PALYAMU
XXI. Magyar Ingatlanfejlesztési Nivodij Palyazat

Az ingatlanfejlesztés ismertetése

Adatok
A létesitmény elnevezése: D8 HOTEL
A létesitmény pontos cime: 1051 Budapest, Dorottya u. 8.

Nevezdk

1. Bandti + Hartvig Epitész Iroda Kft.
1097 Budapest, Vaskapu u. 10-14. C épulet I. emelet 110.
Felel&s személy: Bandti Béla, felelds tervezd
Kapcsolattartd: Molndr Zsuzsanna, kommunikdcids munkatdars
+36303587699
molnar@bh.hu

2. Dorottya 8 Hotel Kft.
1124 Budapest, Csorsz u. 43.
Felel6s személy: Széndsi Zsolt, Ugyvezetd
+36302024451
zsolt.szenasi@dominarium.hu

Beruhdzé
Dorottya 8 Hotel Kft.
1124 Budapest, Csorsz u. 43.
Felel6s személy: Széndsi Zsolt, Ugyvezetd
+36302024451
zsolt.szenasi@dominarium.hu

Tervezé
Bandti + Hartvig Epitész Iroda Kft.
1097 Budapest, Vaskapu u. 10-14. C épulet I. emelet 110.
Felel6s személy: Bandti Béla, felelés tervezd
Kapcsolattartd: Molndr Zsuzsanna, kommunikdcids munkatdars
+36303587699
molnar@bh.hu

BelsGépitész
Kroki Studio Kft.
1053 Budapest, Veres Pdiné u. 5. 1. emelet 12.
Felels személy: Géde Andrds, felelds tervezd

Kivitelezé
Swietelsky Magyarorszag Kft.
1117 Budapest, Irinyi J. u. 4-20.
Felelds személy: Nagy Baldzs, felelds mUszaki vezetd

Uzemeltets
Confinental Group Kft.
1054 Budapest, Kdimdn Imre u. 21.
Felelds személy: Flesch Tamds, Ugyvezetd igazgatd
tamas@continentalgroup.hu
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A projekt ismertetése

Az ingatlanfejlesztés célja és koncepcidja

A D8 Hotel Budapest belvdrosdnak fiatal szdlloddi kdzé sorolhatd, dtaddsdra kdzel egy éve
kerOlt sor. A megrendelé - tekintettel a kdrnyezetre, a helyszinadottsdgaira, a beépités
lehet&ségeire, nem utolsd sorban pedig a belvdros szivében (sétdldé utcdban) vald
elhelyezkedésre —, az épullet atalakitdsdval és bdvitésével egy hdromcsillagos ,,Downtown”
hotel |étrehozdsdt hatdrozta el. A févaros megndvekedett turizmusdra reflektdlva a hotelt a
varoslatogatdk, kdztik a szdllodai szolgdltatdsokat tekintve kisebb igényl, repUlével két-
hdrom éjszakdra érkezd vendégkorre poziciondlta, akik Budapesten toltdtt idejiket a vdros
felfedezésével toltik, és a hotelt jellemzden csak esti szdlldsként veszik igénybe. Szd&mit
tovdbbd az egy-két napos konferencidkra, rendezvényekre érkezdkre, akik idejik nagy részét
szintfén a szdlloddn kivdl toltik. Elmondhatd tehdt, hogy az ingatlanfejlesztés a nemzetkdzi
turisztikai trendek mellett Budapest formdldddban 1évd turisztikai szokdsira reflektdlt, ezzel
tdmogatva a szektor mindségi fejlédését. Az ezirdnyU toérekvések kirajzoltdk, hogy mely
funkcidk mentén térténjen a szdlloda kialakitdsa: a minél nagyobb szobaszdm létrehozdsa,
iletve a ,Bed&Shower” mint Uj egyedi szolgdltatds magas szinvonall megvaldsitdsa jelent
meg az elsédleges igények kdzdtt, Az Uzemeltetdi tapasztalat szerint az elézetes elképzelés
beigazolddni latszik, a szdlloda ugyanis 90% folotti foglaldst tudhatott magdénak mdar a
nyitdst kévetd hédnapokban. A szobdk szdmdnak maximalizaldsa, a felesleges, nem kihaszndlt
funkcidk elhagydsa, az érdekes-impulziv de mégis otthonos lobby kialakitdsa, valamint a
Budapest févdaros értékeire, IGtvanyossagaira épUlé enteriér mind hozzd jarult az extra magas
megtérlléshez a befektetbk szdmdara.

