BUDA PesT

Budapest Fdvaros Vagyonkezelé Kézpont Zrt.

Azonosité: K25A065

SZAKMAI ALLASFOGLALAS
ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY
MEGFELELOSEGEROL

a Budapest XI. ker., Kelenhegyi 1t 2. szam alatt 1évé Szent Gellért Gyogyfiird6 és Uszoda
(5460/0/A/1 hrsz.), valamint a Gellért Szallé (5460/0/A/2 hrsz.) kijeldlt ingatlanrészeinek érték
meghatarozasarél a PricewaterhouseCoopers Magyarorszag Kft. 2025. februar 14.-én kiadott
értékbecslési szakvéleménye vonatkozasaban

Budapest Gyogyfiirddi és Hévizei Zrt. felkérte a PricewaterhouseCoopers Magyarorszag Kft.-t,
hogy végezze el a Budapest XI. ker., Kelenhegyi ut 2. szdm alatt 1évé Szent Gellért Gyogyfiirdd
és Uszoda (tovabbiakban Gyogyfiirdd) hrsz.: 5460/0/A/1, valamint a Gellért Szall6 (tovabbiakban
Hotel) hrsz.: 5460/0/A/2 kijelolt ingatlanrészeinek értékbecslését, valamint allapitsa meg az egyes
helyiségekre vagy azok adott részére alapitandd szolgalmi jogok javasolt értékét a két fél, a
gyogyfirdétulajdonos BGYH és a széllodatulajdonos DOME Kft. kozti elszamolas érdekében.

Budapest Févaros Vagyonkezelé Kozpont Zrt. Ingatlanértékbecslési Iroda (BFVK Ertékbecslési
Iroda) feladatat képezte a rendelkezésiinkre bocsatott, PricewaterhouseCoopers Magyarorszag
Kft. (PwC) 2025. februar 14.-én kiadott értékbecslési jelentésének feliilvizsgalata, véleményezése
abbdl a célbdl, hogy az abban meghatarozott piaci értékek a BFVK ingatlanvagyon értékelési
moédszertana, valamint a hazai és nemzetkozi értékelési standardok, mddszertani ajanlasok és
rendeletek alapjan Budapest Gyogyfiirdoi és Hévizei Zrt. szamara elfogadhatok-e.

PwC szakértéi jelentését részletesen atolvastuk, a szakvéleményben alkalmazott értékelési
modszereket, a felhasznalasra keriilt 0sszehasonlité adatokat és korrekciokat, az ismertetett
piacelemzéseket €s az azok alapjan tett megallapitasokat, egyéb feltételezéseket és mindezekbdl
szarmaz6 kovetkeztetéseket megismertiik.
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SZAKMAI ALLASFOGLALAS Szent Gellért Gyogyfiirdd és Uszoda és Gellért Szallo kijeldlt ingatlanrészei

A vizsgélt értékbecslési szakvélemény legfontosabb megallapitasai, eredményei:

Tekintettel arra, hogy nem a teljes ingatlan értékbecslése volt a feladat, igy az egyes kijelolt
ingatlanok értékét PwC szakértdi egyedileg hataroztdk meg. Az elsd emeleten elhelyezkedd
irodacsoport és a Kemenes utca feloli foldszinti, utcai kapcsolatos lzlethelyiség Onalldan
megkozelithetdk, bérbeadassal hasznosithatok. Ezen ingatlanrészek értekelésct a piaci
dsszehasonlitason alapuld és a hozamszamitason alapul6 értékbecslési modszerekkel végeztek el.
Végsé piaci értéknek a piaci Osszehasonlitd modszerrel meghatérozott ertéket fogadtak el,
tekintettel arra, hogy az ingatlanok nagy része sajat tulajdonban és hasznalatban vagy hasznalaton
kiviil van.

A Gyogyfiirds 1. emeleti, vizsgalt irodateriilete 5sszesen 112 m*-es, atlagos miiszaki allapotu, tobb
helyiségbdl és Osszekotd folyosobol, mellékhelységb6l allo teriilet. A piaci dsszehasonlitason
alapulé modszer fajlagos kindlati értéke 893 515 Ft, a kindlati adatok korrekcidja utan a piaci
6sszehasonlitd modszerrel az értékelés fordulonapjan a kijelolt ingatlanrész korrigalt fajlagos arat
PwC 715 453 Ft-ban hatirozta meg, igy a vizsgalt irodateriilet értéke a piaci Osszehasonlito
médszerrel, kerekitve: netté 80 000 000 Ft. Masodlagos, ellen6rzé modszerként PwC szakertdi
elvégezték a hozamszamitison alapuld értékelést is, amelynek eredménye kerekitve: netto
56 000 000 Ft.

