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Budapest Gyogyfiird6i és Hévizei Zrt.
1034 Budapest Sz616 utca 38.

Tisztelt Vezérigazgaté Asszony!

Megtisztel6 megbizasuk alapjan elvégeztik a szerzédéslinkben foglaltaknak megfeleléen a 1114
Budapest XI. ker. Kelenhegyi Ut 2. szam alatt 1év8 Szent Gellért Gydgyfurd6 és Uszoda (5460/0/A/1 hrsz.),
valamint a Gellért Szallé (5460/0/A/2 hrsz.) kijeldlt ingatlanrészei elszamolasi értékének meghatarozasat.
A csatolt, leiré jellegli elemzésben azonositjuk az ingatlant, részletesen leirjuk azokat a feltételeket,
amelyek alapjan Jelentésiinket 6sszeallitottuk, valamint megadjuk azokat a korlatozo feltételeket, amelyek
mellett a Jelentésunk érvényes.

Roégzitjuk az ingatlanra vonatkozé 6sszes tudomasunkra jutott olyan tényadatot, amelyek az altalunk
végzett vizsgalatokat és elemzéseket barmilyen formaban befolyasolhatték. Ismertetjik vizsgalataink és
elemzéseink eredményét, amelynek alapjan kdvetkeztetéseinket levontuk.

Megtiszteltetésnek tekintjuk, hogy Tarsasaguk ennek a feladatnak az elvégzésével megbizott benniinket
és reméljuk, hogy a jov6ben is igénybe veszik szolgaltatasainkat.

Budapest, 2025. februar 14.

Tisztelettel,

— >
df- Polacsak Csaba
Cégtars

PricewaterhouseCoopers Magyarorszag Kit.

Melléklet: 1 db Ertékbecslési Szakvélemény

PricewaterhouseCoopers Magyarorszag Kft., 1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 78.
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T: (36-1) 461-9100, F: (36-1) 461-9101, www.pwc.com/hu errireD
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El6zmények

A Budapest Gyégyfurdéi és Hévizei Zrt. (tovabbiakban ,Megbizé” vagy ,BGYH”) felkérte a
PricewaterhouseCoopers Magyarorszag Kft.-t (tovabbiakban ,PwC” vagy ,Megbizott”), hogy végezze el a 1114
Budapest XI. ker. Kelenhegyi ut 2. szam alatt 1évé Szent Gellért Gyogyfiurdd és Uszoda (tovabbiakban
,Gyogyfurdd”) (5460/0/A/1 hrsz.), valamint a Gellért Szall6 (tovabbiakban ,Hotel”) (5460/0/A/2 hrsz.) kijeldlt
ingatlanrészeinek értékbecslését, valamint allapitsa meg az egyes helyiségekre vagy azok adott részére
alapitand6 szolgalmi jogok javasolt értékét a két fél, a gyogyfurdétulajdonos BGYH és a szallodatulajdonos
DOME Kit. kdzti elszamolas bazisanak megteremtése érdekében.

Tudomasunk szerint jelen értékbecslésiink belsé gazdasagi dontés megalapozasara szolgal. A BGYH és a
DOME kozott 2022. oktober 27-én ingatlan adasvételi és ingatlan csere szerz6dés jott létre a Hotel és
Gyogyfirdé felépitmények évtizedek 6ta fennalld hasznalati és tulajdoni anomaliainak rendezésére. Az ingatlan
nyilvantartasi bejegyzés jelenleg folyamatban van, miutan a 2002-es Tarsashaz Alapitdé Okirat részét képezé
helyszinrajzok teljes fellilvizsgalatra szorultak, és 2024. december 17-én tortént meg azok kormanyhivatal altali
zaradékolasa. A felépitmények rekonstrukcidjanak egyeztetése korében a felek jelenleg is targyalasokat
folytatnak egy Ujabb sziikségszer(i ingatlan adasvétel és csere targyaban.

Jelentés

A megbizas targya

e a 1114 Budapest XI. ker. Kelenhegyi ut 2. szam (hrsz. 5460/0/A/1) alatti Szent Gellért Gyogyfirdé és
Uszoda kijel6lt ingatlanrészei;

e a 1114 Budapest XI. ker. Kelenhegyi ut 2. szam (hrsz. 5460/0/A/2) alatti Gellért Szallo kijelolt
ingatlanrészei;

Vizsgalt ingatlan fébb adatai

Ingatlan cime

1114 Budapest XI. ker. Kelenhegyi ut 2.

Ingatlan helyrajzi szama

A telek: 5460
Szent Gellért Gyogyfirdé és Uszoda: 5460/0/A/1 hrsz.
Gellért Szallo: 5460/0/A/2 hrsz.

5460/0/A/1 hrsz-u Ingatlan tulajdonosa és
tulajdoni hanyad

Budapest Gyogyflirddi és Hévizéi Zrt. (1067 Budapest Sz616
utca 38.) Tulajdoni hanyad: 1/1

Az ingatlan jelenlegi hasznositasa

Szent Gellért Gyogyfirdd és Uszoda

A teljes telek (5460 hrsz.) terllete

14 709 m?

A vizsgalt ingatlanrészek osszterilete

BGYH Tulajdonaban 1évé teriiletek: 733,73 m2
Szolgalmi joggal érintett teriiletek - DOME javara: 51,92 m?

5460/0/A/2 hrsz-u Ingatlan tulajdonosa és
tulajdoni hanyad

DOME Kereskedelmi Kft (1034 Budapest Teréz korut 43.)
Tulajdoni hanyad: 1/1

Az ingatlan jelenlegi hasznositasa

Gellért Szallé — hasznalaton kivili feltjitas alatt allé szélloda

A teljes telek (5460 hrsz.) terllete

14 709 m?

A vizsgalt ingatlanrészek dsszterllete

DOME Tulajdonaban Iévé terliletek: 224,41 m?2
Szolgalmi joggal érintett teriiletek - BGYH javara: 38,45m?
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Megallapitasaink

Vizsgalt jog: Tiszta tulajdonjog, 1/1 tulajdoni hanyad

Az értékelés célja az Ingatlan kijeldlt helyiségeinek elszamolasi

Ertékbecslés célja: A o . .
) értékének meghatarozasa Uzleti déntés megalapozasara

Helyszini szemle datuma 2025. januar 20.
Ertékelés forduldnapja: 2025. januar 20.
Jelentés készitésének datuma: 2025. februar 10.

Legfontosabb feltételezéseink (részletes
kifejtés a Feltételezések és korlatozo
feltételek fejezetben talalhato):

A kijeldlt ingatlannal kapcsolatos tulajdonjogi és egyéb jogi
vizsgalatot nem végeztiink, ez nem volt megbizasunk targya.

, Piaci 6sszehasonlitason alapulé modszer
Ertékbecslés alkalmazott mbédszere:
Hozamszamitason alapulé modszer (direkt t6késités)

Az értékelést a nemzetkozi vagyonértékeld szervezetek altal ajanlott és altalanosan elfogadott értékelési
standardoknak megfelel6en allitottuk dssze. Figyelembe vettiik a ,Pénzilgyi szervezet ingatlanokkal 6sszefliggd
kockazatainak kezelésérdl” szolé6 18/2022. (XII.1.) szdmu MNB ajanlaséat, valamint a tébbszér méddositott
»rerméfoldnek nem minésulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé mddszertani
elvekrdl” szolo, tobbszér médositott 25/1997. (VIII.1.) szamu PM rendeletet.

A tiszta tulajdonjogu vagyontargy meghatarozhatd, mint az az abszolut vagyon, amely mentes minden
vagyonertéki jogtol, de alarendelt az allami kisajatitasi jog korlatozasainak és addzasnak.

Az ingatlan kijellt terlleteinek értékelésekor piaci érték megallapitasabdl indultunk ki, mintha azok a nyilt piacon
eladhatoak lennének, egy ésszer( idétartamot engedve a tranzakcio lebonyolitasara.

2025. januar 20-an elvégeztik az értékelés targyat képezd Ingatlan helyszini szemléjét. A helyszini szemlén
részt vevé személyek:

e Makra Laszl6 a BGYH képviseletében
e Gyorok Barbara a PwC képviseletében

o Kovacs-Gratczer Anita MRICS a PwC képviseletében

A helyszini szemle alkalmaval a szemrevételezés mddszerét alkalmaztuk, az ingatlanrol és kdrnyezetérdl fotokat
készitettlnk.

Egy ingatlan értékének meghatarozasara harom nemzetkézileg elfogadott hagyomanyos értékelési mddszer
alkalmazhatd, a piaci 6sszehasonlitdson alapulé médszer, a hozamszamitason alapulé mddszer és a koltség
alapu modszer.

Az 5460 hrsz.-u telekre épult Gyoégyfurdd és Szélloda éplletegyittese Foldhivatali bejegyzés alapjan
tarsashazként mikddik. Eredetileg az épuletegylttes egy egybenyitott, atjarhaté ingatlanként mikddott.
Ertékbecslésiink idépontjaban azonban két kiildnb6zé tulajdonban &ll és a két épiletrész egymastdl
elkilonithetd.

A Gyoégyfurdé egy publikusan lGzemeld, a hazai és nemzetkozi turistak altal is s(rln latogatott, népszeri
gyogyfirdd, melynek pince szintjén raktarak, gépészeti helységek, a féldszinten a fiird6, a magasfoldszinten
irodak talalhatéak. Ehhez a szinthez kapcsolddik egy kulsé terasz is.

A Hotel jelenleg hasznalaton kivdli, feldjitas alatt allo épulet.

Tudomasunk szerint a két éplletet az ingatlan tulajdonosai a szélloda felljitasat kovetéen sem kivanjak
atjarhatéva tenni — igy a jelen értékbecslésben kijeldlt ingatlanrészek cseréjének, megvasarlasanak célja a két
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épllet 6nall6 mikodése, figyelembe véve, hogy az éplilet eredeti adottsaga miatt, bizonyos teriileteken atjarasi
szolgalmi jogot kell biztositani a két épulet tulajdonosanak az egyes szolgaltatasok biztonsagos és hatékony
mikddése és Uzemelése érdekében.

Jelen értékbecslés targyat a két épuletben elhelyezkedd az ingatlanértékelés eredményei tablazatban
részletezett ingatlanrészek képezik.

Tekintettel arra, hogy nem a teljes ingatlan értékbecslése volt a feladatunk, igy az egyes kijeldlt ingatlanok értékét
egyedileg hataroztuk meg. A pince, kdzlekedbk, Iépcsdhaz, mosddk funkcidju ingatlanrészek dnmagukban
onalléan nem forgalomképesek, azok a teljes éplletek részét képezik, funkcidjukhoz szervesen kapcsolédnak.

Az els6 emeleten elhelyezked§ irodacsoport és a Kemenes utca feldli féldszinti, utcai kapcsolatos tzlethelyiség
azonban 6néalléan megkozelithetéek, bérbeadassal hasznosithatéak, forgalomképesek. Ertékilk mind piaci
dsszehasonlitd, mind jévedelem modszerrel megallapithatd. igy ezen ingatlanrészek értékelését a piaci
O0sszehasonlitason alapulé és hozamszamitason alapuld értékbecslési mddszerekkel végeztik el. Végsé
értéknek a piaci 6sszehasonlitd modszerrel meghatarozott értéket fogadtuk el, tekintettel arra, hogy az ingatlanok
nagy része sajat tulajdonban és hasznalatban vagy hasznalaton kivil van.

A vizsgalt ingatlanrészek tébbsége 6nalléan nem forgalomképes. Ezek értékmeghatarozasanal abbdl indultunk
ki, hogy egy egész objektum, pl. irodahaz esetében sem négyzetméter alapon araznak a felek, hanem a
bérbeadhatd hasznos terlletek és a kiszolgaldhelyiségek, kdzlekedbterlletek egészét tartalmazo teljes ingatlan
vonatkozasaban allapodnak meg a vételarban és a négyzetméterar egy utdlag kalkulalt szarmaztatott érték, az
adott ingatlanelem funkcidjatdl fuggetlendl. Természetesen Iéteznek olyan ingatlanrészek, melyeknek megfeleld
megkdzelithetéség esetén van 6nallé piacuk (pl. pincehelyiség, raktar, stb.), ezért kalkulalhato egy relacios arany
a teljes objektum fajlagos értékéhez képest. Az dnalléan nem forgalomképes pinceszinti taroldk, folyosok,
gépészeti helyiségek, lépcséhazak fajlagos értékének alapjat az irodacsoport teriiletére megallapitott piaci érték
adja. Funkcidjuktdl fliggéen az alabbi korrekcidkat alkalmaztuk szamitasainkban, melyek korrekcidjat piaci
tapasztalatok alapjan hataroztuk meg:

Megnevezés Fajlagos érték (Ft/m?) Korrekcié

Gyogyfirdd foldszinti raktar helységeinek, 2.
3. emeleti Iépcs6hazak korrekcidja (iroda 357 727 - 50%
fajlagos értékének 50%-os korrekcioja)

Hotel foldszinti Gzlethelység melletti takaritoi

0lt6z6 (Uzlethelyiség értékének 15%-os 824 057 - 15%
korrekcidja)
Bels6 udvar, atjaré — (iroda fajlagos

286 181 - 609
értékének 60%-os korrekcidja) 86 18 60%
Pinceteriletek (iroda fajlagos értékének o
70%-o0s korrekcioja) 214 636 - 70%
Liftakna 71545 -90%

Foéldszint, magasfdldszint raktar, emeleti
lépcséhazak (iroda fajlagos értékének 50%- 357 727 - 50%
os korrekcidja)
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Szolgalmi jog

Megbizdnk a kijelolt terliletek esetleges szolgalmi jog értékének megallapitasat is kérte, mellyel kapcsolatban az
alabbi megallapitasokat tesszlk:

e A szolgalmi jog értékének szamitasara nincs egzakt modszer. Ertékének megallapitdsa nem bevett
gyakorlat, inkabb az érintett felek kozti egyedi megallapodas jelenthet megoldast.

o Eredetileg a flirdd és a szalloda épllet egy egységként éplilt, ennek kovetkeztében mindaddig amig egy
tulajdonosé volt, nem jelentett problémat hogy az egyes teriiletek a fird6hoéz vagy a szallodahoz
tartoznak. A mostani helyzetben, amikor a fliirdének és a szallodanak eltéré a tulajdonosa, mindkét félnek
k6zos érdeke, hogy mindkét éplletrész és funkcié haboritatlanul és rendben mikddhessen.

o Az érintett k6zds hasznalatu terlletekre hasznalati megallapodassal a felek rogzithetik a kialakult
gyakorlatot, melyben mindenki egyenlé jogosultsagot kap.

¢ Amennyiben ezen tul szolgalmi jog is bejegyzésre kerul az érintett ingatlanok tulajdoni lapjara, ez adott
esetben értékcsokkentd tényezd lehet az adott terllet tulajdonjog értékére nézve, de tekintettel arra,
hogy az érintett terlletek nagysaga minddssze 90,37 m2, igy az ingatlan teljes értékéhez viszonyitva
értékik nem materidlis.

Szamitasaink alapjan a 1114 Budapest Xl. ker. Kelenhegyi Gt 2. szam alatt [évé Szent Gellért Gyoégyfiirdé és
Uszoda (5460/0/A/1 hrsz.) kijelolt ingatlanrészeinek 1/1 tulajdoni hanyadara vonatkozé elszamolasi értéke,
piaci 6sszehasonlitd mddszerrel 2025. januar 20-i forduldnapon kerekitve

284 079 199 Ft, azaz kettészaznyolcvannégymillié-hetvenkilencezer-egyszazkilencvenkilenc forint.

A 1114 Budapest Xl. ker. Kelenhegyi Ut 2. szam alatt 1év6 Gellért Szallé6 (5460/0/A/2 hrsz.) kijelolt
ingatlanrészeinek 1/1 tulajdoni hanyadara vonatkozoé elszamolasi értéke, piaci 6sszehasonlité mddszerrel
2025. januar 20-i fordulénapon kerekitve

107 471 784 Ft, azaz egyszazhétmillio-négyszazhetvenegyezer-hétszaznyolcvannégy forint.

A megallapitott érték minden esetben AFA nélkiili nettd érték. Az AFA-tartalom a térvényi el6irasoknak
megfelel6en kerilt alkalmazasra, az Ugyfél ado-alanyisagat nem vizsgaltuk.

Tekintettel az értékelt ingatlanok jellegére, az altalunk az adott fordulénapra meghatarozott érték érvényességét
- feltételezve, hogy az értéket befolyasold tényezdk az érvényesség ideje alatt nem valtoznak - az értékelés
fordulénapjatol szamitott 90 napig tartjuk fenn.

Felhivjuk a megbizé figyelmét arra, hogy az Orosz Fdderacié altal Ukrajna ellen vivott habort (,habori”) és a
megromlott energiaellatasi helyzet jelentés bizonytalansagot eredményezett tobbek kbzétt az ingatlanpiacra
gyakorolt lehetséges hatasok tekintetében. Sem Onék, sem mi nem tudjuk megjésolni a héboru és az energia
helyzet lehetséges szélesebb kérii gazdasagi és Uzleti kévetkezményeinek a vizsgalt ingatlanokra és
felépitményekre gyakorolt lehetséges hatasat (beleértve a szankciok vagy barmely kormany altal mar meghozott
vagy meghozandé intézkedések hatasat). Ezért tanacsaddi szolgéltatasaink nem tudjak azonositani vagy
szamszerdsiteni a tervezett lgyletet érinté lehetséges hatasokat, vagy kockazatokat.

A fentiek miatt hangsulyozzuk, hogy a varhaté és a tényleges eredmények kbzétti eltérés jelentésen nagyobb
lehet, mint a mdltban. Nem véllalunk felel6sséget az elbrejelzett eredmények megvalésulaséaért. Ennek
kbvetkeztében jelentds az értékbecslések bizonytalansaga, ezért értékelésiinket a szokasosnal magasabb foku
Ovatossaggal sziikséges kezelni. Javasoljuk a vizsgalt ingatlanokra vonatkozo értékbecslés rendszeres
feltilvizsgalatat.
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Beszamolo jelentés

A megbizas targya, a feladat meghatarozasa

A Budapest Gyoégyfurdéi és Hévizei Zrt. (tovabbiakban ,Megbizé” vagy ,BGYH”) felkérte a
PricewaterhouseCoopers Magyarorszag Kft.-t (tovabbiakban ,PwC” vagy ,Megbizott”), hogy végezze el a 1114
Budapest XI. ker. Kelenhegyi ut 2. szam alatt 1évé Szent Gellért Gyogyfiurdd és Uszoda (tovabbiakban
,Gyogyfurdd”) (5460/0/A/1 hrsz.), valamint a Gellért Szall6 (tovabbiakban ,Hotel”) (5460/0/A/2 hrsz.) kijeldlt
ingatlanrészeinek értékbecslését, valamint allapitsa meg az egyes helyiségekre vagy azok adott részére
alapitand6 szolgalmi jogok javasolt értékét a két fél, a gyogyfurdétulajdonos BGYH és a szallodatulajdonos
DOME Kft. kdzti elszamolas bazisanak megteremtése érdekében.

A jelentés célja
Tudomasunk szerint jelen értékbecslésiink belsd gazdasagi dontés megalapozasara szolgal.

