetéséhez
szlikséges irodak és targyald. Az atrium végében lathatd a boltozatos kamaraterem (Teatro
Aria), mely kisebb hangversenyek, konferencidk, filmvetitések szamara bérbe adhatd
teremnek lett kialakitva.

A Hercegprimas utca fel8l késziilt a Hotel f6bejarata. Az étterem 2019 majusaban atépitésre
kerilt, ahol egy latvanykonyhat alakitottak ki, a terek Ujra osztasaval, mely a
konyhakapacitas novelését és a magasabb vendégélmény elérését eredményezte.

Az utcafronton egy masodik Gtemben megvaldsuld gazdasagi bejarat kerilt kialakitasra.

Az emeleti szinteken az egykori irodak helyén 49 darab szallodai szobaegység készilt. (1-4
szintig 10 szobaegység/szint, az 5. szinten 9 szobaegység). A tet8szinten skybar és
épliletgépészeti terek létesiiltek.

Innovativ miiszaki és kornyezettudatos megoldasok

A beruhdzas szamos érdekes feladat elé allitott bennlinket és rengeteg tapasztalatot
szereztlink eddig Magyarorszagon még nem alkalmazott Uj épitéstechnolégiak
vonatkozasaban. llyen a foldszinti lobby tér felett épitett a német Seele Glass Roof cég altal
kivitelezett panorama Uvegtet6 szerkezet, melynek minden szerkezeti eleme méretezett
ragasztott biztonsagi Gvegbdl éplilt fém tartéelemek nélkdl.

Szintén a kornyezettudatos tervezés részét képezte a VRV éplletgépészeti rendszer
kiépitése, mely csOkkenti az épllet energiafogyasztasadt, optimalizdlva a szezonalis



teljesitményt hatékony beltéri és kiiltéri egységekkel, innovativ technoldgiadkkal és intelligens
energiagazdalkodasi vezérlGkkel.

Az éplletben energiatakarékos és természetbarat hészivattyus légkezel6 rendszer miikodik,
amely biztositja a szalloda h(itését, flitését valamint a meleg viz igényét is, foldgaz
felhasznalasa nélkal.

A hazfellgyeleti szoftver a teljes hotelt feldleli és annak szamos pontjan beavatkozast
engedélyez, példdul szobai légkezelés szabdlyozasa, filirdészobai tlkorflités és
torolkoz6szaritd  kapcsolds terén. Minden vendégszoba mikrokontroller (specializalt
képeket, valamint a pdra érzékel6s tukorflitési automatikat. Az egész hazban LED-es
fényforrasokkal csokkentjik az energiafelhasznalast.

A hulladékgazdalkodast is fejlesztettiik a szeméttomoriték hasznalataval, igy optimalizalva a
koltségeket és a természeti terheltséget is (kevesebb kuka, ritkdbb szemétszallitas, szelektiv
hulladékgydjtés). A hazban alkalmazott ,paperless hotel” koncepcié minimalizalja az irodak
altal kinyomatott dokumentumok szamat. Még a szobakban sincs papir-alapd kommunikacio
a vendégekkel, az informacio-csere a szobai iPad-ek segitségével torténik.

A kivitelezés kezdete és befejezése

Tervezéskor fontos szempont volt, hogy megmaradjanak az épilet eredeti térstrukturai,
aranyai. Részletes, minden elemre kiterjed6 felmérés és szakértés el6zte meg a tervezési
munkat.

2009-ben késziiltek el az engedélyezési tervek, majd 2011-ben fejez6d6tt be a kiviteli
tervdokumentacio.

A kivitelezés 2012-ben kezd6dott és 2015 tavaszan fejez6dott be. A beruhazas sordn a 3800
m?2 meglévd épulet 1200 m? bbvitéssel egészilt ki a 4-5. szinteken. A beruhazdas részeként
300 m? nagysagu tet6terasz éplilt.

