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VAGYONERTEKELESI OSSZEFOGLALO

Az ingatlanforgalmi szakértGi véleményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci
viszonyok tanulmanyozasa utdn, a helyszini bejirds és az értékelési szamitasok alapjan az alabbiak
kertilnek megallapitasra.

A 1203 Budapest, Vizisport utca 12-18. szam alatti 170022/0/A, 170022/0/B, 170022/0/C helyrajzi
szamu ingatlan becsiilt értéke:
740 000 000 Ft, azaz
Hétszaznegyvenmillié forint,

A 1203 Budapest, Vizisport utca 12-18. szam alatti 170022/0/A, 170022/0/8, 170022/0/C helyrajzi
szamli ingatlan minimalis becsiilt havi bérleti dija:
2 100 000, Ft, azaz
Kettémillié-egyszazezer forint.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrélag a targyi ingatlan minimalis bérleti dijanak
meghatarozasara keésziilt. Az értéket per-, teher- és igénymentes allapotban éllapitottuk meg.

A tudomdsunkra jutott adatokat és jelen szakvéleménye tartalmat bizalmasan kezeljiik,
felel§sséglink a megbizdval szembeni felel§sségre korlatozédik.

Jelen ingatlanforgalmi szakvéleményt -elfogulatianul, kiilsé kortilményekt6l nem zavartatva
készitettiik, a dijazas nincs 8sszefliggésben az ingatlan megallapitott értékével.

A helyszini szemle idépontja: 2017. november 30.
A szakvélemény forduldnapja: 2017. december 13.
A szakvélemény érvényessége: 6 hénap

ortekeld Kit.

CPR-Vag"Oﬂ jozsef kit. 69.
/% /é‘é Z@rﬁ, ijsl‘i:’;ﬁ\ekbecsies
Lakatos Ferenc Berecz Tamas
ingatlanvagyon-értékel§ ingatlanvagyon-értékeld
(engedély szama: 1398/2006.) (engedély szdma: PMIK 1590/2008)
kozgazdasz, ligyvezets igazgato igazsaglgyi ingatlan-értékbecslé szakértd
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INGATLANFORGALMI SZAKERTBI VELEMENY
1203 Budapest, Vizisport utca 12-18. szam alatti ingatlanrdél

1. MEGBIZAS

El6zmény:

Pesterzsébet Onkormdnyzata a 43/2007. (XI1.19) Onkormanyzati rendelet (Budapest Févdros XX.
keriilet Pesterzsébet Onkormdnyzatdnak 43/2007. (X!l 19.) Ok. sz. rendelete az énkormdnyzat
tulajdonaban dllé vagyonnal vald rendelkezés szabdlyairdl) alapjan a Budapest XX. Vizisport u. 12-18.
sz. alatti 170022 hrsz-U ingatlan 6000 m’ nagysagu teriiletrészének 30 évre sz6l6 bérbeadasra
hasznositasara 2009. Il. negyedévében pélyazatot irt ki. A Duna-Ag Invest Kft. és a Budapest Févaros
XX. keriilet Pesterzsébet Onkormanyzata kozott kottetett 2009.07.10-én kelt Bérleti szerzddés
szerint a Duna-Ag Invest Kft az érintett teriileten hotel és étterem funkcidnak megfeleld
eplletegyiittes alakit ki és Gzemeltetés céljabol bérbe veszi.

A foldterileten all6 épiiletek 6nallé helyrajzi szémon keriiltek feltiintetésre, melyeket foldhasznélati
jog illeti a foldteriiletet terhelten. A 170022/0/A, 170022/0/B, 170022/0/C hrsz-en nyilvéntartott
épiilet és a szerz8dés szerinti 6.000 m’ teriilet egyiittesen képezi a vagyonértékelési feladat targyat,

jelenleg is egy egységként funkcional.

Vagyonértékelési feladat:

Ertékbecslés készitése a Duna Garden**** Hotel minimalisan fizetendd bérleti dijanak

meghatarozdsara.