A BGYH és a DOME kozott 2022. oktdber 27-én ingatlan adasvételi és ingatlan csere szerz8dés jott 1étre a Hotel
és Gyogyfurdd felépitmények évtizedek 6ta fennalld hasznélati és tulajdoni anomaliainak rendezésére. Az
ingatlan nyilvantartasi bejegyzés jelenleg folyamatban van, miutan a 2002-es Tarsashaz Alapité Okirat részét
képez8 helyszinrajzok teljes felllvizsgalatra szorultak, és 2024. december 17-én tortént meg azok
kormanyhivatal altali zaradékolasa. A felépitmények rekonstrukcidjanak egyeztetése kdrében a felek jelenleg is
targyalasokat folytatnak egy Ujabb sziikségszer(i ingatlan adasvétel és csere targyaban.

A megbizasra vonatkozé informaciék

Jelentéslnk elkészitéséhez az Ingatlan tulajdonosanak képviselbje az alabbi dokumentumokat és informaciokat
bocsatotta a rendelkezéslnkre elektronikus formaban:

o E-hiteles tulajdoni lapok — Szemle masolat (2025.01.10.)
o Térképmasolat — E-hiteles teljes méasolatok (2025.01.10.)
o Helyiséglista

e Epitész miszaki leiras

o Felel6sségbiztositas

e Epitményadd adat

o Korabban késziilt értékbecslés (2022.)

e Helyszini szemle soran kapott szébeli informaciok,

e PwC szemrevételezés, fotok készitése

A fentieken tul felhasznaltuk az Ingatlannal kapcsolatban elérhetd publikus informacidkat, az Ingatlanra
vonatkozo épitésjogi szabalyozasi elbirasokrol szold rendeleteket, az ingatlanpiaccal kapcsolatos publikus
kiadvanyokat, hirdetéseket, valamint sajat adatbazisainkban |év6, a feladattal kapcsolatban relevans
informaciokat.

A vizsgalt vagyoni jogok

A vizsgalatba vont ingatlanok 1/1 tulajdoni hdnyadahoz két6dd, ebben a jelentésben vizsgélt jog a kdtelmi
terhektdl mentes tulajdonjog. Tovabba vizsgalatra kerlltek az egyes részekhez tartoz6 szolgalmi jogok.
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A piaci érték definicidja

A jelen vagyonértékel6 jelentésben alkalmazott piaci érték fogalmanak definicidjat az Eurdpai Ertékelési
Szabvanyok (European Valuation Standards 2020 — 9th Edition) 19. oldalan talalhatjuk.

Piaci érték: ,Az a becsllt 6sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés fordulénapjan egy hatarozott
szandékot mutato eladé és egy tdle figgetlen, hatarozott szandékot mutatd vevd kdzott, szokasos piaci feltételek
szerint lebonyolitott Ggyletben, megfelel6 értékesitési idétartamot és nyilvanos piacra bocsatast feltételezve, ahol
a felek jol informaltan, korultekintéen és kényszertél mentesen jarnak el.”

Az értékelés fordulénapja

A jelen vizsgalatot azoknak a korlilményeknek a figyelembevételével végeztik, amelyek az értékelés
fordulénapjan érvényesek voltak. Figyelembe vettliink minden olyan nyilvanos és bizalmas informaciot, amely
rendelkezésiinkre allt ebben az idépontban. A jelen megbizasunk keretében az értékelésbe vont ingatlan
vizsgalatat 2025. januar 20-i fordulénappal végeztiik el.

9 1114 Budapest XI. ker. Kelenhegyi ut 2. alatti kijelolt ingatlanrészek értékelése



Az ingatlanpiac bemutatasa

Felhasznalt forrasok
e  European Commission: Economic forecast for EU (2024.autumn.)
e MNB Kereskedelmi Ingatlan Piac Jelentés 2024.10.

Nemzetkozi kitekintés

Az European Commission 8szi el6rejelzése szerint az EU ndvekedése 2025-ben varhatéan 1,5%-ra fog
felgyorsulni, kdszénhetéen a ndvekvd fogyasztasnak, tovabba a beruhazasok fellendilésére is szamitanak a
2024-es zsugorodas utan. 2026-ban az elbrejelzések szerint a gazdasagi tevékenység 1,8%-kal bévil a kereslet
varhato folyamatos bévilése miatt. Az eurddvezet ndvekedése hasonlod dinamikat kdvet, és 2025-ben 1,3%-ot,
2026-ban pedig 1,6%-ot érhet el. A 2022 vége felé indult dezinflacids folyamat a 2024 nyaran is folytatédott. Az
euréovezet Osszinflacidja fokozatosan mérséklédik 2025-ben 2,1%-ra és 1,9%-ra. 2026-ban az EU-ban a
dezinflacios folyamat még élesebb lesz 2025-ben 2,4%-ra, 2026-ban pedig 2,0%-ra cstkken.

A haztartasok rendelkezésre all6 jovedelme a 2024-ben tovabbra is egészséges utemben bévilt, amit a bévilé
foglalkoztatas és a realbérek folyamatos élénkiilése tamogat. Az inflacié tovabb enyhilésével a haztartasok
rendelkezésre allé realjbvedelme 2025-ben és 2026-ban is tovabb fog névekedni. Az er6s mérleg, a
megtakaritasi 6szténz6k mérséklése és a javuld hitelfeltételek miatt a haztartdsok az elérejelzések szerint
fokozatosan csokkentik megtakaritdsi ratgjukat, 2026-ban 14%-ra. A fogyasztas ndvekedése ezért az
elérejelzések szerint felgyorsul.

Mivel sok tagéllam azon dolgozik, hogy cstkkentsenek az addssagi aranyaikon, az EU altalanos allam hianya
2025-ben csokkenni fog nagyjabol 3.0%-ra a GDP-hez képest. 2026-ban a pozitiv gazdasagi momentum
varhatéan tovabb csokkenti 2.9%-ra. Az euré6vezetben a hiany varhatéan 2025-ben 2.8%-ra csokken.

A bizonytalansag és a negativ kockazatok, a kilatasokra nézve emelkedtek. Oroszorszag hosszadalmas
haboruja Ukrajna ellen és a fokozddott konfliktus a Kozel-Keleten, geopolitikai és energia biztonsagi
kockazatokat jelent. A kereskedelmi partnerek altali véddintézkedések tovabbi ndvekedése felborithatjia a
globalis kereskedelmet, ami nyomast gyakorolhat az EU rendkivll nyitott gazdasagara.

A politikai bizonytalansag és a gyartdipari szektor strukturalis kihivasai tovabbi versenyképességi csokkeneést
vonhatnak maguk utan, és nyomast gyakorolhatnak a névekedésre és a munkaerépiacra. Végul a nemrégiben
tortént Spanyolorszagi aradasok azt illusztraljak, hogy a természeti katasztréfak egyre gyakoribb és szélesebb
kéri hatdsai nemcsak a koérnyezetre és az érintett emberekre, hanem a gazdasagra is dramai
kovetkezményekkel jarhatnak.

GDP Inflacié
EU EU
2024 0,9% 2024 2,6%
2025 1,5% 2025 2,4%
2026 1,8% 2026 2,0%
Eurézéna Eurézéna
2024 0,8% 2024 2,4%
2025 1,3% 2025 2,1%
2026 1,6% 2026 1,9%

EU és Eurdzéna el6rejelzések. (Forras: economy-finance.ec.europa.eu, PwC szerkesztés)
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Magyarorszag altalanos gazdasagi helyzetének 6sszefoglalasa

2024 augusztusaban folytatodott az inflacié csdkkenése hazankban. A fogyasztdi drak éves dsszevetésben 3,4
szazalékkal emelkedtek.

2024. juliusban az inflacié 4,1 szazalékra emelkedett, majd augusztusban ismét a toleranciasavba mérsékl6dott
és a juniusi Inflacids jelentés elbrejelzésének megfeleléen 3,4 szazalékon alakult. Az inflacidé augusztusi
csokkenését elsésorban az lizemanyagok ardinamikajanak mérséklédése okozta, ami féként bazishatasokhoz
kéthetd. Az élelmiszerek magasabb juliusi atarazasat augusztusban az arak korrekcidja kdvette. A maginflacié
esetében az éves bazisu aremelkedés mértéke augusztusban 4,6 szazalék volt. A lakossagi inflacids
varakozasokat csokkend trend, de a szokasosnal nagyobb valtozékonysag jellemzi.

Az MNB elbrejelzése szerint az inflacié 2025-ben 2,7-3,6 szazalék és 2026-ban 2,5-3,5 szazalék kozott
alakulhat. Az inflaciés varakozasok horgonyzottsaga, a pénzigyi piaci stabilitas fenntartasa és a fegyelmezett
monetaris politika elengedhetetlen ahhoz, hogy a fogyasztéiar-index a jové évben tartésan visszatérjen a
jegybanki célra.

A magyar gazdasag 2025-ben varhatdéan 2,7-3,7 szazalékkal, majd 2026-ban 3,5-4,5 sz&zalékkal bévil. Az
erbteljes realbérndvekedés és stabil foglalkoztatds fogyasztast névelé hatdsa 2024-ben egyre markansabban
jelent meg. Ugyanakkor az allami és vallalati beruhazasok csokkentek a tavalyi évben, mig a lakossagi
beruhazasok emelkedtek. Osszességében a beruhazasok volumene mérséklédott, érdemben lassitva a
gazdasagi novekedést. A vallalati szféra elmaradd beruhazasainak részleges poétlasa a kereslet tartds
javulasaval 2025-ben kezdédik meg. A mérsékelt eurdpai konjunktura révid tavon tovabbra is visszafogja a hazai
kivitelt. A kdvetkez6 években ugyanakkor a folyamatban Iév6 és az Ujonnan bejelentett jelentés kapacitasbovitd
kilfoldi kdzvetlentbke-beruhazasok a kereslet visszatérésével élénkitik az exportot, igy hazank exportpiaci
részesedése is emelkedik.

A munkaer8piac 6sszességében tovabbra is feszes maradt, bar ezt némileg enyhitette a névekvs részvétel és a
kulféldi munkaerd bearamlasa. Ahogy a gazdasagi fellendilés felgyorsul, a munkadrak és végsé soron a
foglalkoztatas is emelkedni fog, ami 2025-re 4,0%-ra csdkkenti a munkanélklliségi ratat. A ndvekvé munkaerd-
kereslet mellett a realbérek az elbrejelzések szerint 2025-ben dinamikusan emelkednek.

A nominalis bérek ndvekedése 2025-ben enyhil, amint a 2023. decemberi 15%-0s minimalbér-emelés hatasa
elmulik. A beruhazasi kiadasok az el6rejelzések szerint a nemzeti finanszirozasu allami beruhazasok néhany
bejelentett halasztasaval 6sszhangban visszafogottak maradnak.

Az Oxford Economics elbrejelzése szerint a magyar gazdasag 2021 és 2030 kozétt a vilagjarvanyt megel$z6
évtizedhez képest némileg gyorsabb novekedést mutat majd. Fontos azonban megjegyezni, hogy a magyar
gazdasag hosszu tavu kilatasai bizonytalanok, és mind a pozitiv, mind a negativ tényez6k szerepet jatszanak
majd a jové alakitasaban.

A GKI szerint azonban az inflacié tovabbi csdkkenése meglehetésen szerény lesz. A kamatcsokkentések tehat
nem biztos, hogy olyan gyakoriak lesznek, mint korabban, féként azért, mert az inflacié tovabbi csdkkenése
varhatdan lassulni fog.

Gazdasagi eldrejelzés

2024 novemberében a fogyasztoi arak éves dsszevetésben 3,7 szazalékkal néttek. Az inflacié 2025 januarjaig
tovabb emelkedik, és a jegybanki toleranciasav felett alakulhat. A dezinflacids trend ezt kovetéen az elsd
negyedév soran Ujraindul. Idén az inflacié az év nagyobb részében a toleranciasavon belll alakul, majd 2026
elején tér vissza tartdsan a 3 szazalékos jegybanki célra. Az ardinamika lassulasat az MNB korabbi
varakozasaindl visszafogottabb alapfolyamatok, valamint a mérsékeltebb 2025 évi visszatekinté atarazdsok
tamogatjak. Az elmult honapok arfolyamleértékelédése, valamint a jovedéki addrendszert érintd valtozasok
lassitjak a dezinflaciés folyamatot az idei évben.

Az alapfolyamatokat megragadd maginflacio az elkdvetkezd idészakban 4,5 szazalék kortli szinten marad, majd
2025 tavaszatol mérséklédni kezd, és az év masodik felében 3 szazalék koril alakul. Az inflacié az idei évben
3,3—4,1 szazalék kozott, 2026-ban és 2027-ben 2,5-3,5 szazalék kdzott alakulhat éves atlagban. Az adész(irt
maginflacio 2025-ben 3,0-3,6 szazalék kdzott, mig 2026-ban és 2027-ben a 2,6—3,2 szazalék kdzott alakulhat.
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novekedés szélesebb bazisuva valik. A realbérek ujbdli névekedésével a haztartasok fogyasztasa és a
beruhazasok ismét emelkednek elbrejelzésiink szerint. Az élénkild belsé kereslettel dsszhangban bévil az
import is, ugyanakkor a jelenleg folyamatban Iév6, FDI-bol megvaldsulé beruhazasok termelére fordulasanak
kovetkeztében a nettd export a teljes el6rejelzési horizonton pozitivan jarul hozza a gazdasag névekedéséhez.
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Szallodapiac

Felhasznalt forrasok

Moore Hotels Quarterly 2024 Q3

CBRE Market Outlook 2024

MSZESZ Trendriport adatok 2024

MNB Kereskedelmi Ingatlan Piac Jelentés 2024.10
CBRE Hungary Hotel Figures 2024 Q3
Turizmus.com

Turizmus

Nemzetkozi turizmus

A nemzetkdzi turizmus visszaallt a koronavirus-jarvany el6tti szintre, miutan a mualt évben 1,4 milliard turista
utazott vilagszerte.

A bevételek tavaly meghaladtak a 1,54 milliard eurdt, amely a tavalyihoz képest 3 szazalékos, 2019-hez
viszonyitva pedig 4 szazalékos ndvekedés.

2024-ben a globalis turizmus kilabalt a vilagjarvanybdl, sok helyen a turistak érkezése és kiléndsen a bevételek
mar magasabbak, mint 2019-ben. A ndvekedés varhatéan 2025-ben is folytatodik, amelyet az er8s kereslet hait,
ami hozzajarul mind a mar meglévd, mind a feltérekvd uti célok tarsadalmi-gazdasagi fejlédéséhez.

A turisztikai barométer 2025-re 3-5 szazalék kozotti novekedést valoszinlsit a mult évhez képest, feltételezve,
hogy Azsidban és a csendes-6ceani térségben folytatdédik a fellendiilés, a tobbi régidban pedig a stabil
ndvekedés. Ennek alapja, hogy a vilaggazdasagi feltételek tovabbra is kedvezdek, az inflacié tovabb csodkken,
és a geopolitikai konfliktusok nem eszkalalédnak - olvashaté a dokumentumban, amely hangsulyozza, hogy a
gazdasagi és geopolitikai hatraltaté tényez6k tovabbra is jelentds kockazatokat jelentenek.

Az ENSZ Turisztikai Bizalmi Indexében megkérdezettek tobb mint fele jelezte, hogy a nemzetkdzi turizmus elétt
allo 6 kihivasok idén a magas kozlekedési és szallaskoltségek, valamint mas tényez6k, mint példaul az ingadozo
olajarak lesznek. A szakért6k szerint varhato, hogy ebben az 6sszefliiggésben a turistak tovabbra is az ar-érték
aranyt mérlegelik.

A Vilagszervezet megallapitdsa szerint 2025-ben alapvetd fontossagu lesz a névekedés és a fenntarthatésag
kozotti egyensuly megteremtése is a turizmusban.

A turizmus fellendiilése Magyarorszagon is érezhetd volt: az MTU adatai szerint rekordév volt a 2024-es. Ausztria
is kivalo évet zart tavaly.

Magyarorszag turizmusa

2024 els6 nyolc hénapjaban a szallodak vendégforgalma orszagosan 8,3 szazalékkal, Budapesten 9,5
szazalékkal emelkedett, amit mar a belfoldi vendégforgalom is tamogatott. A 2024. januar—augusztus idészakban
a hazai kereskedelmi szallashelyeken eltoltott 6sszes (21,1 millid) vendégéjszaka 72 szazalékat, és a kulfoldi
vendégéjszakak 77 szazalékat szallodakban toltotték el. Orszagosan a szallodai vendégéjszakak szama 8,3
szazalékkal, Budapesten pedig 9,5 szazalékkal emelkedett éves dsszevetésben. A vizsgalt id6szakban a kulfoldi
vendégéjszakak szamanak 9,5 szazalékos éves emelkedése mellett mar a belfdldi vendégéjszakak szama is
érdemben 7,1 szazalékkal nét, szemben az el6z6 évi csdkkenéssel. 2024 elsd nyolc hdnapjaban orszagos
szinten a szallodakban eltoltétt vendégéjszakak szama mintegy 15 szézalékkal maradt el a 2019-es szinttél.

Globalis Szallodapiac

A Moore Global nemzetkdzi tanacsadd cég négy globalis hotelldnc: a Marriott, a Hilton, az InterContinental és a
Hyatt altal k6zzétett adatokbdl dsszealld reprezentativ mintaja alapjan 108 orszag tébb mint 23 ezer szallodaja
teljesitményének elemzését végzi el minden negyedévben, betekintést adva a nemzetkdzi hotelpiac aktualis
folyamataiba.

Moore Globalis Szallodapiac 2024 FY

Atlagos Szobafoglaltsag
%

Globalis szallodapiaci adatok. (Forras: Moore, PwC szerkesztés)
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2024 harmadik negyedévében globalisan az egy kiadhaté szobara jutdé arbevétel (RevPAR) kis mértékben,
1,39%-kal alacsonyabb volt , mint a 2024 masodik negyedévben, azonban az el6z8 év azonos id6szakahoz
képest szerény 2,3%-0s ndvekedés volt tapasztalhaté. A RevPar éves ndvekedését a nemzetkdzi szabadidds
utazasok és Uzleti jellegli csoportos foglalasok fellendilése tamogatta. 2024 harmadik negyedévében a
kihasznaltsagot tekintve elhanyagolhato kilénbség keletkezett a masodik negyedévhez képest 73,3%-rol 73,2%-
ra csOkkent. A rendszerszinten 70% feletti kihasznaltsag kiemelked6 teljesitményt jelent.

Az atlagos napidij 2024 harmadik negyedévében elérte a 165,3 USD-t, ami enyhe csOkkenést mutat a masodik
negyedévi 167,2 USD-hoz képest, azonban javulast mutat az el6z6 év azonos id6szakahoz képest, ami 162,1
USD-t mutatottszerény 1,35%-0s emelkedést mutat 2023 azonos id6szakahoz képest. Ez a lassabb Gtemi
novekedés koveti a 2023-ban kitlizétt, kiemelkedéen magas referenciaértékeket, amelyek egy erételjes
fellendilési szakaszt kdvetd konszolidacids id6szakot tikrdzi. Nevezetesen, ha dsszehasonlitjuk a 2022 Q1-es
RevPAR 2024-re egy joval figyelemreméltébb 31,9%-os fellendulést mutat, kiemelve egy jelentés
visszapattanast, melyet az iparag elszenvedett a pandémia 6ta. A szobafoglaltsag 65,2%-on allanddsulni latszik,
ami arra utal, hogy allandé kereslet van a széllodai féréhelyek irant.