Epitészeti és vdrosfejlesztési koncepcid

A Dorottya utca 8. alatt egykor egy Medgyaszay Istvan dltal tervezett bérpalota dllt. Az
eredeti épitészeti elképzelés az épUlet utcai traktusdnak felhaszndldsdval szémolt, a statikai
szakvélemények alapjdn azonban az épllet helyi-védettsége ellenére sem volt mdszakilag
igazolhatd annak megtarthatésdga. A ll. vildghdboriban bombataldlatot kapott épulet
kiégett, és szerkezete oly mértékben kdrosodott, hogy a vizszintes és a figgdleges
épuletszerkezet sem felelt meg az elvart kdvetelményeknek. Ily médon az utcafronti traktus —
az épullet tovdbbi szelvényeivel egyUtt — lebontdsra kerUlt, majd helyén Uj épUlet épllt. A D8
Hotel reflektdiva az épitészeti orokség emlékére, a széles kdzdnség szdmdra nyitottd tett
kidgllitast hozott l1étre a szdlloda lobbyjdban. A tdrlat Medgyaszay munkdssdgdt mutatja be,
kiemelt figyelmet forditva a Dorottya utca 8. alatt dllt épUletre. Emellett az egykori épUlet
egyes elemei is megtekintheték az épUllet lobbyjdban és kerthelyiségében. Egyebek mellett
olyan épitészeti megolddsok ismerheték meg, melyek az 1900-as években innovdciénak
szamitottak.

A beruhdzds koncepcidja tébbek kodzott varosfejlesztési szempontok mentén alakult, a nagy
belmagassdgu lobbyval kapcsolddva a szomszédos foldszinti architektirdkhoz. A megbizd
Budapest formdldéddban 1évé turisztikai szokdsaira reflektdlva fogalmazta meg egy olyan
hotel Iétrehozdsdt, mely a maguknak révidebb tartézkoddst megengedd, vdarosnézé turistak
igényeit szolgdlja ki. A célkdzdnség igényeit figyelembe véve a szdlloda sétdloutcai
elhelyezkedése idedlis — rovid sétara taldlhatd a févdros tébb vildgordkségi helyszinétdl és
egyéb nevezetességeitdl, Ugymint a Duna-parttdl, az Andrdssy Uttdl, a Lanchidtél, a Budai
vartél és a Szent Istvdan Bazilikatol.

A beruhdzdi elképzelést az épitészeti munka telies mértékben tdmogatja. Az épitészeti
koncepcid a megcélzott turistdk igényeire fékuszdlt az épUlet formai kialakitdsa sordn. Ezt a
torekvést tdmogatia az egységes belséépitészeti designkoncepcid is. A megrendelbi
program indokolta tehdt a minél nagyobb szobaszdm kialakitdsdt, az étterem korldtozott
szint0 szolgdltatdsdat és nyitvatartdsdt. A minimum tizennégy négyzetméteres, firdészobdval
elldtott kétagyas szobdk mellett szintenként két-ndrom szobds csalddi egységek is kialakitdsra



kerUltek. A kisebb alapterlletl szobdkat a tadgas, nagy belmagassdgu lobby, illetve annak
fiatalos, friss hangvételld belséudvari traktusa kompenzdlja.

Rovid leirds a fejlesztésrdl (adatok, méretek, jellemzdk)

A telekre — amely a Belvdros sétdléutcai részének elsé épllete —, pince + foldszint + félemelet
+ nyolc emelet kialakitdsu szdllodaépUlet épllt zdrtsory L-alakl beépitéssel, az utcai fronton
két szerkezeti traktussal, mely az északi oldalon kiegészUl egy belsé szdrnnyal. Az L-alaku
beépités végein kap helyet a két menekUl6 [épcséhdz, melyek szinte keretezik a
vendégszobdk sordt. A foldszinten a tédmeg kiegészUl egy reggelizd helyiséget magdba
foglald éplletrésszel.