A fejlesztés finanszirozasa és értékesitése, bérbeadasa

Az ingatlanfejlesztés sajat izleti célokra készilt, tovabbi értékesités, bérbeadas nem tortént.
Az éplletben az Aria Hotel Budapest luxus butikszadlloda UGzemel, mely épllet 49
vendégszobajat, illetve rendezvénytermeit értékesitjik.

Hogyan szolgdlja az ingatlanfejlesztés a sziikebb és tagabb kérnyezetét, az életmindség
javitasat és a kozosségi érdekeket?

E jol végiggondolt, kell6 képzelberdvel és kell6 magantbkebefektetéssel 6sszerakott projekt
hatdssal van nemcsak a szlik kdornyezetre, de a varosra, orszadgra is. A szamos dizajn-,
valamint idegenforgalmi-dij és elismerés, amit az elmult négy évben kapott az Aria Hotel



Budapest, nem csak a beruhazdonak és a tervez6knek hozott elismerést és hirnevet, de az
egész orszagnak. Rengeteg nemzetkozi Ujsdgban - New York Times, The Guardian, Condé
Nast Traveller, hogy csak néhanyat emlitsink - jelentek meg cikkek a szallodaval
kapcsolatban, ami altal sokak ismerhették meg Budapestet Ugy, mint luxus aticélt. A 2017-es
TripAdvisor Travellers’ Choice Awards dijatadén megszerzett Vilag Legjobb Szélloddja cim
pedig az egész vilag figyelmét Budapestre és az Aria Hotel Budapestre forditotta. A High Note
SkyBar nélkiil sem képzelhetd mar el egy, a vilag legszebb tetébarjait bemutatd lista.

Ezek az eredmények mind jol mutatjdk, hogy milyen pozitiv hatdsai lehetnek egy ilyen
mértékd és mindségl fejlesztésnek.

Egy olyan luxus szinvonalu szolgaltatasokkal és hirnévvel rendelkez6 projekt valdsult meg,
ami tovabb Osztonozte a befektetéket a hasonlé szinvonall projektek megvaldsitasara.
Olyan, eddig Magyarorszagon nem jelenlévé szerepl6k is megjelentek a Hotel sikerének
lattan, hallatan, akik korabban nem gondolkoztak magyarorszagi befektetésekben.
Szamtalan megkeresés érkezett a VarroDesignhoz is olyan kulfoldi Gzletemberektdl, akik
jartak a Hotelben vagy a nemzetkozi sajtéban taldlkoztak vele.

Az Aria Hotel Budapest zenei tematikdja révén a magyar kulturalis élet szerves részévé is
valt, azonban nem csak a zene tekintetében. Azon tul, hogy szamos lehetGséget
megragadunk fiatal zenészek tdmogatasara, legyen szé helyszin biztositasardl egy
fotdsorozat/interju erejéig vagy a Boganyi-zongorank kiprobaldasardl, a mivészetek mas
irdnyzatait is igyekszliink felkarolni. Emiatt is kezdtiink 2018-ban egy nagyszabasu
egyuttmikodésbe a Libri Konyvkiadéval és létrehoztuk a The Reading Monkey
eseménysorozatot. Ennek keretein belll konyvbemutaté esteket tartunk, mellyel célunk egy
remek kulturdlis program biztositdsa egy vilaglatott kozonségnek, tobbek kozott olyan
témakkal, amelyek a nemzetkozi nyilvanossagot is foglalkoztatjak.

Henry Kallan célja beteljesiilt, Magyarorszag méltan lehet biszke széllodankra, amelyet mara
a vilag minden részén szamon tartanak és Budapesthez kapcsolnak. A sikert pedig tovabbra
sem csak a visszatérd vilagsztarok (Sting, Will Smith, Chris Noth, Placido Domingo, stb)
megforduldsaban mérjik, hanem budapesti és nemzetkdzi vendégeinkkel kialakitott
gondoskodd kapcsolatban.