Moore Globalis Szallodpiac 2024 Q3
Atlagos Szobafog : A : Atlagos REVPAR

2022 Q3 2023 2024 2022 2023 2024 2022 2023 2024
Q3 Q3 Q3 Q3 Q3 Q3 Q3 Q3

69%
74%
75%

Luxury 70%
Upper Upscale 73%
Upscale 75%

133 143 146
106 112 112

Fels6kategorias szallodapiaci adatok. (Forras: Moore, PwC szerkesztés)

A fenti tablazatbol lathatd, hogy a Luxury szegmens kihasznaltsaga 1%-kal cstkkent a tavalyi év azonos
id6szakahoz képest, 70%-rél 69%-ra. Azonban az ADR 277 USD-r6l 304 USD-ra emelkedett. A RevPar esetében
szintén emelkedés tapasztalhato, 192 USD-rol 201 USD-ra. Az Upper Upscale szegmens kihasznaltsaga 73%-
rél 74%-ra nétt parhuzamosan ezzel az ADR is névekedett 196 USD-rol 198 UDS-ra. A RevPar esetében 143
USD-rél 146 USD-ra. Az Upscale szallasok kihasznaltsaga 75% volt, mely nem valtozott az el6z6 év azonos
id6szakahoz képest. Az ADR és RevPar sem emelkedett, a tavalyihoz képest, 149 USD és 112 USD maradt.

Sziikitve Magyarorszag koérnyezetére a kort, a KKE régi6 valamennyi févarosaban javult a szallodak
teljesitménye, de a névekedés Uteme minden mutato tekintetében lassul. 2024 elsé félévben a régios févarosok
szallodainak szobafoglaltsaga 60-71 szazalék kozott alakult, a budapesti 64 szazalékos szint a masodik
legalacsonyabb. A régi6é atlagdban még 5 szazalékpontos az elmaradas a 2019. azonos idészaki foglaltsagi
adatoktol. Az atlagos bruttd szobaar tekintetében tovabbra is a budapesti szallodak a legdragabbak a régioban,
2024. elsé félévben 115 eurds szinttel, amely 11 szazalékkal meghaladja a régiés atlagot. 2024 elsé hat
hénapjaban a szallodai szobaarak valamennyi févarosban emelkedtek, éves Osszevetésben atlagosan 4
szazalékkal.
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A régios féovarosok szallodainak atlagos teljesitménymutatéi
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Forras: MNB Kereskedelmiingatlan-piaci jelentés. PwC szerkesztés

Szallodapiac Magyarorszagon

2024 els6 nyolc hénapjaban a széllodak vendégforgalma orszagosan 8,3 szazalékkal, Budapesten 9,5
szazalékkal emelkedett, amit mar a belféldi vendégforgalom is tAmogatott. A 2024. januar—augusztus idészakban
a hazai kereskedelmi szallashelyeken eltoltétt dsszes (21,1 millio) vendégéjszaka 72 szazalékat, és a kulfoldi
vendégéjszakak 77 szazalékat szallodakban toltotték el. Orszagosan a szallodai vendégéjszakak szama 8,3
szazalékkal, Budapesten pedig 9,5 szazalékkal emelkedett éves dsszevetésben. A vizsgalt idészakban a kuilfoldi
vendégéjszakak szamanak 9,5 szazalékos éves emelkedése mellett mar a belfoldi vendégéjszakak szama is
érdemben 7,1 szazalékkal nét, szemben az el6z6 évi csokkenéssel. 2024 elsé nyolc hénapjaban orszagos
szinten a szallodakban eltoltétt vendégéjszakak szama mintegy 15 szazalékkal maradt el a 2019-es szinttél.

A vendégéjszakak szamanak havi alakulasa a kereskedelmi szallashelyeken
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Forras: MNB Kereskedelmiingatlan-piaci jelentés. PwC szerkesztés
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2024 elsd nyolc honapjaban a szallodak bevétele 14 szazalékkal meghaladta a 2023. évi azonos idészaki adatot.
A kiadhat6 szallodai szobak szama 2024 elsd felében is a jellemzd szezonalitast mutatta, legalacsonyabb
szobakinalatot februar hénapban mértek (57,9 ezer szoba), ugyanakkor ez 10 szazalékkal magasabb volt 2023
azonos havi adatanal. 2024. augusztusban mar mintegy 65,9 ezer szallodai szoba volt orszagosan elérhet8, ez
2,1 szazalékkal haladja meg az egy évvel korabbi szobakinalatot (15. abra). A vendégéjszakak szamanak 8
szazalékos emelkedése mellett a 2024. januar—augusztus idészakban a hazai szallodak brutté bevétele 13,7
szazalékkal volt magasabb az el6z6 év azonos idészaki adatanal a 2019-es szinttél.

A hazai szallodak kapacitasa és brutté bevételiik alakulasa
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——Bruttd bevétel, 12 havi mozgdatlag (jobb tengely)

Forras: MNB Kereskedelmiingatlan-piaci jelentés. PwC szerkesztés

2024-ben Budapesten kivili helyszineken varhaté tobb Uj szallodai szobaatadas. 2024. elsé félévben
orszagszerte 6sszesen 400 Uj szallodai szobat adtak at. Az elkészilt szobak 31 szazaléka talalhaté Budapesten.
A folyamatban |év6 szallodafejlesztések varhatéan 2024-ben és 2025-ben is jelentds volumen( atadasokat
eredményeznek: tovabbi 2700 szallodai szoba épitése van folyamatban, amelynek 45 szazalékat 2024. masodik
félévben tervezik atadni. Szobaszam alapon az épllé szallodak 53 szazaléka Budapesten talalhaté, ugyanakkor
a 2024. masodik félévre vart dtadasokban a Budapesten kivili helyszinek vannak (78 szazalékos) tulsulyban.
Osszességében a 2024. junius végén folyamatban lévé szallodaprojektek szobaszama a meglévé mintegy 65
ezer szobas orszagos szallodakapacitas 4 szazalékanak felel meg. A szallodaatadasi tervekben jelentds id6beli
csuszasokat lehetett megfigyelni az elmult években, és a jelenlegi atadasi tervekben is jelentés a
bizonytalansag.

Az atadott és atadni tervezett szallodai szobak szama Magyarorszagon
Szoba Szoba
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Forras: MNB Kereskedelmiingatlan-piaci jelentés. PwC szerkesztés
Budapesti szallodapiac

A kiemelkedd 2023. évi eredményt is csaknem 11%-kal megfejelve minden kordbbinal toébb, kdzel 18 millié turista
érkezett a magyarorszagi szallashelyekre 2024-ben. Az altaluk eltéltott vendégéjszakak is kdzel 6%-kal béviltek,
tobb mint 44 milliés szamuk szintén Uj rekordot jelent az elézetes adatok alapjan. Az Eurostat 2024. elsd 10 havi
adatai szerint a kereskedelmi széllashelyeken eltoltott vendégéjszakak atlagos eurdpai ndvekedését hazank
utcahosszal, 150%-kal elézte. A rendkivili eredményekhez pedig immar csaknem egyenlé aranyban jarultak
hozza a hazai és nemzetkdzi turistak.

Tavaly egyenesen kil6tt a beutaz6 forgalom. A Nemzeti Turisztikai Adatszolgaltatd Koézpont el6zetes adatai
alapjan uj, 17%-0s ndvekedési rekordot beallitva, minden korabbinal tobb, 8,7 milli6 vendég érkezett kulféldrél
hazéank tajait felfedezni. A nekik kdszdnhetd vendégéjszakak is kdzel 10%-kal multak felll a 2023-as értéket, és
meghaladtak a 22 milliét. A kivaldo eredményekhez jelentds mértékben jarultak hozzéd a magasan szarnyald
légiforgalmi adatok. November végéig a jaratok szamanak kdzel 17%-os boévilése mellett 16 millié utas fordult
meg a Budapest Liszt Ferenc Nemzetkozi repulétéren, ami kdzel 6tddével mulja felll a megel6z6 évi adatokat.

A 2024-es Uj rekordév eredményeiben jelentds része volt a févaros kirobband teljesitményének. Budapest tavaly
minden kordbbit meghaladé modon 24%-kal tébb, csaknem 6 millié kulfoldi turistat vonzott, csaknem 14 milliés
kilfoldi szallashelyi forgalma pedig kdzel 15%-kal emelkedett. Mindez azért is fontos, mivel itt keletkezik az
O0sszes magyarorszagi nemzetkdzi vendégéjszaka mintegy 60%-a. A kilfoldi utazék ugyanakkor immar tébb
févaroson Kkivili desztinacioban is jelentdsen felporgették a turizmust. A nagyobb vidéki varosokban zajlé
beruhazasoknak kdszénhetden folyamatosan erésédétt a nemzetkdzi hivatasturizmus. Igy példaul a kiilféldi
vendégéjszaka-novekedésben Debrecen kdzel 18%-kos bévilési liteme még a févaroseét is lekorozte.

Mindemellett a belféldi vendégforgalom is jelentds, kdzel 5%-kos névekedést ért el, a 9,3 millid hazai turista
minden korabbinal tobb, dsszesen 22 millié vendégéjszakat toltott el pihenéssel a magyarorszagi
szallashelyeken. Mindezt amellett, hogy sokan udultek a hatarainkon tul is, amit a charterjaratok szama és azok
magas utasforgalma mutat.

A hazai térségek forgalmat tavaly is a flirdévarosok huztak latvanyosan. Az 5 legtdbb vendégéjszakat produkald
vidéki telepuilés Siéfok, Hajduszoboszlo, Héviz, Balatonfired és Zalakaros volt, ezek mindegyike 2023-hoz
képest is jelentésen tudta ndvelni forgalmat. A Balaton toretlen népszerliségét jol mutatja, hogy a térség
szallashelyei adtak a hazai vendégforgalom kozel egyotodét. A magyar tenger 2024-ben tobb mint 3 millié
vendéget fogadott, kdzel 7%-kal tdbbet, mint az el6z8 évben, a vendégéjszakak szama pedig tavaly atlépte a 9
milliot.

A forgalmi sikerek a bevételekben is jol lathatok. A magyar szallashelyek 1050 milliard forint bevétel értek el
2024-ben, mig a vendéglatéhelyeken elkoltott 6sszeg elérte a 2005 milliard forintot. Mindkett6 inflacio feletti
mértékben nétt, el6bbi 16, utdbbi 11%-kal 2023-hoz képest.

A vendégéjszakék szdménak alakuldsa a turisztikai szalldshelyeken

Millié vendégéjszaka
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2024 decemberében a turisztikai (kereskedelmi, magan- és egyéb) szallashelyeken' kozel 1,3 millié vendég 2,9
millié vendégéjszakat toltott el. A vendégek szama 11, a vendégéjszakaké 8,4%-kal meghaladta az egy évvel
korabbit. A belfoldi vendégek altal eltoltétt éjszakak szama 0,6, a kulfoldivendég-éjszakaké 15%-kal multa felil
a 2023. decemberit. 2024-ben a turisztikai szallashelyeken 5,8%-kal tobb volt a vendégéjszakak szama, mint az
el6z6 évben.

A belféldi vendégek és az altaluk eltdltott vendégeéjszakak szama egyarant 0,6%-kal magasabb volt az el6z8 év
azonos havindl. A szezonalisan kiigazitott adatok alapjan a belfdldi vendégek szdma 4,3%-kal bovilt, az altaluk
eltéltétt vendégéjszakaké 0,1%-kal mérséklédott 2023 decemberéhez képest. Az 544 ezer belfoldi vendég 1,2
millié vendégéjszakat toltott el a turisztikai szalldshelyeken, ezen belll a kereskedelmi szalldshelyeken 419 ezer
vendéget és 922 ezer vendégéjszakat regisztraltak. Utdbbiak 82%-at szallodakban toltotték el, ahol a
vendégéjszakak szama 2,4%-kal nagyobb volt az egy évvel korabbinal. A magan- és egyéb szallashelyeken
eltoltott belféldivendég-éjszakak szama 2,2%-kal haladta meg a 2023. decemberit. A belféldivendég-éjszakak
szama az el6z6 év azonos id6szakahoz képest a Gyér—Pannonhalma turisztikai térségben? nétt a legnagyobb
mértékben (14%-kal), a leginkabb pedig a Tokaj és Nyiregyhaza térségben csokkent (8,0%-kal). Budapesten
1,6%-kal nagyobb, a Balatonnal 2,8%-kal kisebb volt a turisztikai szallashelyeken eltoltott belfdldivendég-
éjszakak szama.

A kulféldi vendégek szama 20, az altaluk eltoltétt vendégéjszakaké 15%-kal nétt az el6z8 év azonos hénapjahoz
viszonyitva. A szezonalisan kiigazitott adatok alapjan a kllféldi vendégek szama 19, az A&ltaluk eltoltott
vendégéjszakaké 12%-kal bévilt 2023 decemberéhez képest. A turisztikai szallashelyekre érkezett 715 ezer
kalféldi vendég 1,7 milli6 vendégéjszakat toltott el, kozulik 472 ezer vendéget és csaknem 1,2 millié
vendégéjszakat a kereskedelmi szallashelyeken regisztraltak. Utébbiak 87%-a szallodakhoz koétédott, ahol a
kilfoldi vendégek altal eltoltott éjszakak szama 12%-kal nagyobb volt az egy évvel korabbinal. A magan- és
egyeéb szallashelyeken eltoltott kilfoldivendég-éjszakak szama 25%-kal nétt 2023 decemberéhez mérten.
A kulféldivendég-éjszakak szama az el6z6 év azonos idészakahoz viszonyitva a legerételjesebben a Pécs—
Villany turisztikai térségben emelkedett (33%-kal), a leginkabb pedig Gyulan és térségében esett vissza (22%-
kal). Budapesten 19%-kal nétt, a Balatonnal 0,8%-kal mérsékl6dott a turisztikai szallashelyeken eltoltott
kalféldivendég-éjszakdk szama.

Osszesen 22 206 turisztikai szallashely, ezen bellll 2149 kereskedelmi, illetve 20 057 magan- és egyéb
szallashely fogadott vendégeket.

A kereskedelmi szallashelyek kézil 922 szalloda és 924 panzidé volt nyitva december egy részében vagy
egészében.

A vendégéjszakak szama a turisztikai szalldshelyeken széllastipusonként
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A turisztikai szallashelyeken eltoltott vendégéjszakék széma
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A turisztikai szallashelyeken az dsszes bruttd arbevétel kdzel 90 milliard forint volt, folyd aron 22%-kal nagyobb
az egy évvel korabbinal.

Széchenyi Pihendkartyaval foly6 aron 8,2%-kal tébbet, mintegy 2,9 milliard forintot koltbttek a kartyatulajdonosok
a turisztikai széllashelyeken az el6z8 év azonos hénapjahoz viszonyitva

2024-ben az el6z8b évhez képest:
A turisztikai szallashelyeken 5,8%-kal tdbb, 6sszesen 44,2 millié6 vendégéjszakat regisztraltak.

A belféldi vendégek 2,0, a kilféldiek 9,9%-kal tébb (22,0 millio, illetve 22,2 millié) vendégéjszakat toltottek el a
turisztikai szalldshelyeken.

Osszefoglalé adatok
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Kiskereskedelem és szalloda

2024 februérjatdl a regisztralt prémium kiskereskedelmi hozam 6,75% a bevasarldkézpontok és 6,00% a
prémium bevasarlé utcai eszkdzok esetében, ami mindkét szegmensben 25 bazisponttal emelkedett yly. A
kézelmultbeli elmozdulas viszonylag enyhe, mivel a COVID-id6északban mar be volt arazva egy nagyobb
diszkont. A bevasarlékdzpontok hozama azonban tovabbra is f6ként becsléseken/megérzéseken alapszik, mivel
2019 o6ta nem tortént konkrét tranzakcio helyi viszonylatban.

Altalanossagban az éleimiszer lizletek- és a kiskereskedelmi parkok / bevasarlékdzpontok tovabbra is kedveltek,
mig a diszkrecionalis eszk6z6k nem.

A szallodak a COVID alatti jelentds korrekciot kovetéen szintén mérsékeltebb hozameltolddast regisztraltak az
elmult évben. 2024 februarjara a becsiilt prémium szallodai hozam kb. 7,50%, ami 25 bazisponttal magasabb az
egy évvel ezelbtti hozamszinthez képest. Mikbzben az Gzemeltetéi oldalrél élénkilés tapasztalhaté Budapesten,
addig a befektetési tranzakciok szadma tovébbra is visszafogott.

A kereskedelmiingatlan-szegmensek kézll a szallodaszektor teljesitménymutatdi 2024-ben javultak, féként a
kalféldi vendégforgalomnak kdszdnhetden, de a redlbérek emelkedése mentén, éves dsszevetésben mar a
belféldi vendégéjszakak szédma is emelkedett 2024. elsd félévben. A fogyasztdi bizalom javulé trendjével
o0sszhangban a kiskereskedelmi forgalom emelkedett, és a szegmens kihasznalatlansagi mutatéi is javultak mind
vidéken, mind pedig a févarosi bevasarlokozpontokban. Varakozasaink szerint 2025-t61 megkezdbédhet az
elhalasztott beruhazasok részleges poétlasa, valamint a kilsé keresleti folyamatok javulasa, igy
kiegyensulyozottabb ndvekedés varhatd, kedvezd hatast gyakorolva valamennyi kereskedelmiingatlan-
szegmens keresletére.
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A beutaz6 kdzonseéget illetbéen megfigyelhetd az amerikai turistdk szdmanak névekedése Budapesten, és ez a
trend varhatéan folytatddik, ha elindulnak a koézvetlen |égi jaratok a nagyobb amerikai varosok és Budapest
kozott. Emellett a kinai és dél-koreai turisték jelenléte is fokozddik, kdszdnhetéen a javuld |égi
Osszekottetéseknek. Az izraeli turistak szdma ugyanakkor csdkkent, féként a palesztin-izraeli konfliktus és az
Irannal kapcsolatos fesziltségek miatt, amelyek a Iégi jaratok felfiggesztéséhez vezettek. Azonban amint a
jaratok Ujraindulnak, varhatdan visszatérnek az izraeli latogatok is.

A kulfoéldi érdeklédés erésddését természetesen kovetik a Budapest Airport adatai is,.. Az utasforgalom mar
augusztusig elérte a 11,5 millidt, év végére pedig meghaladhatja a 17 milliét, ami tdbb mint 1 millié pluszt jelenthet
a csucsnak szamitd 2019. évi adatnal. Sét, Ferihegy dvatos becsléssel is elérheti az évi 20 milliés utasforgalmat
az évtized végére, ha megvaldsulnak azok a fejlesztések, amelyeket a Kormany bejelentett a tulajdonvaltassal
egyidejlleg.

Budapest tovabbra is népszer( célpont a turistak kérében, és mas eurdpai varosokhoz képest kedvezd arairdl
ismert (az elmult évek aremelkedései ellenére), ami vonzéva teszi a koltségvetési utazok szamara.

Szalloda atadasok

Az elmult 1-2 évben 20 uj széllodanyitast regisztraltunk, mintegy 2100 szallodai szobaval. Az atadott szobakat
tekintve ezek kb. 70%-a Budapesten nyilt meg. A legnagyobb befejezést a Hilton Gdvdzolte, amely mar két
markaval is jelen volt Budapesten, belépve a felsé kdzépkategorids szegmensbe a Hampton by Hilton markaval
(219 szoba), kdzponti helyen. Az aparthotel szegmensben Udvdzdlhettik az elsd limehome nyitasat Budapesten.

Az Uj luxusszallodak, mint példaul a W Hotel vagy a Dorothea Palace, Autograph Collection by Marriott ikonikus
miemléképuletek felujitasa utén nyitottdk meg kapuikat.

2023-2024-ban az alabbi 4* vagy magasabb kategoriaju hoteleket adtak at Budapesten:

2023-2024-ben atadott 4* vagy magasabb kategoriaju Budapesti szallodanyitasok

Név Cim Kategéria Szobaszam

Budapart Downtown . .