Megrendeldi és Uzemeltetdi szempontbdl is igényként fogalmazdédott meg a féldszint tagas,
atlathatod kialakitasa. Erre reflektdlva, valamint az épllet homlokzati adottsagdt, illetve annak
logikdjat figyelembe véve kbzépre kerllt a lobby, mely a mégotte elhelyezkedd
kertkapcsolatos reggelizdvel vizudlisan egy teret képez. Ennek megfeleléen az utcai
Uvegportdlon betekintve az épllet kdzépsd része telies mértékig datlathatovd vdlt. A
személyfelvondk helyét a foldszinti- és dltaldnos emeleti alaprajzok, valamint a gazdasdagi
feltdltés lehetséges helye egyardnt meghatdrozta. Ez utdbbi az utcai homlokzat jobb oldali
ajtajan jott 1étre praktikai szempontokat kdvetve — ennél a bejdratndl kezdddik a sétdldutca,
ebbdl addéddan ez kdzelithetd meg legjobban gépjarmivel —, ezért erre a részre terveztlk a
hdrom felvonoét, melyek kdzll egy gazdasdgi liftként is Uzemel. A felvondk mdgdtt minden
szinten szobaasszonyi helyiség, avagy raktdr taldlhaté.

Az 1-7 emeletek alaprajzi elrendezése azonos rendszer. A beruhdzdi kérésének megfelelben,
a hdromcsillagos igényszint  elvdrdsaihoz igazodva minden szinten azonos, standard
kialakitdsu szobdk helyezkednek el, az északi oldalon egy csalddi szobdval kiegészitve.

A tervezett 1épcséhdzak a mai igényeknek megfeleléen alapvetéen a menekilési Utvonal
részei, ezért mindkettd az épullet szélsé bejdratainoz igazodik. A félemelet kivételével minden
szintfen a két lépcséhdz kdzotti kdzvetlen atjarnatdsdg biztositott. Ez teszi lehetéve, hogy az
épullet minden szobdjabdl — a félemelet kivételével — két 1épcséhdz felé lehessen menekUini.
A kozlekeddrendszer biztositja, hogy minden szinten elhelyezkedd szoba lifttel megkodzelithetd
legyen.

Akaddlymentes mosdd a reggelizéhoz tartozd féldszinti mosddblokkban taldlhatd. A foldszinti
vendégforgalmi terUletein kivil a mozgdssériltek tartézkoddsa azonban nem megengedett,
mivel havdaria esetén menekitésik az tizvédelmi koncepcid alapjdn nem megoldott.

TERVEZES| PARAMETEREK

Telek alapterulete: 746 m2 uaq.

Ovezeti besorolds: VK-V ua.

A beépités mddja: zArtsory ua.

Minimdlisan kialakithaté telekméret: 800,00 m2 ua.

Minimdlisan kialakithaté telekszél.: 18,00 m ua.

Maximdlis beépithetdség: 80 % (596,80 m2) ua.

Bruttd szintterGleti mutaté: 5,5 m2/m2 (6,0 m2/m2)* (4476,00 m2)
Terepszint alatti beépithetdség: 100% (746,00 m2)

Minimdlis kotelezd zéldfelUlet: 10% (74,60 m2)

Epitménymagassdg: 6,00 - 25,00 m (28,00 m)**

* bruttd szintterlleti mutatd 6,00 m2/m2 értékig ndvelhetd B-LVSZ 34.§ alapjdn
** csatlakozd homlokzatmagassag B-LVSZ 38.§ alapjdn

Innovativ miszaki és kérnyezettudatos megoldasok

A Dorottya utca 8. kordbbi épUlete évekig Uresen dllt, elnanyagoltsdga miatt szerkezetileg és
esztétikailag is leromlott dllapotba kerdlt. Jelen beruhdzds eredményeként azonban Uj
épitészeti mindség kapott helyet a belvdrosi telken. A kordbbi bérhdzat tervezd Medgyaszay
Istvan Orokségét kdvetve az épitészeti mindség megcélozta az egykori épllet eredeti



dllapotdnak szinvonaldt. A homlokzaton mindez a sik- és szinjaték tekintetében érheté tetten,
mig a belséépitészeti munka egy magas minéségU designhotelt hozott Iétre.