Szintén 6nall6 ingatlanrészként lett értékelve a Hotel Kemenes utca feldli foldszinti izlethelyisege.
A vizsgalt ingatlanrész egy 6sszesen 26,15 m?-es, atlagos miiszaki allapotd uizlethelyseg, amely az
értékelés idépontjaban iiresen allt. A piaci sszehasonlitason alapulé modszer fajlagos kindlati ara
979 829 Ft, a kinalati adatok korrekciéja utdn a piaci Osszehasonlité mddszerrel az értékelés
fordulonapjan a kijelolt ingatlanrész korrigalt fajlagos piaci arat PwC 969 479 Ft-ban hatarozta
meg, igy a vizsgalt iizlethelyiség értéke a piaci Gsszehasonlité modszerrel, kerekitve: nettd
25 000 000 Ft. Méasodlagos, ellenérzé modszerként PwC szakértéi elvégezték a hozamszamitason
alapul¢ értékelést is, amelynek eredménye kerekitve: netté 26 000 000 Ft.

A vizsgalat targyat képezd tovabbi ingatlanrészek pince, kozlekedd, raktar, atjard, 1épesdhaz,
mosdo, liftakna stb. funkcidju ingatlanrészek, igy énmagukban 6nalléan nem forgalomkeépesek,
azok a teljes épiiletek (Gyogyfiirdd és Hotel) részét képezik, funkcidjukhoz szervesen
kapcsolodnak, igy ezen ingatlanrészek oOnalloan nem forgalomképesek. Az onalloan nem
forgalomképes pinceszinti tarolok, folyosok, gépészeti helyiségek, 1épcsShazak stb. fajlagos
értékének alapjat az irodacsoport teriiletére megallapitott 715 453 Ft/m? fajlagos piaci érték adta,
amelyet PwC szakért6i funkciojuktol fiiggden, kiilonboz6 mértékben korrigaltak.

A szamitasok alapjan a Gyogyfiirdd (5460/0/A/1 hrsz.) kijel6lt ingatlanrészeinek 1/1 tulajdoni
hanyadara vonatkozé piaci érték, piaci dsszehasonlité modszerrel 2025. januar 20-i fordulénapon,
kerekitve: nettd 284 079 199 Ft. A Hotel (5460/0/A/2 hrsz.) kijelolt ingatlanrészeinek 1/1 tulajdoni
hanyadéra vonatkozé piaci értéke, piaci Osszehasonlito modszerrel 2025. januar 20-1
fordulénapon, kerekitve: nettdo 107 471 784 Ft.
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SZAKMAI ALLASFOGLALAS Szent Gellért Gyogyfiirdé és Uszoda és Gellért Szallé kijeldlt ingatlanrészei

BFVK Ingatlanértékbecslési Iroda szakmai észrevételei, megallapitasai:

PwC szakértdi véleményében alkalmazott értékelési modszerek a vizsgalt ingatlanrészek forgalmi
érték meghatarozasara alkalmasak, modszertanilag egyetértiink az abban foglaltakkal.

Az értékelési jelentést a ,,Pénziigyi szervezet ingatlanokkal 9sszefiiggd kockazatainak kezelésérdl”
sz616 18/2022. (XII.1.) szama MNB ajanlasnak, valamint a ,,Term6foldnek nem mindsilé
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé modszertani elvekrdl” szolo,
tobbszor modositott 25/1997. (VIIL.1.) szamt PM rendeletnek megfelelden allitottak ossze. Ezen
kiviil figyelembe vették a nemzetkdzi vagyonértékeld szervezetek éltal ajanlott és altalanosan
elfogadott értékelési standardokat: Europai Gazdasagi Ko6zosség orszdgaiban elfogadott és
alkalmazott, a TEGOVA (The European Group of Valuers’ Associations) altal kidolgozott €s
ajanlott értékelési iranyelveket, amelyeket jelenleg az EVS 2020 szabvany rogzit.

A szakért6i vélemény alapos, teljes korli — nemzetkozi, magyarorszagi és budapesti — gazdasagi,
ingatlanpiaci és kiskereskedelmi, széallodapiaci elemzéseket ismertet, az ingatlanokat
(Gyogyfiirdét és Hotelt) részletesen bemutatja. Az 6sszehasonlité adatok a szakmai elvarasoknak
megfeleldek, kelld szamiak (min. 3 db), a vizsgalt ingatlanrészek értékmeghatarozasara
alkalmasak. A hozamszamitason alapuldé modszer alap adatait az ismertetett kikotések és
feltételezések mellett szakmailag elfogadhatonak tartjuk, azonban mindemellett kijelentjiik, hogy
azok szamszaki ellendrzését nem allt moédunkban elvégezni.

Az el6zéekben ismertetettek alapjan nyilatkozunk, hogy PricewaterhouseCoopers
Magyarorszag Kft. 2025. februar 14.-én Kkiadott értékbecslési szakvéleményében
meghatarozott piaci értékek az abban rogzitett feltételezések és kikotések mellett BFVK Zrt.
Ingatlanértékbecslési Iroda ingatlanvagyon értékelési modszertana, valamint a hazai és
nemzetkozi értékelési standardok, médszertani ajanlasok és rendeletek alapjan Budapest
Gyogyfiirdéi és Hévizei Zrt. szamara elfogadhatok.

Budapest, 2025. februar 14.

Budapest rovaios Vagy’OiHﬂellelO'Y\OZp'Oﬂt
~ Zarikoriien Miikodo Részvénytarsasag
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L_/
dr. Horvath Nandor Reményi Krisztina
Ingatlan-hasznositési igazgato Ingatlan-értékbecslési irodavezetd
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