Radisson Kopaszi-gat 4 198

Rum Hotel bévitése Béstya utca 4* 50

W Hotel Budapest Andrassy ut 25. 5* 156
Budapest, IX.

Tribe Hotel kerilet, Kbnyves 4* 166
Kalman koérat

Kimpton-Bem Palace 5* 127
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Tovabba az alabbi hotel atadasok varnak meg Budapestre szintén a 4* vagy magasabb kategdriaban 2027-ig,
az MSZESZ adatbazisa alapjan:

2025-2027 kozott tervezett 4* vagy magasabb kategoriaju Budapesti szallodanyitasok

. . - Szoba Tervezett
Név Cim Kategoria Szam Nyitas
Butique Hotel BIF VI. Andréassy ut 80-82 4* 70
Rad.i§on Collection V. Szent Istvan tér 5* 71
Basilica
Boutique Hotel Andrassy . N
30 VI. Andrassy 30. 4 100 2025
Chocolat Hotel VIII. Szentkiralyi utca 8. 4* 150
Adria Palace V. Szabadsag tér 16 5* 115
St Regis Klotild Palace V. Vé&ci utca 34 5* 102
Centrale Hotel-Chain i s .

Bridge Ventures XIV Hungaria kérut 46 4 170

Kigy6 utca hotel V. Kigyé utca 4* 102

Four Points by Sheraton IX. Uléi at 27 4* 200

Arkia Hotel I. VII. Almassy tér 2 4* 135

Arkia Hotel I. VII. Klauzal utca 17 4> 64
Intercontnental Hungaria XIV. Hungaria kérut 115 4* 300 2026
Tribe Hotel Central - VII. Kertész utca 21-23 4 250

Accor

Dohany utca/Sip utca VII. Dohany utca 10 4 250

Hotel

Mandarin Oriental Gellert ;s ent Gellért ter 2 5 145

Hotel

TUkory Hotel V. TUkory u. 4. 5* 152

Puro Hotel VI. PaualyEde 23 5* 199

Aria Hotel Il. fazis V. Hercegprimas utca 5* 36

Hyatt Regency Hotel V. Pet6fi Sandor utca 5* 231 2027

Az elbrejelzésekben mintegy 2300 aktivan épités alatt allé szoba talalhatd, amelybdl mintegy 1200 szoba
varhatéan 2026-ig nyilik meg Budapesten. Ezen felll hatalmas mennyiségl olyan tervezett projekt van, amely
még nem indult el.

Az |bis-TRIBE hotel megnyitasa utan a WING bejelentette, hogy a Budapest Airportnal egy Uj TRIBE hotel,
valamint a belvarosban két masik szalloda (Holiday Inn Express Vagoéhid és az Indigo Hotel Andrassy) tervei
szerint 2027-ben nyitnak meg. Mig a Marriott jelenleg a legnagyobb markés luxusszallodai portfélioval
rendelkezik Budapesten, a tobbi piaci szerepl§ is igyekszik béviteni jelenlétét a sajat szegmensében. A Marriott
a kézelmultban nyitotta meg a W Hotelt és a Dorothea Hotelt (Autograph Collection), a St Regis pedig fejlesztés
alatt all.

A torténelmi Gellért Hotel feltjitasat kdvetéen az ultraluxus szegmens is bévul Budapesten a Mandarin Oriental
mint Uj Uzemeltetd érkezésével. A budapesti markaszallodak kinalata jelentés elmozdulason megy keresztil a
luxus és a fels® kategoéridk felé, és hamarosan elérheti a telitettséget. Az aparthotel és az innovativ
koézépkategorias szallodai szegmens azonban még mindig nagy lehetéségeket kinal a budapesti befekteték
szamara.

Az Airbnb-szabalyozasok koévetkeztében ujabb célcsoportok jelenhetnek meg, persze ez a kereslet a
kbézépkategorias hoteleket célozza meg, és nem a luxushotelek célkézdnségét béviti.
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Osszességében Budapesten jelenleg a magyarorszagi szallodak kapacitaskihasznaltsaga kozeliti a
haromnegyedet. Az Uzleti és a szabadid8s célu utazdsok er6sddésével a févarosi ikonikus hotelek szerepe
ndvekedett, most azonban tovabbi féként 3-4 csillagos szallodak épitése sziikséges, hogy Ujabb célcsoportoknak
kinaljanak ar-érték aranyban szamukra megfeleld szallaslehetéséget.

Budapest vonzereje tovabbra is tdretlen, biztonsagos és izgalmas uti célnak szamit, amely a hatizsakos
turistaktdl a tehetés maganszemélyekig mindenkinek sokat kinal. A fellendulést tdAmogatjak a fébb kildépiacokra,
példaul az Egyesilt Kiralysagba, Olaszorszagba és lzraelbe iranyulé kdzvetlen jaratok. Emellett jelent6sen
megndétt az olyan orszagokbdl, mint Lengyelorszag, Romania vagy a Cseh Koztérsasag, érkezd regionalis
turizmus is. A varakozasok szerint a kereslet 2025-re teljesen visszaall a jarvany el6tti szintre.
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Az ingatlan bemutatasa

Az ingatlan bemutatasa

forras: Google foto
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Az ingatlan nyilvantartasi adatai

Budapest 5460/0/A/1 hrsz.

Cim:

Megnevezés:
Tulajdoni hanyad:
Tulajdonos:

Terulet (alapterulet):

Széljegy:

Bejegyzések:

1114 Budapest, Kelenhegyi ut 2.

gyogyfirdé

171

Budapest Gyogyfurddi és Hévizéi Zrt. (1067 Budapest Sz616 utca 38.)
14 625 m?

Telki szolgalmi jog bejegyzése iranti kérelem, DOME Kit
Pasaréti ut 122-124.)

(1026 Budapest

Tarsashazi alapité okirat médositasa iranti kérelem, Budapest Gyogyfiirdéi és
Hévizéi Zrt. (1067 Budapest Sz6l6 utca 38.)Tarsashazi alapité okirat
moédositasa iranti kérelem, DOME Kft. 1026 Budapest Pasaréti ut 122-124.

Tulajdonjog bejegyzés iranti kérelem, DOME Kft. 1026 Budapest Pasaréti ut
122-124.)

Elévasarlasi jog (38853/1/2018/18.01.16)

Kérelem elutasitisa DOME Kereskedelmi Kift.
moédositasa és  tulajdonjog  bejegyzés
(107189/3/2024/24.06.13)

Kérelem elutasitasa budapesti Gyogyfiirdéi és Hévizei Zrt. Tarsashazi alapitd
okirat modositasa és tulajdonjog bejegyzés iranti kérelem targyban.
(107189/3/2024/24.06.13)

Tarsashazi alapité okirat
iranti  kérelem  targyban.

Budapest 5460/A/2 hrsz.:

Cim:

Megnevezés:

Tulajdoni hanyad:

1118 Budapest, Kelenhegyi ut 2.
1111 Budapest, Szent Gellért tér 2.
szalloda

17
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Tulajdonos:
TerUlet (alaptertlet):

Széljegy:

Bejegyzések:

DOME Kereskedelmi Kft
19 688 m?

Tulajdonjog bejegyzés iranti kérelem Budapest Gyogyfurddi és Hévizéi Zrt.
(1067 Budapest Sz6l6 utca 38.)Telki szolgalmi jog bejegyzése iranti kérelem
Budapest Gyodgyfirddéi és Hévizéi Zrt. (1067 Budapest Sz6l6 utca
38.)Tarsashazi alapité okirat médositasa iranti kérelem Budapest Gyogyflirdéi
és Hévizéi Zrt. (1067 Budapest Sz6l6 utca 38.)Tarsashazi alapitd okirat
moédositasa iranti kérelem, DOME Kft. 1026 Budapest Pasaréti ut 122-124.
El6vasarlasi jog (38853/1/2018/18.01.16)

Egyetemleges jelzalogjog elsd ranghelyen, a Budapesten 2019. december 9-én
kelt kozjegyz6i okiratba foglalt hitelszerz6dés biztositasara.
(37801/1/2020/19.12.10)

Elidegenitési és  terhelési tilalom a  jelzalogjog  biztositasara.
(37801/1/2020/19.12.10)

Vételi jog (37801/1/2020/19.12.10)

Jelzalogjog 33 403 500 Ft, azaz harmincharommillio-négyszazharomezer-
Otszaz FT és jarulékai erejéig. VI/10070-2/2023, épitményadé mentesség
jogcimén. (109308/1/2023/23.06.10)

Jelzalogjog 33 403 500 Ft, azaz harmincharommillio-négyszazharomezer-
Otszaz Ft és jarulékai erejéig. Mlemléképllet feldjitasahoz kapcsolddé 2024. évi
épitményadod mentesség jogcimen. (81710/2/2024/24.04.11)

Kérelem elutasitisa DOME Kereskedelmi Kft. Tarsashazi alapitd okirat
modositasa és  tulajdonjog bejegyzése iranti kérelem targyaban.
(107189/3/2024/24.06.13)

Kérelem elutasitasa budapest Gyogyfurdéi és Hévizei Zrt. Tarsashazi alapitd
okirat modositasa és tulajdonjog bejegyzése iranti kérelem targyaban.
(107189/3/2024/24.06.13)

24 1114 Budapest XI. ker. Kelenhegyi ut 2. alatti kijelolt ingatlanrészek értékelése



Az ingatlan kornyezetének bemutatasa

Elhelyezkedés: Az Ingatlan Budapest XlI. Kerlletében a Szent Gellért téren
helyezkedik el, a Gellért-hegy labanal, a Duna-parttél nem messze.
Az ingatlan kdzelében szdmos turisztikai latvanyossag talalhato,
tobbek koz6tt a Gellért hegy, valamint annak barlangja, a Citadella,
a budai Vér, a Varkert Bazar, az Erzsébet és Szabadsag hid, budai
rakpart. A hidakon éatsétalva a pesti oldal turisztikailag kedvelt
belvarosi részei is kdnnyen elérhetéek innen.

Megkozelithetbség: Megkozelitése tOmegkdzlekedéssel kivald, mind a Duna budai
oldalan kozleked6 19-es és 41-es villamossokkal, mind az M4
metréval elérhetb. A 7-es busz gyors kapcsolatot nyujt a pesti
oldalra az Erzsébet hidon keresztil, tovabba a 47-es és 49-es
vilamos a Szabadsag hidon at halad a pesti oldalra, ami egy 15
perces sétaval is megtehetd.

Az ingatlan gépkocsival torténd megkdzelitése a Szent Gellért tér,
Kemenes utca és a Kelenhegyi ut feldl torténik. Az ingatlan elétt
futd budai rakpart tovabbi kapcsolatot biztosit az 6sszes budapesti
hidhoz, igy a pesti oldalhoz, valamint a varos budai oldali
keruleteihez. A f6bb autopalyak, mint az M1-M7-es autdpalya kb. 5
km, az M3 bevezetd 6 km, az M0-as 14 km, az M5-6s autdpalya
pedig 6 km tavolsagon belll elérhetb az ingatlantdl.

A parkolas az ingatlan el6tti Szent Gellért téren 1évd felszini
parkoldban lehetséges, illetve az ingatlant koruldleld utcadkban.

A Liszt Ferenc Nemzetkdzi Repulétér 21 km-re kb. 30 perc autdutra
talalhato az ingatlantdl.

Szomszédos ingatlanok: Az ingatlan a Szabadsag hid budai hidféjénél helyezkedik el,
magas atmend forgalmu teriileten. A szomszédos ingatlanok kézott
mind szalloddk, szinhdz, nagykovetség, valamint tagabb
kérnyezetében a Budapesti Milszaki Egyetem épilete és
lakdingatlanok is megtalalhatéak.
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A foldteriilet bemutatasa

A telkek jellemzéi: Lejt6s felszinl, szabalytalan geometriaju, részben kérbekeritett
telek.

Telek terulet 14 708 m?

Kézmivek: Teljes k6zmi

E-K6zmii térképrészlet

forras: https://www.e-epites.hu/e-kozmu
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Az épitésugyi hatoésagi elbirasok

A foldterlletre vonatkozé szabalyozasi
(Rendelet) és a Rendelet 1A. valamint 2

el6irasokat a 30/2020. (IX. 25.) XI. Onkormanyzat rendelete

. szdmu melléklete tartalmazza, mely alapjan a vizsgalt telkekre a

kovetkezd f6bb beépitési paraméterek vonatkoznak:

Hrsz.: 5460; 5460/0/A/1; 5460/0/A/2

Ovezeti besorolas:

Vt-V-XI-I-11 — Intézményi tertlet

Beépités maddja:

Szabadonallé

Megengedett legnagyobb beépitettség 50%
Szintteruleti mutaté 4,35%
Kialakithat6 legkisebb telekméret 1500 m?
Legnagyobb éplletmagassag 23 m
Zoldfellilet megengedett legkisebb 35%

meértéke

Szabalyozasi terv

OToWin
5 vt 'O +
1200-5Z-25- -ém:l. 0-1,0:0,45-60

forras: Ujbuda XI. Ker. Onkormanyzata Szabélyozasi Terv - részlet

Az épulet bemutatasa

Felépitmények:

Az 5460 helyrajzi szamu telekre épilt Gyogyfurdé és Szalloda
éplletegyuttese Foldhivatali bejegyzés alapjan tarsashazként
mikodik. Eredetileg az épulletegylttes egy egybenyitott, atjarhato
ingatlanként miikodott. Ertékbecslésiink idépontjaban azonban két
klldnbdz6 tulajdonban all és a két éplletrész egymastol
elkulonitheté.

A Gyogyfirdé egy publikusan lGzemel6, a hazai és nemzetkozi
turistak altal is slr(in latogatott, népszerl gyogyfirdd, melynek pince
szintjén raktarak, gépészeti helységek, a foldszinten a fird6, a
magasfoldszinten irodak talalhatéak. Ehhez a szinthez kapcsolddik
egy kulsé terasz is.

A Hotel jelenleg hasznalaton kivdli, feldjitas alatt allo épulet.
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Epités éve:

A Gellért Hotel és Gyogyflurdd épitése 1912-ben indult és 1918-ban
ker(lt atadasra. Szecesszios stilusban épllt. A hullamstrandfiirdé
rész késébb, 1927-ben épiilt meg, majd 1934-ben pezsgdéfirddvel
bévdlt.

Funkcio:

Gyogyfiirdé

A Gellért gyoégyfirdé Budapest egyik nevezetes gyogyfirdéje,
épullete a magyarorszagi szecesszié kiemelked6 alkotasa.

Az interneten a Wikipedia oldalon fellelhet§ informéacié szerint a
fiirdé Sebestyén Artir, Hegediis Armin és Sterk Izidor tervei alapjan
épllt meg. Az éplletegyittes  késé szecesszids alkotas,
kupoldi barokkos vonalvezetésiiek. A flrd6 fébejarata a Kelenhegyi
ut felél kdzelithetd meg. Az épllet foldszintjén szines mozaikokkal
burkolt elécsarnokbdl a karzatos, 74 méter hosszu és 11 méter
széles, szines Uvegtetével fedett kdzponti csarnokba juthatunk. A
csarnok tiz diszablaka Hende Vince festémivész kartonjai
alapjan Roth  Miksa lvegfestdmihelyében  készilt el, Az
Uvegablakokon Arany Janos Buda halala cim{ miivének jeleneteit
lathatjuk. A csarnok végében Huszar Adolf Vénusz-szobra kapott
helyet. Mer6legesen a fogaddécsarnokra helyezkedik el a furdé
uszodaja, melynek tetészerkezete mozgathaté. Az uszémedence
folétt karzat talalhaté, tobbek kéz6tt innen kbzelitheté meg a biifé és
a szabadtéri medencék. Az Uszémedence két oldalan folyosé
huzédik, ahonnan kis hajéablakokon keresztul alulrdl lathaté a
medence vize.

Szent Gellért Hotel

A Hotel épuletét korabbi tulajdonosa és Uzemeltetéje a Danubius
Hotels Zrt. 2021-ben a DOME Kft. részére értékesitette. Jelenleg
felujitas, atalakitas alatt allé épulet.

Az épuletek allapota:

Az épliletek korszerisitést, felujitast igényelnek.

Ertékbecslés targyat képezé
ingatlanrészek bemutatasa

A fird6é komplexum, valamint a hozza kapcsolédé szalloda teljeskori
vizsgalata nem volt feladatunk, csak a kijelolt ingatlanrészekre terjed
ki megbizasunk, melynek keretében elvégeztik azok helyszini
szemléjét és szemrevételezéssel megallapitottuk  miszaki
allapotukat. A foldszinti Gzlethelységbe és az emeleti, bérbeadassal
hasznositott ingatlanrészekbe nem jutottunk be, igy azok allapota
szobbeli tajékoztatas alapjan atlagosnak mondhato.

Az egyes helységek részletes bemutatasatdl itt eltekintiink, mivel
nem all rendelkezésre elegendé miiszaki adat az épuletrészek
szerkezetérdl. Altalanossagban elmondhatd, hogy a szdéban forgé
tertletrészek az eredeti kor akkori miiszaki elvarasainak megfelel6en
épulltek meg. Tudomasunk szerint az épulet bizonyos részei tébbszor
sérlltek mar fennallasa 6ta, melyeket helyrehoztak, legutébbi atfogd
feldjitas a gyogyfurdd épuletében 2007 és 2008 kdzott zajlott.

A Gellért Szall6 jelenleg egy atfogd miszaki felujitas és atalakitas
el6tt all, ahol a munkalatok a kezdeti stddiumban vannak. Helyszini
szemlénk id6pontjdban a belsé bontasi folyamatok zajlottak.

Az értékbecslés targyat képezé ingatlanrészek, f6ként a pinceszinti
raktarak folyosok, belsd lépcs6hazak, miszaki helységek allapota
er8sen felujitandd. Sok helyen sériiltek a falak és a padldzat. A furdé
teriletén lévé lépcs6haz és az els6 emeleti bérbeadassal
hasznositott helységek allapota atlagos, koruknak megfelels. A
belsd udvari terllet és atjaré részben fedett vagy nyitott padlézata
betonozott.