A kornyezettudatos megolddsok kdzdtt emlithetd a hotel megkdzelitésének mddja, annak
kiclakitasa. A szdlloda részben sétdldutcai elhelyezkedése, illetve ehhez kapcsoldéddan a
beruhdzéi és épitészeti zdld szemlélet azt indokolta, hogy az épuUlet elsésorban
tdmegkdzlekedéssel legyen megkozelithetd, iy mddon U parkoldhelyek nem kerUGltek
kialakitdsra a beruhdzds sordn. Mindez arra &szténzi a Idtogatdt, hogy az autds kdzlekedést
mellézve kdzelitse meg az éplletet.

Tovdbbi kérnyezettudatos megoldds a szdlloda gépészeti rendszerének kialakitdsa. Az épUlet
hdigénye két modon biztositott: a szobdk, az étkezd és a lobby fitése hdromcsdves VRF
rendszerrel megoldott, mig a tébbi helyiség és a légkezelbk fUtése, valamint a HMV termelés
a pinceszinten feldllitott kazdnokrdl torténik. Mindez hosszUtdvon kedvezd hatdsfoky
energiafelhaszndldst jelent.

A kivitelezés kezdete és befejezése

A kivitelezés kezdete: 2015 (bontds, megerdsités) — 2017 Q1 épités
A kivitelezés vége: 2018 Q3

Haszndlatbavétel idépontja: 2018 november 8.

A fejlesztés finanszirozdsa és értékesitése, bérbeaddsa

A hotel fejlesztési koncepcidjdnak vdltozdsa (bontds — Ujraépités — Uj épités) mellett a
finanszirozds és a generdlkivitelezd is valtozott. A projekt 50% 6nrész mellett 50% — a Raiffeisen
Bank dltal folydsitott NHP (Nemzeti Hitel Program) dltal biztositott — hitel mellett valdsult meg,
mintegy 15 millié EUR projektkdltségbdl.

Az Uzemeltetd jelenleg is szinte telthdzzal muikddteti a szdlloddt, minddssze 15 sajat
dolgozéval, 50% alatti kéltségdtaldny mellett, amely a jol eltaldlt koncepcidénak és a hasznos
terGletek maximalizaldsanak kdszénhetd.

Az elmUlt tizenegy honap muikddésének bevételi szdmai és a jelenlegi piaci megtérilés
alapjdn a D8 Hotel értéke az dataddst kovetd egy évvel, jelenleg 30 millié EUR felett
becsUlhetd.

Hogyan szolgdlja az ingatlanfejlesztés a szlkebb és tagabb koérnyezetét, az életmindség
javitasat és a kézdsségi érdekeket

A hotel vezetése az alkalmazdsdban dlld személyzet komfortérzetére is hangsulyt fektet, igy
ez a tervezdi munka sordn is kiemelt szempontként jelent meg. Ennek megfeleléen a
személyzeti helyiségek, koztUk a front office és a back office természetes fény elldtdsa és a
szellbzési megolddsok optimalizdldsa, tovdbbd a hdattérhelyiségek idedlis elhelyezés is
fokuszba kerdlt,

A D8 Hotel kihaszndltsdga meghaladja a 90%-ot, ily mddon funkcidjdt nagy aktivitdssal
beteljesiti, a Budapestre |dtogatd hazai és nemzetkdzi kdzdnség szdmdra is szinvonalas
szdlldslehetdséget biztosit.

A lobbyban kialakitott kidgllitds — mely Medgyaszay Istvdan épitész munkdssagdt mutatja be -
nemcsak a szdllbvendégek, hanem a széles kdzdnség szadmdra is nyitott, igy a szdlloda
kézcélu, kulturdlis haszndlatnak is teret biztosit.