Az értékbecslés targyat képez6 ingatlanrészeket és azok teriileti adatait a kdvetkezd tablazatban mutatjuk be.
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FURDO
1.emelettdl-5.emeletig 1.62 Liftakna 4,84
3.emelet 1.565 Iépcsé 10,27
2.emelet 1.184 |épcsbhaz 31,85
1.emelet 1.500 folyosé 38,79
1.emelet 1.501 Fogorvosi rendel 21,42
1.emelet 1.502 Fogorvosi rendel 12,47
1.emelet 1.503 kezeld 12,17
1.emelet 1.504 elétér 5,34
1.emelet 1.505 kezeld 6,72
1.emelet 1.506 kezeld 12,32
1.emelet 1.507 Ffi we 3,28
1.emelet 1.508 kozlekedd 8,41
1.emelet 1.509 raktar 3,16
1.emelet 1.510 telefonkézpont 12,5
1.emelet 1.511 kezeld 12,25
1.emelet 1.512 kezeld 35,75
1.emelet 1.513 N&i we 7,28
magasfoldszint 1.228 raktar 23,84
Féldszint 1.139 atjaro 6,42
Foldszint Nincs azonosito* belséudvar 73,25
Foldszint Nincs azonosité* belséudvar 53,6
Foldszint 1.183 kertészeti raktar 6,95
Féldszint 1.140 atjaro 31,48
Féldszint 1.141 porta 3,16
pinceszint 1.40 teakonyha 4,95
pinceszint 1.41 tartézkodd 18,9
pinceszint 1.42 lépcsé 7,09
pinceszint 1.6 folyosé 3,13
pinceszint 1.9 mihely 7,1
pinceszint 1.12 raktar 17,61
pinceszint 1.584 lépcsé 9,18
pinceszint 1.11 raktar 15,89
pinceszint Il. folyosd 212,35
Osszesen: 733,73
HOTEL
pinceszint-2.emeletig 2.87 Liftakna 4,84
Magasfoldszint 2.322 Husel6készitd 11,36
Féldszint 2.237 Takaritoi 61t6z6 67,75
Féldszint 2.257 uzlet 26,15
Pinceszint 2.27 légtechnika 45,8
Pinceszint 2.28 légsz(ir6k 9,18
Pinceszint 2.29 bavétér elétere 6,68
Pinceszint 2.86 folyosd 40,28
Osszesen: 212,04
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Az ingatlan értékelése

Az ingatlanok értékelésével kapcsolatos hazai és nemzetkdzi szakmai sztenderdek szerint hagyomanyosan
harom kilénbdz8 megkdzelités alkalmazhatd egy ingatlan értékének a vizsgalatakor:

e a piaci 6sszehasonlitason alapuldé megkdzelités
o akoltség alapu megkdzelités
e ahozamszamitason alapulé megkozelités

Azt, hogy a fenti médszerek koziil melyik vagy melyek alkalmazasa célszer(i, minden alkalommal az ingatlan és
annak piaci alszegmense sajatossagainak, a rendelkezésre allé informacidknak és a megbizas céljanak gondos
mérlegelését kdvetben lehet eldonteni. Az értékelési mdédszerek részletes leirasa a 4. szamu mellékletben
talalhato meg.

Az ingatlanok értékelését jellegikbdl addéddéan a piaci 6sszehasonlitason és hozamszamitason alapuld
modszerrel végeztik el.

Tudomasunk szerint a két éplletet az ingatlan tulajdonosai a szalloda felljitasat kovetéen sem kivanjak
atjarhatéva tenni — igy a jelen értékbecslésben kijeldlt ingatlanrészek cseréjének, megvasarlasanak célja a ket
épllet 6nall6 mikodése, figyelembe véve, hogy az éplilet eredeti adottsaga miatt, bizonyos teriileteken atjarasi
szolgalmi jogot kell biztositani a két épulet tulajdonosanak az egyes szolgaltatasok biztonsagos és hatékony
mikddése és Uzemelése érdekében.

Jelen értékbecslés targyat a két éplletben elhelyezkedd, az ingatlanértékelés eredményei tablazatban
részletezett ingatlanrészek képezik.

Tekintettel arra, hogy nem a teljes ingatlan értékbecslése volt a feladatunk, igy az egyes kijeldlt ingatlanok értékét
egyedileg hataroztuk meg. A pince, kozlekeddk, lépcs6haz, mosdok és liftaknak funkcioju ingatlanrészek
onmagukban 6nalléan nem forgalomképesek, azok a teljes épuletek részét képezik, funkciéjukhoz szervesen
kapcsolodnak.

Az els6 emeleten elhelyezkedd irodacsoport és a Kemenes utca feldli féldszinti, utcai kapcsolatos Uzlethelység
azonban 6néalléan megkozelithetéek, bérbeadassal hasznosithatéak, forgalomképesek. Ertékilk mind piaci
dsszehasonlitd, mind jévedelem modszerrel megallapithatd. igy ezen ingatlanrészek értékelését a piaci
0sszehasonlitason alapulé és hozamszamitason alapuld értékbecslési mddszerekkel végeztik el. Végsé
értéknek a piaci 6sszehasonlitd modszerrel meghatarozott értéket fogadtuk el, tekintettel arra, hogy az ingatlanok
nagy része sajat tulajdonban és hasznalatban, vagy hasznalaton kivil van.

Gyogyfurdé elsé emeleti irodaterilet
Piaci 6sszehasonlitason alapul6 értékelés

A piaci 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok olyan kdzelmdltban értékesitett, vagy értékesitésre felkinalt
ingatlanok, amelyek fajlagos ara meghatarozhaté és funkcidjaban, hasznosithatésagaban megegyezik a vizsgalt
ingatlannal, illetve terileti elhelyezkedés szempontjabdl azzal 6sszehasonlithatd, valamint a legfontosabb értéket
meghatarozo tulajdonsagai ismertek. Terlleti elhelyezkedés szempontjabdl akkor tekintheté egy adott ingatlan
az értékelt ingatlannal 6sszemérhetbnek, ha az kbzgazdasagi értelemben annak helyettesité terméke, tehat a
potencialis vasarlonak az adott 6sszehasonlito ingatlan az értékelt ingatlan valamilyen szint( alternativaja.

Atargyiingatlanrész egy 6sszesen 112 m?-es atlagos miszaki allapotu tobb helyiségbdl és 6sszekotd folyosobal,
mellékhelységbdl allé terlilet, melynek egy része értékbecslésink idépontjaban fogaszati rendel6ként
bérbeadassal hasznositott, mas részei jelenleg kihasznalatlanok. Bérbeadasi szempontbdl kis mérete, miszaki
adottsagai és belsé folyosds kialakitasa miatt tobb bérlés konstrukciéju bérbeadasa nem relevans, leginkabb egy
bérl6 szamara lenne alkalmas irodanak, vagy ahogy a jelenlegi funkcidjaban rendel6ként mikodik, a
gyogyfirdéhoz illeszkedd egészségligyi szolgaltatd tevékenységet lehetne itt folytatni.

A piaci 6sszehasonlitd mddszer alkalmazasakor az Ingatlan méretéhez, funkciojahoz és adottsagaihoz hasonlé
ingatlanokat kerestiink. A targyi ingatlan egyedisége miatt, azaz gyogyflirdén bellli kis méretl iroda/rendeld,
csak korlatozott szamban allt rendelkezésre Osszehasonlitasul szolgalé adat. Az adatgyljtés utan a
megfelelének itélt ingatlanokat korrigaltuk szikség szerint tranzakcié idépontja/ kinalati ara, gazdasagi
kdrnyezet, foldrajzi elhelyezkedés, megkodzelithetdség, épuleten bellli elhelyezkedés, alaptertlet, funkcid,
hasznosithatésag, miszaki allapot, infrastruktdra, jogi jelleg paraméterek alapjan annak érdekében, hogy a
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vizsgalt ingatlannal 6sszehasonlithatévé tegylk. Tovabbéa vizsgaltuk az ingatlan jelenlegi hasznélatat, és a
potencialis vasarlok korét, valamint tdbb kilonbdz8 szempontbdl elemeztik a pozitiv és negativ tulajdonsagait
annak érdekében, hogy megallapitsuk a piaci értékét. Ertékbecslésiink soran az ingatlanrészt, mint lires, bérleti
uton hasznosithato irodat/rendelét vettik figyelembe.

Az elemzéshez az alabbi, az értékbecslés idépontjaban elérhetd piaci kinalati adatokat hasznaltunk fel.

Osszehasonlité Alapteriilet  Kinalati ar /

(m?) Vételar (Ft)

ingatlan Ingatlan révid bemutatasa Adat forrasa Idépont
elhelyezkedése

11.  kerlletben  taldlhatd, Gellérthegy
kozelében, jelenleg lgyvédi irodaként

Budapest XI. kerllet | mlkddik, és a besorolasa iroda. Az ingatlan jo | megveszlak.hu 2025 Q1 128 98 000 000
allapotu, feltjitast nem igényel, azonnal
birtokba vehet6.

Gellért tér, Miegyetem kozelében egy 95 nm-
s jelenleg 2 szobas, de 4 szobassa alakithatd
3,75 nm-es belmagassaggal rendelkezd, jo
allapotu nagypolgari lakas. Megkozelitése a
tarsashaz belsé udvarardl lehetséges, iroda
funkcidra is alkalmas. A szobak a Miiegyetem
Budapest XI. kerlilet | parkjara néznek, keleti tajolasuak, vildgosak, | Duna House 2025 Q1 95 99 000 000
Dupla szarnyu fa ablakokkal rendelkeznek, az
utca zaja nem hallatszik be. Az ingatlan
parkettaja j6 allapotu, az ajtdk is az eredeti
polgari allapotot tikrozik. A Gellért tér, Gellért
hegy, Bartok Béla Ut par perc sétara talalhato.
A lakashoz tartozik egy zart pincei tarolé.

XI. kertletben a Budafoki ut 10/C szam alatt, a
Szent-Gellért térhez és a Miegyetemhez
kozeli kivalé adottsagu és elrendezés(, 103
nm-es polgari lakas. A lakas nagyon j6

allapotu,-csendes belsd udvari
elhelyezkedési, 3 + 1 fél szobas (a fél szoba
Budapest XI. kerllet | galérias kialakitasu) | ReMax 2025 Q1 103 89 900 000
Klima és riasztérendszer telepitve
Parkolasi lehet6ség az utcan.
Akar irodanak is kivalo adottsagu (jelenleg
kényveld irodaként mikodik)

Szamtalan tomegkozlekedési eszkdzzel is
kénnyen megkdzelithetd

Az dsszehasonlité ingatlanok fajlagos kinalati értéke 893 515 Ft. A kinalati adatok korrekcidja utdn a piaci
Osszehasonlité modszerrel az értékelés fordulénapjan a kijelolt ingatlanrész fajlagos piaci értékét 715 453 Ft-
ban hataroztuk meg.

Az itt megjeldlt érték AFA-t nem tartalmaz.

Hozamszamitason alapulé értékelés

Figyelembe véve, hogy nem egy tipikus bérirodahdzrél van sz, a hozamszamitdson alapuld (kézvetlen
tékésités) modszert masodlagos, ellendrzé értékbecslési médszernek tekintettiik, mivel véleménylink szerint az
igy megallapitott érték kevésbé tlkrozi realisan a piaci értéket.

Az értékelés soran megvizsgaltuk a jelenlegi piaci tendenciakat és relevansnak itélt kinalati adatokat
gy(jtéttink az értékelt terllet piaci bérleti dijanak megallapitasahoz. Az eredményeket a kévetkez6 tablazat
mutatja be.
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Osszehasonlité
ingatlan Ingatlan roévid bemutatasa Adat forrasa  Id6pont
elhelyezkedése

Alapteriilet
(m?)

Fajlagos ar

Moricz Zsigmond kortéren, 123 m2-es, 4
szobas, erkélyes iroda , a tarsashaz 2.
emeletén. A klimatizalt ingatlan, a Méricz
Zsigmond kortérre panoramas, hatalmas déli
fekvésu, vilagos terekkel rendelkezik, A 2.
Budapest XI. kerlilet | emeleti iroda tadgas 1épcséhazbdl nyilé belsé ingatlan.com 2025 Q1 123 8,16 EUR/m?/ho
korfolyosordl kozelitheté meg.

Az iroda nagyon jol megkozelithetd helyen
talalhat6: Kézvetlen kézelben a 4-es metro; 4-6-
0s és szamos mas villamosjarat; 7-es, 114-es,
240-es, 58-as, stb. buszok

Barték Béla uton, a XI. keriletben, a
Szabadsag hid kdzelében egy 160

Budapest XI. kerlilet | négyzetméteres lakas, amely kivaléan alkalmas
irodai hasznalatra. A lakas 6 szobabdl,
flird6szobabdl, konyhabdl és erkélybdl all

towerbudapest.

2025 Q1 160 7,56 EUR/M?ho
com

Gellért tér szomszédsagaban, a Bartok Béla ut
elején, kivald lokacidval, szép allapotu, liftes
haz 2. emeletén kiadé egy prémium

Budapest XI. kerilet | minGsegben feldjitott, gépesitett 113 nm-es (+2 ingatlan.com 2025 Q1 110 14,08 EUR/m?/ho
nm ERKELY), 2 tagas halészobaval rendelkez6
(+ nagy méreti, napfényes nappali. Irodanak is
alkalmas.

Az itt részletezett EUR-ban meghatarozott bérleti dijakat szamitasaink szerint az értékbecslés fordulénapjan
MNB devizakézéparfolyamon forintra valtottunk, amely 1 EUR/HUF 413,30 volt.

Az ingatlan kis terilete miatt 95%-os kihasznaltsagot feltételeztlnk kalkulacionkban.
Tokésitési rata
A tékésitési rata megallapitasanal a kdvetkez6 tényezéket vettiik figyelembe:

o Az értékbecslés id6pontjaban a piacon elvart minimalis hozamszint a prémium irodak bérbeadasa
esetében 7,00%.

e Azingatlan kit(in6 elhelyezkedésii népszer( gyogyfiirdé elsé emeletén talalhatd, utcai kapcsolattal nem
rendelkezik.

o Miszaki allapota atlagos. Leginkabb a flirdd funkciéjahoz kapcsoloddan egészségugyi szolgaltatasokat
kinald bérlék szamara alkalmas, igy hasznosithatésaga korlatozott.

e Atlagos miiszaki allapot — nem elhanyagolhaté beruhazasi kdltséggel kell szamolni révid és kdzéptavon.

e Mindezen szempontokat figyelembe véve az ingatlanbdl szarmazoé jovedelem tékésitésére 8,00%-0s
tokésitési ratat alkalmaztunk.

Rendszeres kiadasok

Piaci tapasztalataink alapjan az ingatlanban keletkezd koltség, amely a bérlékre nem ruhazhato at, a piaci bérleti
dij bevételének 2%-at teszi ki.

Ertékbecslésiinkben feltételeztik, hogy az iroda teliesen bérbe van adva, ezért lizemeltetési koltség
veszteséggel nem szamoltunk.

A bérleti szerzédés lejartabdl adodo atmeneti Uresedést a szamitasainkban a kihasznaltsag 95%-os beallitasaval
modelleztik.

Biztositas dijat a piaci bérleti dij 1%-ban hataroztuk meg.
Menedzsment és marketing dij koltséggel nem szamoltunk.

A fenti feltétélezések alapjan az ingatlan tékésitett értéke kerekitve 56 000 000 Ft-ra adddott (fajlagos értéke
500 000 Ft/m2)
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Kemenes utca feldli lizlethelység

A targyi ingatlanrész egy 6sszesen 26,15 m?-es atlagos miszaki allapotu lzlethelység, mely értékbecslésiink
idépontjaban Uresen allt.

Piaci 6sszehasonlité médszer

A piaci 6sszehasonlitd médszer alkalmazéasakor az Ingatlan méretéhez, funkciojahoz és adottsagaihoz hasonlé
ingatlanokat kerestink. Az adatgyljtés utan a megfelelének itélt ingatlanokat korrigaltuk szlikség szerint
tranzakcio idépontja/ kinalati ara, gazdasagi kornyezet, elhelyezkedés, megkozelithetéség, éplleten beliili
elhelyezkedés, alaptertlet, funkcid, hasznosithatésag, miiszaki allapot, infrastruktura paraméterek alapjan annak
érdekében, hogy a vizsgalt ingatlannal 6sszehasonlithatova tegyik. Tovabba vizsgaltuk az ingatlan jelenlegi
hasznalatat, és a potencialis vasarlok korét, valamint tobb kildnbdz6 szempontbdl elemeztik a pozitiv €s negativ
tulajdonsagait annak érdekében, hogy megallapitsuk a piaci értékét. Ertékbecslésiink soran az ingatlanrészt,
mint Ures, bérleti uton hasznosithaté lzlethelységet vettiik figyelembe.

Osszehasonlité Alapteriilet = Kinalati ar /

(m?) Vételar (Ft)

ingatlan Ingatlan révid bemutatasa Adat forrasa Idépont
elhelyezkedése

Gellért tért6l 200 méterre, 101 m2-es,
utcafrontos, végig ablakos Uzlethelység
Jelenleg fénymasoléként lGzemel, elétte
exkluziv  szbnyegszalon  mikoddott  itt.
Egybefliggd, 95 m2-es uzlettér, kis konyha,

Budapest XI. kertilet N N . . Duna House 2025 Q1 101 99 000 000
tusolé6 és mellékhelyiség, illetve egy
raktarhelyiségbdl all.
Kivalé lokacio, infrastruktira; a koérnyéken
szamtalan étterem, kavézo, maganorvosi
rendelék, zletek talalhatoak.
Xl.  kerlletben, a belvaros szivében,
Kelenfoldon, kivalo kdzlekedés és ellatottsag
Budapest XI. keriilet | mellett, a Bartok Béla dton, utcai bejératd, 53 | ;o com 2025 Q1 53 53 900 000

nm-es, 2 szobas, utcara nézé, napos-vilagos
fekvésli, alacsony fenntartasu, felujitando
allapotu lizlethelyiség

Forgalmas uton, villamos vonalan lévé 52m?2-
es félszuterén Uzlethelység.
Mérete és kivalo elhelyezkedése miatt
rendkivil sok Uzleti célu tevékenység
Budapest XI. kerlilet | folytatasara alkalmas. Az tizlet 6sszk6zmdves, | ingatlan.com 2025 Q1 52 49 000 000
kilon villany és gazéraval rendelkezik.
Gazf(itésre alkalmas. Ezen felll riaszto,
elektromos racs, klima, vilagité tablak is
megtalalhatok.

Az 6sszehasonlité ingatlanok fajlagos kindlati értéke 979 829 Ft. A kindlati adatok korrekcidja utéan a piaci
O0sszehasonlité modszerrel az értékelés forduldnapjan a kijeldlt ingatlanrész fajlagos piaci értékét 969 479 Ft-
ban hataroztuk meg.

Az itt megjeldlt érték AFA-t nem tartalmaz.

Hozamszamitason alapulé értékelés

Az (zlethelyiség esetében a hozamszamitason alapuld (kbzvetlen t6késités) értékbecslés modszert
masodlagos, ellenérzé értékbecslési modszernek tekintettik, mert véleménylink szerint a moddszerrel
megallapitott érték kevésbé tikrdzi realisan a piaci ertéket.

Az értékelés soran megvizsgaltuk a jelenlegi piaci tendencidkat és relevansnak itélt kinalati adatokat gyQjtottiink
az értékelt terllet piaci bérleti dijanak megallapitdsahoz. Az eredményeket a kdvetkez6 tablazatban mutatjuk be.
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Osszehasonlité Alapteriilet

(m?) Fajlagos ar

ingatlan Ingatlan révid bemutatasa Adat forrasa Id6pont
elhelyezkedése

Budapest 11. keruletének szivében, a
Budafoki uton, a Méricz Zsigmond kortér
és a kozkedvelt egyetemek kozvetlen
kdzelében 62 nm-es, sokoldaluan
hasznosithato Uzlethelyiség. Az ingatlan
utcai bejarattal és széles kirakattal
Budapest XI. rendelkezik. Belépve tagas uzlettér
kerulet fogad, hatul pedig egy "alagsori", de
vilagos hely kapott helyet, amely jelenleg
lakasként funkcional, de kivaléan
alkalmas raktarnak vagy akar konyhai
el6készitd helyiségnek is, ami kilbnésen
elényds vendéglatoi tevékenyseg
esetén.

Villanyi ut 62. szam alatt felUjitott,
foldszinti Uzlethelyiség, két nagyméretl
Uvegportallal. A helyiség klimatizalt,
gazfitéses, és kivalo lathatésagot | ingatlan.com 2025 Q1 90 13,43 EUR/m?hé
biztosit az utcafronton.
Jelenleg Xenon Uzlet és Generali iroda
Uzemel benne.

Karolina uton irodanak,
Budapest XI. bemutatéteremnek alkalmas
kerulet Uzlethelység nagyforgalmu uton.
A helyiség teljeskoriien felyjitott.

ingatlan.com 2025 Q1 62 14,44 EUR/m?ho

Budapest XI.
kerulet

ingatlan.com 2025 Q1 64 13,23 EUR/m?hé

Az itt részletezett EUR-ban meghatarozott bérleti dijakat szamitasaink szerint az értékbecslés fordulénapjan
MNB devizakézéparfolyamon forintra valtottunk, amely 1 EUR/HUF 413,30.

Az ingatlan kis terilete miatt 95%-o0s, kihasznaltsagot feltételeztlink kalkulaciénkban.
Tokésitési rata
A tékésitési rata megallapitasanal a kdvetkezd tényezbket vettik figyelembe:

- Az értékbecslés id6pontjaban a piacon elvart minimalis hozamszint a prémium utcai Uzlethelységek
bérbeadasa esetében 6,00%.

- Atlagos miiszaki allapot — jelentds beruhazasi koltséggel kell szamolni révid és kdzéptavon.

- Bar az ingatlan presztizs lokacidban talalhaté az Uzlethelység maga egy kis forgalmu mellékutcabol
nyilik.

- Kis mérete miatt korlatozott bérbeadhatésaga
- Kirakattal nem rendelkezik

- Mindezen szempontokat figyelembe véve az ingatlanbdl szarmazé jévedelem tdkésitésére 7,00%-os
tokésitési ratat alkalmaztunk.

Rendszeres kiadasok

Piaci tapasztalataink alapjan az ingatlanban keletkez6 koéltség, amely a bérlékre nem ruhazhaté at, a piaci bérleti
dij bevételének 2%-at teszi ki.

Ertékbecslésiinkben feltételeztik, hogy az iroda teliesen bérbe van adva, ezért lizemeltetési koltség
veszteséggel nem szamoltunk.

A bérleti szerzédés lejartabdl adodo atmeneti Uresedést a szamitasainkban a kihasznaltsag 95%-os beallitasaval
modelleztik.

Biztositas dijat a piaci bérleti dij 1%-ban hataroztuk meg.
Menedzsment és marketing dij kdltséggel nem szamoltunk.

A fenti feltétélezések alapjan az ingatlan tékésitett értéke kerekitve 26 000 000 Ft-ra adddott (fajlagos értéke 985
156Ft/m?)
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Az ingatlanértékelés eredményei

A vizsgalt ingatlanrészek tébbsége 6nalléan nem forgalomképes. Ezek értékmeghatarozasanal abbdl indultunk
ki, hogy egy egész objektum, pl. irodahaz esetében sem négyzetméter alapon araznak a felek, hanem a
bérbeadhatd hasznos terlletek és a kiszolgaldhelyiségek, kozlekedbterlletek egészét tartalmazo teljes ingatlan
vonatkozasaban allapodnak meg a vételarban és a négyzetméterar egy utdlag kalkulalt szarmaztatott érték, az
adott ingatlanelem funkcidjatdl fuggetlendl. Természetesen Iéteznek olyan ingatlanrészek, melyeknek megfeleld
megkdzelithetéség esetén van 6nalld piacuk (pl. pincehelyiség, raktar, stb.), ezért kalkulalhato egy relacios arany
a teljes objektum fajlagos értékéhez képest. Az dnalléan nem forgalomképes pinceszinti taroldk, folyosok,
gépészeti helyiségek, Iépcséhazak fajlagos értékének alapjat az irodacsoport tertletére megallapitott érték adja.

Funkcidjuktdl fliggéen az alabbi korrekciokat alkalmaztuk szamitasainkban, melyek korrekcidjat piaci
tapasztalatok alapjan hataroztuk meg:

Megnevezés Fajlagos érték (Ft/m?) Korrekcié

Gyogyfirdd foldszinti raktar helységeinek, 2.
3. emeleti Iépcs6hazak korrekcidja (iroda 357 727 - 50%
fajlagos értékének 50%-os korrekcidja)

Hotel foldszinti Gzlethelység melletti takaritoi

0It6z6 (Uzlethelyiség értékének 15%-os 824 057 -15%
korrekcidja)
Bels6 udvar, atjaré — (iroda fajlagos

286 181 -609
értékének 60%-os korrekcidja) &
Pinceteriletek (iroda fajlagos értékének

214 -709
70%-o0s korrekcidja) 636 0%
Liftakna 71545 -90%

Foéldszint, magasfoldszint raktar, emeleti
Iépcséhazak, porta (iroda fajlagos értékének 357 727 -50%
50%-o0s korrekcidja)
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Az ingatlanértékelés eredményeit az alabbi tablazatban foglaljuk ossze:

. Helyisé
.. Alaprajz Berbe, faj:z:gosg . .
Helyrajzi e . adhato . . . Elszamolasi
szam szer 'f' ti Funkeio alapteriilet els%anrmolasn érték (Ft)
jelolés ] értéke
(Ft/m2)
FURDO
5460/0/A/1 1.62(1. emelet-5. emelet Liftakna 4,84 71545 346 279
5460/0/A/1 1.565|3.emelet lépcs6 10,27 357 727 3673 851
5460/0/A/1 1.184|2.emelet lépcs6haz 31,85 357 727 11 393 589
5460/0/A/1 1.500|1.emelet folyoso 38,79 715 453 27 752 422
5460/0/A/1 1.501(1.emelet Fogorvosi rendel6 21,42 715 453 15 325 003
5460/0/A/1 1.502|1.emelet Fogorvosi rendel6 12,47 715 453 8 921 699
5460/0/A/1 1.503|1.emelet kezel6 12,17 715 453 8 707 063
5460/0/A/1 1.504|1.emelet el6tér 5,34 715 453 3820519
5460/0/A/1 1.505|1.emelet kezel6 6,72 715 453 4 807 844
5460/0/A/1 1.506|1.emelet kezel6 12,32 715 453 8 814 381
5460/0/A/1 1.507|1.emelet Ffi we 3,28 715 453 2 346 686
5460/0/A/1 1.508|1.emelet kozlekedd 8,41 715 453 6 016 960
5460/0/A/1 1.509|1.emelet raktar 3,16 715 453 2 260 831
5460/0/A/1 1.510|1.emelet telefonkdzpont 12,5 715 453 8 943 163
5460/0/A/1 1.511|1.emelet kezel6 12,25 715 453 8 764 299
5460/0/A/1 1.512|1.emelet kezel6 35,75 715 453 25 577 445
5460/0/A/1 1.513|1.emelet NG&i we 7,28 715 453 5208 498
5460/0/A/1 1.228|magasfoldszint raktar 23,84 715 453 17 056 400
5460/0/A/1 1.139|Foldszint atjaré 6,42 286 181 1837 283
5460/0/A/1 NINCS| &4 4ezint belséudvar 73,25 286 181| 20962773
azonosité*
Nincs|_.. . L
5460/0/A/1 .. .« | FOIdszint bels6udvar 53,6 286 181 15 339 312
azonositd
5460/0/A/1 1.183|Foldszint kertészeti raktar 6,95 357 727 2 486 199
5460/0/A/1 1.140|Foldszint atjaré 31,48 286 181 9 008 984
5460/0/A/1 1.141|Foldszint porta 3,16 357 727 1130 416
5460/0/A/1 1.40|pinceszint teakonyha 4,95 214 636 1062 448
5460/0/A/1 1.41|pinceszint tartézkodd 18,9 214 636 4 056 619
5460/0/A/1 1.42|pinceszint lépcs6 7,09 214 636 1521 769
5460/0/A/1 1.6|pinceszint folyoso 3,13 214 636 671 810
5460/0/A/1 1.9|pinceszint mihely 7,11 214 636 1526 061
5460/0/A/1 1.12|pinceszint raktar 17,61 214 636 3779738
5460/0/A/1 1.584|pinceszint lépcs6 9,18 214 636 1970 358
5460/0/A/1 1.11|pinceszint raktar 15,89 214 636 3410 564
Kozos I1.| pinceszint folyosé 212,35|  214636| 45577933
t_l_J_IaLdon
Osszesen: 733,73 284 079 199
HOTEL
5460/0/A/2 2.87 |pinceszint-2.emeletig Liftakna 4,84 71545 346 279
5460/0/A/2 2.322|Magasfoldszint Huselbkészité 11,36 357 727 4063 773
5460/0/A/2 2.237|Foldszint Takaritoi 61t6z6 67,75 824 057 55 829 872
5460/0/A/2 2.257|Foldszint Uzlet 26,15 969 479 25 351 876
5460/0/A/2 2.27 |Pinceszint légtechnika 45,8 214 636 9 830 324
5460/0/A/2 2.28|Pinceszint légsziirék 9,18 214 636 1970 358
5460/0/A/2 2.29|Pinceszint buvotér elGtere 6,68 214 636 1433 768
5460/0/A/2 2.86|Pinceszint folyoso 40,28 214 636 8 645 534
Osszesen: 212,04 107 471 784
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Szolgalmi jog

Megbizdnk a kijelolt terliletek esetleges szolgalmi jog értékének megallapitasat is kérte, mellyel kapcsolatban az
alabbi megallapitasokat tesszlk:

e A szolgalmi jog értékének szamitasara nincs egzakt modszer. Ertékének megallapitdsa nem bevett
gyakorlat, inkabb az érintett felek kozti egyedi megallapodas jelenthet megoldast.

o Eredetileg a flirdd és a szalloda épllet egy egységként éplilt, ennek kovetkeztében mindaddig amig egy
tulajdonosé volt, nem jelentett problémat, hogy az egyes teriiletek a fiird6hdéz vagy a szallodahoz
tartoznak. A mostani helyzetben, amikor a fliirdének és a szallodanak eltéré a tulajdonosa, mindkét félnek
k6zos érdeke, hogy mindkét éplletrész és funkcié haboritatlanul és rendben mikddhessen.

o Az érintett k6zds hasznalatu terilletekre hasznalati megallapodassal a felek rogzithetik a kialakult
gyakorlatot, melyben mindenki egyenlé jogosultsagot kap.

¢ Amennyiben ezen tul szolgalmi jog is bejegyzésre kerul az érintett ingatlanok tulajdoni lapjara, ez adott
esetben értékcsokkentd tényezd lehet az adott terllet tulajdonjog értékére nézve, de tekintettel arra,
hogy az érintett terlletek nagysaga minddssze 90,37 m2, igy az ingatlan teljes értékéhez viszonyitva
értékik nem materialis.

Végkovetkeztetés

Szamitasaink alapjan a 1114 Budapest Xl. ker. Kelenhegyi Gt 2. szam alatt [évé Szent Gellért Gyoégyfiirdé és
Uszoda (5460/0/A/1 hrsz.) kijelolt ingatlanrészeinek 1/1 tulajdoni hanyadara vonatkozé elszamolasi értéke,
piaci 6sszehasonlitdé médszerrel 2025. januar 20-i fordulénapon kerekitve

284 079 199 Ft, azaz kettészaznyolcvannégymillié-hetvenkilencezer-egyszazkilencvenkilenc forint.

A 1114 Budapest Xl. ker. Kelenhegyi Ut 2. szam alatt 1évé Gellért Szallé6 (5460/0/A/2 hrsz.) kijelolt
ingatlanrészeinek 1/1 tulajdoni hanyadara vonatkozoé elszamolasi értéke, piaci 6sszehasonlité mddszerrel
2025. januar 20-i forduldnapon kerekitve

107 471 784 Ft, azaz egyszazhétmillio-négyszazhetvenegyezer-hétszaznyolcvannégy forint.

Felhiviuk a figyelmet arra, hogy a vizsgalat targyat képezd ingatlanrészek doéntéen oOnalléan nem
forgalomképesek, a fent megallapitott értékek a felek kozti elszamolasi értéknek tekinthetdk, 6nallé piaci
tranzakciora a vizsgalt ingatlanelemek déntéen nem alkalmasak.

A megallapitott érték minden esetben AFA nélkiili nettd érték. Az AFA-tartalom a térvényi el6irdasoknak
megfelel6en kerilt alkalmazasra, az Ugyfél ado-alanyisagat nem vizsgaltuk.

Tekintettel az értékelt ingatlanok jellegére, az altalunk az adott fordulénapra meghatarozott érték érvényességét
- feltételezve, hogy az értéket befolyasold tényezdk az érvényesség ideje alatt nem valtoznak - az értékelés
fordulénapjatol szamitott 90 napig tartjuk fenn.

A részletes szamitasokat lasd az 1. sz. mellékletben.
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Feltételezések és korlatozo
feltételek

Jelentésunk kizarolag a Megbizd részére készllt és csak azon személyek szamara adhato at, akik meg lettek
nevezve a Szerzdédésben, az ott meghatarozott feltételek mellett. Tovabbi harmadik felek részére a Jelentés
kizarélag a PwC el6zetes irasbeli hozzajarulasaval adhaté at, a Jelentést elolvas6é személy elfogadja tovabba,
hogy a PwC nem tartozik semmilyen kételezettséggel vagy felel6sséggel a Jelentést elolvasd személy felé.

Az értékelt ingatlan vonatkozasaban a szokasos, atlagos piaci kockazatokat vettik figyelembe. Az értékelés
kapcsan figyelembe vett szakmai feltételezéseinket az értékel6 fejezetben ismertetjiik.

A Jelentéslinkben tett megallapitasok az értékelés fordulénapjan elérheté tényeken és adatokon alapulnak.
Ennél fogva nem vallalunk felelésséget olyan, ezt kévetéen jelentkezd esetleges, az értékelt ingatlanokra
hatassal 1évé tényezékért, amelyek az altalunk tett megallapitasokat befolyasolhatjak, hiszen azokat a
vizsgalataink soran nem is vettiik figyelembe.

Az értékelésre kijeldlt ingatlannal kapcsolatos tulajdonjogi és egyéb jogi vizsgalatot nem végzunk, ez nem volt
feladatunk. Minden jogi megallapitast, amit a Jelentéslinkben tesziink az Ingatlan tulajdonosanak képvisel&jétdl
kapott adatszolgaltatason alapszik. Nem nyilvanitunk véleményt jogi, vagy jogcimmel kapcsolatos kérdésekben.

A felvett miszaki allapot egy pillanatkép, mely az Ingatlan bejarasa soran rogzitett allapotot tiikrozi. Semmilyen,
a bejaras utan keletkezett karbdl és hibabdl adodoé tobbletkoltség felmeriléséért nem vallalunk felel6sséget.

Megbizasi dijunk nem fiigg elemzésiink eredményétél. A megallapitott értékek a Jelentésiinkben ismertetett
feltételezések és értékelési korlatozo feltételek mellett érvényesek. Az itt kifejezett értékek teljes kori
megértéséhez az Ertékelési Jelentés, korlatozo feltételek és a mellékletek elolvasasa sziikséges. Az értékelés a
vagyontargyakat, mint forgalomképes-, valamint per- és tehermentes vagyontargyakat vette figyelembe.

Minden, szamunkra megadott informaciét megbizhaténak tekintettlink, valodisagukért nem vallalunk
felel6sséget, de a pontossaguk tekintetében a tartalmukat a rendelkezésre all6 lehetéségek és adatok alapjan
ellenériztink. A Jelentéslnkben jellemzett allapotot helyszini szemlénk, a helyszini szemlén az Ingatlan
tulajdonosa képviseléjének szobeli tdjékoztatasa, valamint a résziinkre atadott adatszolgaltatas alapjan mutattuk
be.

A helyszinen csak szemrevételezéses vizsgalatokat végeztiink, nem végeztiink — mert nem volt feladatunk —
geodéziai, geoldgiai, talajmechanikai, kornyezetvédelmi, részletes miszaki és egyéb vizsgalatokat. A helyszini
szemle soran veszélyes anyagok jelenlétére utalo jeleket nem tapasztaltuk, ugyanakkor jelen megbizas soran
nem képezte feladatunkat a veszélyes anyagok jelenlétének vizsgalata. Megallapitasaink soran azt feltételeztik,
hogy ilyen anyagok (pl. asvanyi olaj szarmazékok, nehézfém-vegylletek, stb.), vagy mas, potencialisan
veszélyes anyagok jelenlétével nem kell szamolni, az ingatlan vonatkozasaban a kdrnyezetre artalmas (a
levegbt, az él6 vizeket, a foldtani kdzeget, stb. érint6) veszélyes anyag nincs.

Ezen Jelentéssel kapcsolatban felmertlt jogvitakban és/vagy szakmai vitakban valé kézremlkodés, tovabba
Jelentéslinkben mas szakérték altal torténé opponalasanak értékelése, vellik valé egyeztetése, barmilyen
egyeztetésen vagy birésagon torténé megjelenés nem képezi feladatunkat, kivéve, ha a Megbizoéval ebben
elézetesen megallapodtunk.

Felhivjuk a Megbizo figyelmét, hogy az ingatlanértékelés természeténél fogva nem egzakt tudomany, az értékeld
kovetkeztetései esetenként szubjektiv, egyéni szakértéi megitélésen is mulnak, igy ugyanazokbdl az
alapadatokbdl és feltételezésekbdl mas szakértbk az értéket illetéen eltérd kovetkeztetésre juthatnak, és ez
értelemszerlien nem mindsil a szakvélemény hibajanak.

Feltételezzik, hogy a Megbhizd az ebben a Jelentésben vizsgalt ingatlannal kapcsolatban meghozandé dontései
soran az altalunk készitett értékelésen kivil mas tényeket, informaciokat is figyelembe vesz, dontésiik nem
kizardlag az altalunk készitett értékelésen alapul.

A vizsgalataink soran tudomasunkra jutott adatokat és informaciokat titokként kezeljiik, azokat harmadik fél
tudomasara csak a Megbiz6 irasbeli hozzajarulasaval hozzuk.

A Jelentésba becsatolt dokumentumok csak a bemutatas céljat szolgaljak és segitenek a Jelentésben targyalt
kérdéseket jobban megérteni.
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Mellékletek

1. sz. melléklet — Szamitasi tablazatok

Piaci 6sszehasonlitason alapulé médszer — Fiird6 els6 emeleti teriiletek

PIACI OSSZEHASONLITASON ALAPULO MODSZER

Targyi ingatlan

Osszehasonlité ingatlan 1.

Osszehasonlité ingatlan 2.

Ossze hasonlité ingatlan 3.

Ingatlan cime

Szent Gellért Gyogyfiirdé és
Uszoda és a Gellért Szalloda (1114
Budapest XI. ker. Kelenhegyi ut 2.)