Fobb adatok

Projekt megnevezése D8 HOTEL

telek terUlete 746 m? m?2
beépitett terUlet 547,87 m? m2
z6ld terUlet 78,40 m? m?2

bruttd szintterUleti
mutatdba beszdmitandd

alapterllet 4459,90 m? m2
értékesithetd, bérelnetd
nettd terllet 2125 m? m2
millié
épitési koltség, melybdl 15mEUR EUR
sajat erd 8mMEUR %
hitel 7mEUR %
értékesitésbdl - %

eladds, bérbeadds dlidsa

kivitelezés
befejezésekor 80% %

1 évvel késébb 92% %




A palyazatot ismerteto kiadvanyhoz sziikséges
alapadatok és kiegészito informaciok

Palyamii elnevezése és cime: D8 HOTEL, 1051 Budapest, Dorottya u. 8.
Palyazok:

Dorottya 8 Hotel Kft.

Banati + Hartvig Epitész Iroda Kft.

Beruhazo: Dorottya 8 Hotel Kft.

Tervezé: Banati + Hartvig Epitész Iroda Kft.

Belsoépitészet: Kroki Studio Kft.

Kivitelez6: Swietelsky Magyarorszag Kft.

Kiegészitd informacié (world formatumban.)

Az ingatlanfejlesztés koncepcioja,
Rovid ismertetd. (mintaként a 2018 évi kiadvanyban talalhato tervismertetoket lehet
felhasznalni)

A D8 Hotel Budapest belvarosanak fiatal szallodai k6zé sorolhatd, atadasara kozel egy éve
keriilt sor. A megrendeld — tekintettel a kornyezetre, a helyszinadottsagaira, a beépités
lehet6ségeire, nem utolsé sorban pedig a belvaros szivében (sétaldo utcaban) vald
elhelyezkedésre —, az épiilet atalakitadsaval és bdvitésével egy haromcsillagos ,,Downtown”
hotel 1étrehozasat hatarozta el. A févaros megnovekedett turizmusara reflektalva a hotelt a
varoslatogatok, koztliik a szallodai szolgaltatdsokat tekintve kisebb igényli, repiildvel két-
harom ¢jszakara érkez6 vendégkorre pozicionalta, akik Budapesten t6ltott idejiiket a varos
felfedezésével toltik, és a hotelt jellemzden csak esti szallasként veszik igénybe. Szamit
tovabba az egy-két napos konferencidkra, rendezvényekre érkezdkre, akik idejiik nagy részét
szintén a szallodan kiviil toltik. Elmondhato tehat, hogy az ingatlanfejlesztés a nemzetkdzi
turisztikai trendek mellett Budapest formalédoban 1évo turisztikai szokésira reflektalt, ezzel
tdmogatva a szektor mindségi fejloddését. Az eziranyu torekvések kirajzoltak, hogy mely
funkciok mentén torténjen a szalloda kialakitasa: a minél nagyobb szobaszam létrehozésa,
illetve a ,,Bed&Shower” mint 0j egyedi szolgaltatds magas szinvonalii megvalositasa jelent
meg az elsddleges igények kozott. Az lizemeltetdi tapasztalat szerint az eldzetes elképzeles
beigazolodni latszik, a szalloda ugyanis 90% f0lotti foglalast tudhatott magéénak mar a
nyitast kovetd honapokban. A szobak szaméanak maximalizalasa, a felesleges, nem kihasznalt
funkciok elhagyasa, az érdekes-impulziv de mégis otthonos lobby kialakitasa, valamint a
Budapest fovaros értékeire, latvanyossagaira épiilo enteridr mind hozzajarult az extra magas
megtériiléshez a befektetok szamara.

Az épiilet tomege a rendeltetéshez és a valtozatos, tlizfalas kornyezet feltételeihez igazodik.
Az egyszerli alaptomeget a funkcionalitast segitd tagolasok egészitik ki. Az utcai homlokzat
vizszintes tagolassal igazodik a historizald kornyezet jellemzden hasonl6 viselkedéséhez, a
nyilaszarok mélységi mozgatasa kortars eszkdzzel idézi a Belvaros homlokzatainak
plaszticitasat.