Budapest XI. keriilet

Budapest XI. keriilet

Budapest XI. kerilet

Adat tipusa kinalati adat kinalati adat kinalati adat
Adat forrasa Duna House ReMax megveszlak.hu
Adat azonositéja (ID) 42901 2465 93374953

Adat leiras Korr. Adat leiras Korr. Adat leiras Korr.
Telek terllete (m?) 0 0 0 0
Felépitmény alapteriilete (m?) 112 95 103 128
Kinalati ar / Vételar (Ft) 99 000 000 Ft -10% 89 900 000 Ft -10% 98 000 000 Ft -10%
Korrigalt kinalati ar / Vételar (Ft) 89 100 000 Ft 80 910 000 Ft 88 200 000 Ft
Ajanlat / Tranzakcié datuma 2025 Q1 0% 2025 Q1 0% 2025 Q1 0%
Faljagos ar (Ft/m?) 937 895 Ft/m? 785 534 Ft/m? 689 063 Ft/m?
Ertékmoédosité tényezok, korrekciok
Gazdasagi kornyezet Budapest hasonlé 0% hasonlo 0% hasonlé 0%
Elhelyezkedés Szent Ge'f'riifr:t'é:?“"a parti- Gellért tér, Milegyetem kézelében | 5% | Budafoki ut-Mlegyetemhez kézel | 10% Méricz ?;g:k%Zi:éiZir-Gellén 10%
Megkézelithetdség kiting témegktgizre;isse' és autwal hasonlé 0% hasonlé 0% hasonlé 0%
Epiilten belili elhelyezkedés maiisr:’ﬁzzgzeﬁizg ﬁgﬁfg;"“' Fé'dsrﬂgggéz‘zﬁti:t%"arbé' 5% fé'dszr::;i; é’fg:h:ffrbél 5% foldszinti - utcai bejaratos 5%
Felépitmény alapteriilete (m?) 112 kisebb 5% hasonlo 0% nagyobb 5%
Funkcid, hasznosithatdésag iroda irodanak is alklamas, jelenleg lakas 5% iroda 0% iroda 0%
Mdiszaki allapot atlagos, feltjitando hasonlé 0% kedvezébb 5% kedvezébb -5%
Infrastruktura Osszkdzmuives, tavfiitéses cirkd, cserépkalyha 5% klima, riaszto 5% elektromof (tés 0%
Jogi jelleg nem 6nall6 albetét kedvezébb 5% kedvezébb 5% kedvezébb -5%
Korrigalt fajlagos ar (Ftm?) 715 453 Ft/m? 750 316 Ft/m? -20% 706 981 Ft/m? -10% 689 063 Ft/m* 0%
Korrekcié engedélyezése ok -20% ok -10% ok 0%

PIACI ERTEK

kerekitve

80 130 736 Ft
80 000 000 Ft
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Piaci 6sszehasonlitason alapulé moédszer — Foldszinti lizlethelyiség

PIACI ®SSZEHASONLITASON ALAPULO MODSZER

Targyi ingatlan

Osszehasonlité ingatlan 1.

Osszehasonlité ingatlan 2.

Osszehasonlité ingatlan 3.

Ingatlan cime

Szent Gellért Gyogyfiirdé és
Uszoda és a Gellért Szalloda (1114
Budapest XI. ker. Kelenhegyi ut 2.)

Budapest XI. keriilet

Budapest XI. keriilet

Budapest XI. keriilet

PIACI ERTEK

kerekitve

25 351 876 Ft
25 000 000 Ft

Adat tipusa kinalati adat kinalati adat kinalati adat
Adat forrasa Duna House ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonositdja (ID) UZ083679 34240491 34243651

Adat leiras Korr. Adat leiras Korr. Adat leiras Korr.
Telek terilete (m?) 0 0 0 0
Felépitmény alapterlilete (m?) 26 101 53 52
Kinalati ar / Vételar (Ft) 99 000 000 Ft -10% 53 900 000 Ft -10% 49 000 000 Ft -10%
Korrigalt kinalati ar / Vételar (Ft) 89 100 000 Ft 48 510 000 Ft 44 100 000 Ft
Ajanlat / Tranzakcié datuma 2025 Q1 0% 2025 Q1 0% 2025 Q1 0%
Faljagos ar (Fm?) 882 178 Ft/m? 915 283 Ft/m? 848 077 Ft/m?
Ertékmodosito tényezok, korrekciok
Gazdasagi kérnyezet Budapest hasonlé 0% hasonlo 0% hasonlé 0%
Elhelyezkedés Kemesnzeesnttjtéil:(éift g?:qlre?li t\:tca a Gellért tértdl i?ga::j:sirre, forgalmas 10% Bartok Béla ultjt_cKaefIrgEI?Id— forgalmas 5% Villanyi t-forgalmas utcafronti 5%
Megkézelithetdség Kit(inG témegkig:‘;f;risse' és autowal hasonlé 0% hasonlé 0% hasonlé 0%
Epiilten beliili elhelyezkedés foldszint utcai bejaratos helység félszuterén 5% hasonlé 0% félszuterén 5%
Felépitmény alapterlilete (m?) 26 nagyobb 20% nagyobb 10% nagyobb 10%
Funkcid, hasznosithatésag Uzlethelység hasonlé 0% hasonlo 0% hasonlo 0%
Miszaki allapot atlagos, feldjitando hasonlo 0% hasonlo 0% hasonlé 0%
Infrastrukttra Osszkozmlves, taviitéses hasonlé 0% hasonlé 0% hasonlé 0%
Korrigalt fajlagos ar (Ft/m?) 969 479 Ft/m? 1 014 505 Ft/m? 15% 961 047 Ft/m? 5% 932 885 Ft/m? 10%
Korrekcié engedélyezése ok 15% ok 5% ok 10%
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Hozamszamitason alapulé médszer - Fiirdd els6 emeleti helyiségei

INGATLAN ALAPADATAI

Ingatlan cime: §Szent Geliért Gyogyirdé és Uszoda és a Gellért Szalloda (1114 Budapest X. ker. Kelenhegyi ®2)
Helyrajzi szam: §546MJIN1 Fordulonap: 2025.01.20
Teleknagysdg[m3: (0 Ingatlan jelenlegi Linkcija: indakendeld

iroda O 1m2m 2 872 3e03 %% 383359Ft 4600310 Ft
0 0Ft 0Ft
eszesen: 12 112 9% 383 39 Ft 4600 310 FY

Behajtasi veszteség 0,00% 0Ft 0 Ft
Uzemetetési dij bevétel 0 Fhé OFt: 0 Fj
Ingatianfel(jtasi alap 000% OFt 0FY
Kiadatian teriletek fenntartasi koltsége 0,00% 0Ft 0 Ftj
Bériokre & nem harithato koltségek 200% 7667 Ft: 92 006 Ft
Ingatianadd (telek-, éptményadé) 0Fév Fajlagos ar: 0 FUm¥éy 3 0Ft 0Ft
Biztositasi djj 1,00% 3834Ft 46 003 F
Menedzsm ent, marketing djj 0,00% OFt 0 Ft
[RENDSZERE S KIADASOK O SSZE SEN 11 501 Ft 138 009 Ft

0 Ftm”
0 havi béreti dij
0 havi béreti di

IDOSZAKONKENT KELETKEZO KOLTSEGEK OS SZE SEN

NETTO MUKODE SIEREDMENY (NOI) 4462301 Fiév
BECSULT PIACI ERTEK
BECSULT PIAIC ERTEK, kerekitve
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Hozamszamitason alapulé médszer — Foldszinti lizlethelyiség

INGATLAN ALAPADATAI

Ingatlan cime: §Szznt Gellért Gydgyfurdd és Uszoda és a Gellért Szalloda (1114 Budapest X. ker. Kelenhegyi ®2)
Helyrajzi szam: i5460/0/A2 Fordulonap: 2025.01.20
Teleknagysag[m3: 0 Ingatlan jelenlegi inkcidja: zlethelység

roda X 2% - 16 ezex® %%  1s4mSFE  1859101F
; 0 0Ft oF
b sszesen: ® % *% 154 925 Ft 1859 101 Ft

Behajtisi veszteség 0,00% 0Ft 0Ft

Uzemeltetési dij bevétel 0 Ftho 0 Ft: 0 F]
ingatianfelijasi alap } 0,00% OFt OFt
Kiadatian teriletek fenntartési koltsége 0,00% OFt 0Ft
Béridkre 4 nem harithato koltségek 2,00% 3099Ft 37 182 Ft
Ingatianadd (telek-, éptményadd) OFtév Fajlagos ar: 0 Fmév; 4 OFt 0Ft
|Biztositasi di 100% 1549Ft 18 591 FY
[Menedzsment, marketing di 000% OFt 0Ft
[RENDSZERE S KIADASOK O SSZE SEN 4 648 Ft: 55 773 Ft

Beruhazasok 0 Fym’ 5éviévente OFt OFt
Ingatianigyndki dijak 0 havi bérieti dij 5 éviévente OFt 0Ft
[Egyéb 0 havi béreti di 5 évi évente 0Ft 0Ft
IDOSZAKONKENT KELETKEZ0 KOLTSEGEK 0S SZESEN 0Ft 0Ft

413,30 HUF /EUR

1803327 Ftiév

NETTO MUKODE SIEREDMENY (NOI)
BECSULT PIACI ERTEK 25761 821 Ft
BECSULT PIAC ERTEK, kerekitve 26 000 000 Ft
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2. sz. melléklet — Tulajdoni lapok

Elektronikusan alairta:

| Lechner Nonprofit KRt. - Foidhivatal

Budapest Foviros Korminyhivatala Foldhivatali Foosz1dly
Budapest, XL, Budafoki dt 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 172
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle més olat
Megrendelés szim:S000004/ 109522025
2025.01.10

BUDAPEST XLKER.
Belteriilet 5460/0/A/1 helyrajzi szim

1114 BUDAPEST XI.KER. Kelenhegyi Gt 2. *felllvizsgilat alatt*

Széljegy: 177843/ 2024.12.19
Telki szolgalmi jog bejegyzése irénti kérelem, DOME KFT. 1026 BUDAPEST II.KER. Pasaréti Gt
122-124.
Tarsashizi alapitd okirat mddositésa irdnti kérelem, BUDAPEST GYOGYFURDOI BS HEVIZEI 2ZRT.
1034 BUDAPEST III_KER. Sz313 utca 38.
Térsashfzi alapitd okirat mddositésa ir&nti kérelem, DOME KFT. 1026 BUDAPEST I1I.KER. Pasaréti

Gt 122-124.
Tulajdonjog bejegyzés ir&nti kérelem, DOME KFT. 1026 BUDAPEST II.KER. Pasaréti Gt 122-124.
LRESZ
1. Az egyéb 5n8lld ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobdk szima eszmei hinyad tulajdoni forma
m2 egész/£E1
gyogy£firdd 14625 0 0 8000/10000 tarsasigi

Bejegyzd hat&rozat: 213484/1/2002/02.08.06

1. bejegyzd hatérozat: 213484/1/2002/02.08.06
Tarsashiz
Az alapitd okirat szerint hozzétartozd mellékhelyiségek.

LRESZ
2. tulajdoni hényad: 1/1

bejegyzd hatlrozat, érkezési idd: 48888/2/2019/19.01.31

jogcim: vagyonbevitel a Pdvarosi Onkorminyzat kdzbensd tulajdonjogén at,

213484/1/2002/02.08.06

utalés: II /1.

jog&llas: tulajdonos

név: BUDAPEST GYOGYFORDOI ES HEVIZEI ZRT.

cim: 1034 BUDAPEST III KER. Sz315 utca 38.

II/1. sorsz&m alatti bejegyzés rangsordban, adatviltozés.

MRESZ
10. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 38853/1/2018/18.01.16
Eldvasarléasi jog
a Vilagdrdkségrdl sz016 2011.é&vi LXXVII. térvény 6/A.§ alapjan.
jogosult:
név: MAGYAR ALLAM
cim - - -

17. bejegyzd hatSrozat, érkezési idd: 107189/3/2024/24.06.13

Kérelem elutasitisa dOME Kereskedelmi Kft. Tarsashfzi alapitd okirat mddositésa és
tulajdonjog bejegyzése irdnti kérelem ta&rgyéban.

Folytatés a kivetk ezd lapon
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Budapest Foviros Korminyhivatala Foldhivatah Fooszdly
Budapest, XL, Budafoki dt 59. 1519 Budapest, Pf. 415
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:S000004/ 109522025

o
'

Oldal:

2025.01.10
BUDAPEST XLKER.
Belteriilet 5460/0/A/1 helyrajzi szém
Folytatis az elizd lapral
MRESZ

18. bejegyzd hatfrozat, érkezési idd: 107189/3/2024/24.06.13

Kérelem elutasitisa budapest Gydgyflirddi és Hévizei Zrt. T&rsashizi alapitd okirat mddositésa
és tulajdonjog bejegyzése ir&nti kérelem t&rgy&dban.

Az E-hiteles tulajdoni lap misolat tartalma a kiadist megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvintartisban szerepld adatokkal. A szemle miisolat a fennilld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsGl hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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'/l lektronikusan alairta
'\ Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Budapest Foviros Komdinyhivatala Foldhivatali Foosadly
Budapest, X1, Budafoki it 59. 1519 Budapest, PY. 415 Oldal: 1/3

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle meisalat
Megrendelés szim8000004/ 109492025
2025.01.10

BUDAPEST XLKER.
Belteriilet 5460/0/A/2 helyrajzi szém

1118 BUDAPEST XI.KER. Kelenhegyi Gt 2.
1111 BUDAPEST XI.XER. Szent Gellért tér 2.

Széljegy: 177843/ 2024.12.19

Tulajdonjog bejegyzés irdnti kérelem, BUDAPEST GYOGYFURDO: £S HEVIZEI ZRT. 1034 BUDAPEST
III.KER. Sz818 utca 38.

Telki szolgalmi jog bejegyzése iréinti kérelem, BUDAPEST GYOGYFURDO: £S HEVIZED ZRT. 1034
BUDAPEST III.KER. Sz3818 utca 38.

Térsashizi alapité okirat médositdsa irdnti kérelem, BUDAPEST GYOSGYFURDOI £S HEVIZEI ZRT.
1034 BUDAPEST III.XER. Sz318 utca 38.

Tarsashfizi alapitd okirat médositdsa irSnti kérelem, DOME XFT. 1026 BUDAPEST II.XER. Pasaréti
Gt 122-124.

LRESZ
1. Az egyéb &nillé ingatlan adatai:
megnevezés tertlet szobdk széma eszmei hinyad tulajdoni forma
m2 egész/£61
szélloda 19688 0 0 2000/10000 tirsasigi
Bejegyzd hatirozat: 213484/1/2002/02.08.06
1. bejegyzd hatdrozat: 213484/1/2002/02.08.06
Tarsashfiz
Az alapité okirat szerint hozzitartozdé mellékhelyiségek.
LRESZ
5. tulajdoni hinyad: 1/1
bejegyzd hatfrozat, érkezési idd: 131227/2/2019/19.07.15
jogcim: vagyonbevitel
utalds: II /4.
jogéllés: tulajdonos
név: DOME XERESKEDELMI KFT.
cim: 1067 BUDAPEST VI.XER. Teréz kdrGt 43.
BMLRESZ
1. bejegyzd hatfrozat, érkezési idd: 38853/1/2018/18.01.16
Eldvisérlési jog
a Viligordékségrdl sz5616 2011.évi LXXVII. tdrvény 6/A.§5 alapjén.
jogosult:
név: MAGYAR ALLaM
cim ! - - -
Falytatis a kivetkezd lapon
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Budapest Foviros Konminyhivatala Foldhivatali Foosadly
Budapest, X1, Budafoki dt 59. 1519 Budapest, PY. 415 Oldal: 2/3
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mdis olat
Megrendelés szim8000004/ 109492025

22501.10
BUDAPEST XLKER.
Belteriilet 5460/0/A/2 helyrajzi szém
Folvtatés az el dud laprdl
MRESZ

2. bejegyzd hatfrozat, érkezési idd: 37801/1/2020/19.12.10
Egyetemleges jelzdlogjog
elsd ranghelyen, a Budapesten 2019. december 9-én kelt kdzjegyzdi okiratba foglale
hitelszerzddés biztositésira.

jogosult:
név: NFB MAGYAR FEJLESZTESI BANK ZRT.
cim : 1051 BUDAPEST V.KER. Nidor utca 31.

3. bejegyzd hatfrozat, érkezési idd: 37801/1/2020/19.12.10
Elidegenitési és terhelési tilalom a jelzilogjog biztositésdra .
utaldés: III/2.

jogosult:
név: NFB MAGYAR FEJLESZTESI BANK ZRT.
cim : 1051 BUDAPEST V.KER. Nidor utca 31.

4. bejegyzd hatdérozat, érkezési idd: 137801/1/2020/19.12.10
Vételi jog
jogosule:
név: NFB MAGYAR FEJLESZTESI BANK ZRT.
cim ¢ 1051 BUDAPEST V.KER. Nidor utca 31.

7. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 109308/1/2023/23.06.10
Jelzdlogjog 33 403 500 FT,azaz hamminchircamillié-négyszézhiromezer-8tszfz FT és jarulékai
erejéig.
VI/10070-2/2023, épitményadsé mentesség jogcimén.
jogosult:
név: BUDAPEST FOVAROS XI. KERULET GUBUDA ONKORMANYZATA
cim ¢ 1113 BUDAPEST XI.KER. Bocskai Gt 39-41.

12. bejegyzd hatfrozat, érkezési idd: 81710/2/2024/24.04.11
Jelzflogjog 33 403 500 FT,azaz harminchfrommillié-négyszézhSromezer-6tszéz FT és jérulékai
erejéig.
Miemléképilet felGjitisdhoz kapcsoldds 2024. évi épitményadd mentesség jogcimen.
jogosult:
név: BUDAPEST FOVAROS XI. KERULET GUBUDAI POLGARMESTERI HIVATAL
cim ¢ 1113 BUDAPEST XI.KER. Bocskai utca 39-41.

13. bejegyzd hatfrozat, érkezési idd: 107189/3/2024/24.06.13

Kérelem elutasitfsa dOME XKereskedelmi Kft. Térsashizi alapité okirat médositésa és
tulajdonjog bejegyzése iréinti kérelem tdrgydban.

14. bejegyzd hatSrozat, érkezési idd: 107189/3/2024/24.06.13

Kérelem elutasitfsa budapest GySgyfirddi és Hévizei Zrt. Tirsashizi alapité okirat mSdositésa
és tulajdonjog bejegyzése irdnti kérelem térgydban.

Falytatis a kdvetkezd lapon
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Budapest Fovéros Kominyhivatala Folhivatali Fooszdly
Budapest, XL, Budafoki it 59. 1519 Budapest, PY. 415 Oldal: 3/3
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mdsolat
Megrendelés szimeS000004/ 109492025
2025.01.10

BUDAPEST XLKER.
Belteriilet 5460/0/A/2 helyrajzi szém

Folytatés az ol dub laprol

Az E-hiteles tulajdoni lap misolat tartalma a kiadist megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartisban szerepld adatokkal. A szemle misolat a fennfllé bejegyzésecket,
a teljes misolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak.

TULAJDONILAP VEGE
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3. sz. melléklet — Térképmasolatok
/E!e-;tromkusan aldirta: .\
\ Kft. - Foldhivatal
\me atal /

Budapest Ryviros Komdnyhivatals Foldhivatal Foosasly
Budapest, XL Budafoki dt $9. 1519 Budapest. PL. 415
E-hiteles térké pmasolat - Teljes masolat

2250110085425
Helyrajzi szim: BUDAPEST XLKER. beltertilet 5460 Megrendelés szinx ooy 15572028

Méretariny: 1 : 2000

A térképmisolat a kiadds iddpontjiban megegyezk az ingathn-nyivintanisi 1éképi adatbizs tanalmival A
térképmisolat méretek levételére nem haszndhaé!
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4. sz. melléklet — Fotodokumentacio

Pince - gépészet Fird6 — 6lt6z6 helyiség

g

.wi"“l'\'-l‘l'\”““lm‘ 4
‘ 1
i ﬂ

Pince - raktar Fiird6 folyoso

Flird6 els6 emeleti rendel6 Flrd6 els6 emeleti mosdé

Folyosé Pince - raktar
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Folyoso, lépcs6haz Bels6 udvar

Pince - mihely

Fird6 Iépcs6haz 1 emelet - mosdo

50 1114 Budapest XI. ker. Kelenhegyi ut 2. alatti kijelolt ingatlanrészek értékelése



laprajzok

-

érési a

5. sz. melléklet — Felm

Pince

e —— r
_l

1
| Vit |

e s e e

Foldszint

1114 Budapest XI. ker. Kelenhegyi ut 2. alatti kijelolt ingatlanrészek értékelése

51



Magasfoldszint

T i ]
i
| =l |
=} . +%+ p |
! E. % §- =2 i} I
i )i , ! =
- _. - = by i| R e e ol
1 i gl &
“A - /,, gl = ”\Julnllllww
[l = £ ool | \ i 0 e
w R R e ‘
A - - - \\!7
®r hygrvigey Lhas [ I |
"_ 1l o= o / |m. 5t I I &
| %
il |
. I

e

7
i

1.emelet

1114 Budapest XI. ker. Kelenhegyi ut 2. alatti kijelolt ingatlanrészek értékelése

52



Pl

n
=

(e Pr=——r Ty

==
I

e

,/f/'.‘ P>_“‘F_'_‘ﬂ‘ Sl f.;,."\ lgmn‘ |~J'_‘ﬁ et

7

2.emelet

[

f

\

W

A
T

.
4

= — )

il N

e e

P -
= nlss—

qfﬂffﬂ“rhJ'#L,J'#l,fhffﬂ"\m\

P

== }‘1:7

Tollrm.

/]
s

T

‘l

|

{
]

"

i
fa
(a
.
al

i

[l

3.emelet

1114 Budapest XI. ker. Kelenhegyi ut 2. alatti kijelolt ingatlanrészek értékelése

53



4.emelet

5.emelet

1

1114 Budapest XI. ker. Kelenhegyi ut 2. alatti kijelolt ingatlanrészek értékelése

54



6. sz. melléklet — Fogalmak, értékelési médszerek altalanos leirasa

Fogalmak definicioi

Piaci érték: Az a becslilt 6sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés fordulénapjan egy
hatarozott szandékot mutaté elado és egy téle fliggetlen, hatarozott szandékot mutaté vevd kozott, szokasos
piaci feltételek szerint lebonyolitott Gigyletben, megfeleld értékesitési idétartamot és nyilvanos piacra bocsatast
feltételezve, ahol a felek jol informaltan, koriltekintéen és kényszertdl mentesen jarnak el. (European Valuation
Standards 9th edition 2020)

Piaci bérleti dij: Az a becsiilt 6sszeg, melyen egy ingatlan az értékbecslés forduléonapjan megfelelé bérleti
feltételek mellett bérbe adhatd, egy hatarozott szandékot mutaté bérbeadé és egy téle fliggetlen, hatarozott
szandékot mutaté bérlé kozott megfeleld értékesitési idétartamot és nyilvanos piacra bocsatast feltételezve,
ahol a felek jol informaltan, koriltekintéen és kényszertél mentesen jarnak el. (European Valuation Standards
9th edition 2020)

Netto alapteriilet: helyiség vagy éplletszerkezettel részben vagy egészben kdzrefogott tér vizszintes
vetiletben szamitott terllete. (253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet az orszagos telepiilésrendezési és épitési
kovetelményekrél - 1. szamu melléklet)

Hasznos alapteriilet: a nett6 alapteriletnek azon része, amelyen a belmagassag legalabb 1,90 m. (253/1997.
(XII. 20.) Korm. rendelet az orszagos telepulésrendezési és épitési kovetelményekrdl - 1. szamu melléklet)

Redukalt alapteriilet: A redukalt alaptertilet meghatarozasa soran szazalékos mértékben kifejezett
szorzotényezokkel egynemiisitjiik az eltéré hasznossagu és kiilénb6z6 fajlagos koltséggel megépithetd
épitményrészek netto terlletét.

Szintteriilet: Az 6sszes épitményszint bruttd alapterilete. A szintterlilet szamitasa soran a brutté alapteriletbe
nem kell beszamitani az erkély, a fliggéfolyosd, az oldalt nyitott emeleti folyosd, a tornac, a szabad lépcsé, a
fedetlen terasz és udvar, a légudvar, a légakna, a belsé udvari arkad, a kozterllethez csatlakozé arkad, az
1,90 méternél kisebb belmagassagu helyiség vagy helyiségrész brutto alapteriletét, valamint a loggia és a
fedett terasz bruttd alapteriletének a felét. (253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet az orszagos teleplilésrendezési
és épitési kovetelményekrél - 1. szamu melléklet)

Telek beépitett teriilete: a telken allé épllet 1,00 m-nél magasabbra emelkedd részeinek, az 1,00 m-es
vizszintes sikban mért vetiileti terlileteinek dsszege. A vetileti terlletek szamitasa soran figyelmen kivil kell
hagyni

a) mezdgazdasagi, gazdasagi és kilénleges beépitésre szant terlleten a legfeljebb 9,00 m-es, egyéb
terileten a legfeljebb 4,50 m-es gerincmagassagu ndvényhaz (liveghaz) és foliasator,

b) az épllethez tartozo elblépcsd, tornac, elbtetd, valamint a terepcsatlakozastol legalabb 2,00 m-rel
magasabban 1évd erkély, figgéfolyosod, ereszparkany — az épilet tomegétél kiallé részeinek — az
épulettdl szamitott 1,50 m-es savba esé vizszintes vetuletét.

Ertékelési modszerek altalanos leirasa

Ingatlanok esetében a hazai ingatlanpiacon — Ugy a nyugat-eurdpai, mint az észak-amerikai piacon — a
specialis esetek kivételével a piaci érték meghatarozasahoz harom féle értékelési médszer alkalmazasa
szokasos. Ezek a modszerek az alabbiak.

o a piaci osszehasonlitason alapul6 értékelési moédszer
o akoltség alapu értékelési moédszer
o ahozamszamitason alapul6 értékelési médszer

A piaci 6sszehasonlitason alapulé értékelés

Az Eurépai Gazdasagi K6zdsség orszagaiban elfogadott és alkalmazott, a TEGOVA (The European Group of
Valuers’ Associations) altal kidolgozott és ajanlott értékelési iranyelvek (amelyeket jelenleg az EVS2020
szabvany rogzit) szerint ingatlan esetén a szabadpiaci arat kell, mint értékelési alapot figyelembe venni.
Ingatlanok esetén a szabadpiaci ar az adott kdrzetben ténylegesen lebonyolitott adasvételek szerz6dés szerinti
arat jelenti, beleértve az egyéb jarulékos koltségeket is.

A piaci 6sszehasonlitason alapulé értékelési modszert elsésorban akkor alkalmazzuk, amikor az értékelendé
ingatlanhoz hasonlé mas ingatlanoknak tényleges piaci forgalma van, igy kell6 mennyiség( és
megbizhatdésagu adat all rendelkezésre az értékelés elvégzésehez.
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Fold, telekingatlanok étékelése

A fold, telekingatlanok esetében az alabbiakat vizsgaljuk a helyszinen, illetve az ingatlan-nyilvantartasi adatok
ismeretében:

tulajdonos nevét, cimét, tulajdonszerzés jogcimét, évét

kezel6 nevét, kizardlagossagat, vagy osztott kezelés esetén %-os aranyat
telek méretét, tajolasat

Ovezeti besorolasat, beépitettség %-os aranyat, telekalakitas modjat
bejegyzett jogokat, tényeket stb.

O O O O O

A telekérték kialakitasanal az el6z6ekben felsorolt vizsgalati szempontokon kivil figyelembe vessziik az
llletékhivataltol és a szakvallalatoktdl beszerezhetd tényadatokat, valamint a hozzaférhet6 szakirodalom
kozléseit és sajat szakértéi munkank soran szerzett és rendelkezésinkre allé adatokat.

A felépitmény értékelésének szempontjai

Az dsszehasonlitas szempontjai széleskorliek, csupan példaként emlitjik a legalapvetébbeket.
o épulet alapozasa, anyaga

tartészerkezetek kialakitasa, anyaga

fodémszerkezetek kialakitasa, anyaga

tetdszerkezetek kialakitasa, anyaga, héjazat

homlokzatképzés

bels6é térelhatarold szerkezetek, valaszfalak

padléburkolatok

épulet hang- és hészigetelése

gépészet (fltési rendszer, klima, elektromos-, viz-, csatornahalézat)

hiradastechnika (telefon, telex, fax) stb.

O O O O O 0O O O O

A sokféle 0sszehasonlitd, illetve 6sszehasonlitasra keriilé tulajdonsagok kozott kiemelkedd szerepet kapnak az
alabbiak:

o felhasznalasi cél

o foldrajzi elhelyezkedés

o kornyezeti adottsagok

o térmértékek stb.

A koltség alapu értékelési médszer

Az ujraelballitasi koltség meghatarozasan alapuldé megkdzelités alkalmazésakor az értékelési folyamat az
alabbi lépésekbdl all:

1) Az Uresnek feltételezett telek értéke — ezt a piaci 6sszehasonlitason vagy a hozamszamitason alapuld
mébdszer alkalmazasaval hatarozhatjuk meg

2) Az Osszes UjraelGallitasi koltségnek vagy pétlasi koltségnek meghatarozasa (azon Osszes koltség
kizarasaval, amelyet a foldterllet értékébe mar korabban beszamitottak)

3) Az dsszes lehetséges ok miatt (fizikai elhasznaldédas, funkcionalis avulas, kulsd avulas) az értékelés
idépontjaig bekovetkezett értékcsdkkenések meghatarozasa

4) Az értékcsokkenés levonasa az ujnak feltételezett éplilet épitési koltségébdl, az épilet amortizalédott
ertékének meghatarozasa céljabal

5) Afoldterillet és az avultsaggal csokkentett éplilet értékének 6sszegzése az ingatlanérték meghatarozasa
céljabol

Az Ujraeldallitasi koltség meghatarozasan alapulé modszer altalaban egyedi, a piaci forgalomban nem
résztvev( ingatlanok (pl. mitargyak, mérnoki létesitmények, stb.) esetén, illet6leg mas lehetéség hianyaban
(amikor is valami miatt mas értékelési modszerektél nem varhaté realis eredmény) keril alkalmazasra.
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Pétlasi vagy ujraeléallitasi koltség
A pétlasi vagy ujraeldallitasi koltségadatok tobb forrasboél szarmaznak, azokat tébbek kozétt ilyen tipusu

ingatlanok épitésével foglalkozé vallalkozokkal és épitészekkel folytatott konzultaciok soran kaptuk, illetve
hasonlé tervek és specifikaciok alapjan megépitett épliletek adatain alapulnak.

Ertékcsokkenés

A halmozott értékcsdkkenés az Ujraeldallitasi koltség jelenlegi értékének csdkkenése Uj allapotukhoz képest,
az értékelés idépontjaban megfigyelt allapotban. A vagyonértékel6 szakemberek hagyomanyosan harom okat
ismerik el az értékcsokkenésnek: ezek a fizikai avulas, a funkcionalis avulas, és a kdrnyezeti avulas.

Fizikai avulas

Az épitmények tényleges kopésa és romlasa tartozik ebbe a kategoridba. Ez kijavithato vagy ki nem javithatd
lehet és megkllonbdztethetjik ugy is, mint révid élettartamu és hosszu élettartamu romlast. A fizikai romlast a
gazdasagos élettartam alapjan becsliljik. A gazdasagos élettartam felhasznalasa a fizikai élettartam helyett
elterjedt és elfogadott eljaras. A gazdasagos kor becslés hasznalata a tényleges kor helyett miiszakilag szintén
korrekt.

Funkcionalis avulas

Ez a kategoéria azokat a gazdasagtalan megoldasokat tartalmazza, mint példaul az elavult tervek, a
megkdzelithetéség hianya stb. Lehet kijavithaté vagy kijavithatatlan.

Kornyezeti avulas

Az értékcsOkkenésnek ez a tipusa azt jelenti, hogy az épiilet Ujjaépitésének koltségei az ingatlantdl fliggetlen
okok miatt csokkennek vagy emelkednek. Mivel az ingatlan fekvése adott, értéke fligg a gazdasagtol. Ezért a
koérnyezetben bekdvetkezett minden olyan valtozas, amelynek negativ vagy pozitiv hatdsa van az ingatlan
értékére, befolyasolhatja a telek és az éplilet értékét is. Ez a tipusu értékvaltozas mindig korrigalhatatlan, mivel
az ingatlan tulajdonosa nem tudja megszintetni a kils6é hatasokat.

Epiletek Gjraeléallitasi koltségének meghatarozasahoz szilkséges fébb adatok
Az ujraelballitasi érték meghatarozasahoz épuletek esetében az alabbi fébb adatok szikségesek.

a f6kdnyvi adatai (bruttd érték, nettd érték, értékcsdkkenés),
Uzembe helyezés éve,

miiszaki adatai, 6sszes nettd szintterilet, brutté alaptertlet
épllet parkanymagassaga, tetészerkezete, héjazata,

épitési technoldgia, felhasznalt anyagok

beépitett burkolatok, fellletképzések,

az altalanos miszaki allapota, épuletgépészeti jellemzék, stb.

O O 0O O O O O

A hozamszamitason alapulo értékelés

Azoknak az ingatlanoknak értékelése esetében, melyek funkcidjuk alapjan bevételt termelnek vagy
bevételtermel&vé teheték, altalanosan elfogadott eljaras a hozamszamitason alapulé modszer alkalmazasa. E
modszer azon a feltételezésen alapul, hogy egy befektetét elsésorban a befektetésbdl szarmazé haszon, az
abbdl varhaté hozam érdekli. A médszer lényege, hogy az ingatlan legjobb hasznositasabol! varhato netto
bevételeibdl vezetjiik le az ingatlanra, mint befektetési formara vonatkozé mutatét, a netté jelenértéket. Az
ingatlan netto jelenértéke — kiegyensulyozott piaci korilmények k6zott — az ingatlan piaci értékének a legjobb
kozelitése.

A netté jovedelmet kétféle modon, a kdzvetlen tékésités vagy a hozam tékésitése utjan alakithatjuk at értékké.
Ha a hasznositas eredménye nem idében folyamatosan jelentkezik (jellemzden ilyen a bérbeadas), hanem
egyszeri bevételt eredményez (jellemzéen ilyen az egy raforditast — jelentésebb felujitast, fejlesztést — kovetd
értékesités), az ingatlan értéke az értékesitési bevétel és az azt megel6z6 raforditasok kilonbdzeteként
adodik. llyen esetekben a fejlesztéi hasznot, a hozamelvarast a raforditasok kdzott szerepeltetjiik.

Az épitési telkek — beépitést feltételezd — értékelésekor az éplilet megvalositasi koltségeit a kiadasok kdzott
szerepeltetjuk. A (létesitendd ingatlan) prognosztizalt hozamai alapjan szamitott netto6 jelenérték igy azt a

" Jelen allapotu ingatlan értékelésekor a jelenlegi allapotu ingatlan legjobb hasznositasabdl
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legmagasabb értéket fogja adni, amely mellett a beruhazas, mint befektetés még megtéril, azaz amennyit a
befektetd legfeljebb adna a telekeért.

Kozvetlen tokésités

A kozvetlen tékésités esetében egy év varhatdé mikddési bevételét alakitjuk at értékké ugy, hogy a becsilt
nettd jovedelmet elosztjuk egy, a befektetd hozamelvarasanak megfelel6 rataval (hozamrata, diszkontrata). A
kivalasztott rata reprezentalja a bevétel és a piacon megfigyelt trendek kdzotti kapcsolatot.

mikddésbdl szarmazé nettd jovedelem = érték
hozamrata

A hozam tokésitése

A hozamok mérésére a nemzetkdzi gyakorlatnak megfeleléen a nettd jovedelmet hasznaljuk. A nettd
jovedelem a befektetés altal Iétrehozott pénzaramlas, azaz a befektetés pénzjovedelme. Az értékeléshez
hasznalt médszer a nettd jelenérték-szamitas modszere. A médszer két Iényeges eleme:

o a jovébeli hozamok elbrejelzése
o az elbre jelzett hozamokkal kapcsolatos kockazat meghatarozasa és az ennek megfelel6 mértékl
diszkontrata kivalasztasa, majd diszkontalas, azaz a hozamok jelenértékének kiszamitasa.

A leirtak alapjan a befektetés netté hozama matematikai formulaval kifejezve a kdvetkezd:

NIE=Y N, M
~d+d) (Q+d)
ahol NJE a netto jelenérték
Njt az elbre jelzett nettd jbvedelem a t. évben
n az elbrejelzés éveinek szama
d a diszkontrata
Mé az elbrejelzés végén (n+1. év végén) szamitott
maradvanyértéek

A nettd jelenérték-szamitas modszerrel kapcsolatos legfontosabb fogalmak a kovetkezok:

A netté jovedelem kimutatas (pénzeszkdzok aramlasa, cash-flow): Kimutatas a projekt pénzigyi
helyzetérdl. Azt mutatja, hogy a pénzeszkdézok megfeleld mennyiségben képzédnek-e és megfeleld idében
allnak-e rendelkezésre. Ellenkez6 esetben beruhazasi dontéseknél meg kell fontolni a tervezett beruhazas
egyéb lehetséges alternativainak a vizsgalatat, esetleg a beruhazas megvaldsitasanak elvetését.

Jelenérték-szamitas: Az elbre jelzett nettd jovedelmet egy megfeleléen kivalasztott leszamitolasi rataval
diszkontaljuk, hogy megtudijuk, a jovében varhaté hozamok milyen értéket képviselnek a jelenben.

Netté jelenérték: A varhatd jovébeni hozamok mai abszolut nagysagardl ad felvilagositast, tartalmat tekintve a
befektetett téke és a varhaté hozamok kiildnbségének az 6sszege, azonos idépontra atszamitott pénzértékben
kifejezve.

Az elbrejelzés idéhorizontja: A beruhazasok pénziigyi megvaldsulasanak elemzésénél altalaban 10
mikodési évre készitlink részletes eldrejelzést a beruhazassal Iétrehozni kivant befektetés pénzigyi
helyzetérdl.

Maradvanyérték: A fenti idétava elérejelzést kdvetd évekre azt feltételezzik, hogy a progndzis utolsé évének
eredménye valtozatlan értéken a végtelenségig folytatédik. A nettdé pénzjovedelmek eme végtelen soranak a
megfeleld leszamitolasi rataval torténé diszkontalasaval lehet kiszamitani a maradvanyértéket.
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Az alkalmazott értékelési médszer kivalasztasa

Azt, hogy a fenti modszerek koézul melyik vagy melyek alkalmazésa célszer(, azt minden alkalommal az
ingatlan és az adott piaci szegmens sajatossaganak, valamint a rendelkezésre 4ll6 informéacioknak a gondos
mérlegelésével lehet eldonteni.

Kiegyensulyozott piaci viszonyok kézoétt, ahol az adott ingatlan tipusara vonatkozdan keresleti és kinlati
adatok kell6 szamban rendelkezésre allnak, a piaci 6sszehasonlitdson alapulé médszer alkalmazéasa indokolt.
Azoknal az ingatlantipusoknal, amelyeknél a bérbeadas, vagy mas hozamtermelés utjan torténé hasznositas a
jellemzd, a hozamszamitason alapulé médszert célszeri alkalmazni, mivel — az értékelés-elmélet szerint —
hozamtermelésre alkalmas ingatlanok esetében a piaci érték legjobb kdzelitését a hozamszamitason alapuld
értékelés adja.

Bér az ujraelballitasi kodltség meghatarozasan alapulé modszer szerinti értékelés is piaci adatokon alapul és az
azzal meghatarozott érték is a piaci értéket fejezi ki, a modszertani sajatossagok miatt ez a modszer képes
legkevésbé a piaci értéket megkdzeliteni. Ennek megfeleléen ezt a médszert elsésorban csak mas, pontosabb
értéket addé mddszerek alkalmazasa lehetéségének hianyaban szokas hasznalni (pl. egyedi, jellemzben
mérnoki létesitmények, stb.).
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