A megbizas alapjan a vagyonértékelési feladat:

A tulajdonos Onkormanyzat nyilvédnos versenyeztetési eljards keretében kivdnja hasznositani a
tulajdondban lévé — a Duna Garden**** Hotel (Bp. XX. Vizisport u. 12-18.) ingatlant, melyet a
170022/0/A, 170022/0/B. és 170022/0/C hrsz. alatt nyilvantartott felépitmények, valamint a 170022
hrsz alatti ingatlanbdl 6000 m2 alapteriilet(i ingatlanrész képez. Az értékbecslé feladata a nyilvanos
versenyeztetési eljarasban a kiiré &ltal meghatdrozandé minimélis bérleti dij ©sszegének
meghatarozasa, szakértgi értékbecsléssel torténd aldtamasztasa.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY
1203 Budapest, Vizisport utca 12-18. szdm alatti ingatlanrol

2. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékbecslés elvégzéséhez helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgélasra keriiltek az
ingatlannal kapcsolatban rendelkezésre all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt

dokumentumok.

Az ingatlan értékelésénél a kovetkezd jogszabdlykeretek és irdnymutatasok keriiltek figyelembe

vételre:

1997. évi LXXVIIL. tv. az épitett kérnyezet alakitdsardl és védelmérdl

253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet az orszigos telepiilésrendezési és épitési
kévetelményekrél

25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet

2013. évi V. tv. a Polgari Térvénykényvrél

TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Eurépai Gazdasagi Kozosség
tagallamaiban m(ik6d6 VagyonértékelSk Szervezetének ,Alldeszkoz Ertékelési Utmutatd”-ja
alapjan osszedllitott EVS értékelési irdnyelvek

1991. évi XLIX. térvény a csGdeljarasrél és a felszamolasi eljarasrol

2017. évi XLIX. torvény a csédeljarasrol és a felszamolasi eljarasrol sz616 1991. évi XLIX.
torvény, valamint az azzal 6sszefiiggé egyes torvények médositasardl

A 2017. november 30-i helyszini szemle sordn a széban forgd ingatian bejérasra keriilt. A helyszinen
az ingatlan adottsagait, kornyezetét, az ingatlan éllagat, miszaki és funkcionlis jellemz6it és mas

értékbefolydsold tényezGket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirsl fényképfelvételeket
készitettlink, melyek az ingatlanforgalmi szakért6i vélemény mellékietébe csatoldsra keriiltek.

Az értékelés elvégzésekor, a fentieken tulmenden megvizsgaltuk a hasonld tipusu és jellegd
ingatlanok altalanos piaci helyzetét, valamint a kdrnyéken kialakult ingatlanpiaci viszonyokat is.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTSI VELEMENY
1203 Budapest, Vizisport utca 12-18. szém alatti ingatlanral

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az

ingatlanforgalmi szakértSi véleményben ismertetett adottsigokkal rendelkezd ingatlan

értékeléséhez a kovetkezket sziikséges figyelembe venni:

az értékelés targyat képezé ingatlanban semmiféle kdzvetlen, vagy kozvetett érdekeltségiink
nincs. Az értékbecslésben rogzitett megallapitisok, kovetkeztetések kizarélag szakmai
szempontokon alapulnak;

a szakvéleményben jellemzett éllapotot egyszeri szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott
iratok és a Megrendeld képvisel&jének szébeli téjékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen
fennallé, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibdk, felhasznélt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok
jelenléte stb.) nem viéllalunk felelésséget;

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és
kotelezettségeket, feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak iddpontjaban az
ingatlan hasznalataval kézvetleniil §sszefiiggé tartozas (koziizemi dijak, stb.) nem &ll fenn;

az atadott iratok tanulmanyozésan tulmenden jogi természet( vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozasarél a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmendéen nincs tudomasunk, és ezért
felel&sséget nem vallalunk;

a szakvélemény kizarélag az 1. pontban meghatdrozott célra hasznilhaté fel. A
szakvéleményben megaéllapitott értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizérélag az
itt meghatdrozott felhasznalasi célra érvényesek;

a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsitott
iratok alapjdn mutattuk be. Megrendel§ &ltal szolgaltatott adatok valdsagtartalmaért és
pontossagdért felelGsséget nem vallalunk.

a gazdaségi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellg pontossaggal nem prognosztizdlhaté
vdltozasai mddosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértgi vélemény vonatkozo
megillapitésait, ezért a vagyontérgyak értékét befolyasold koriilményekben bedllé lényeges
véltozas esetén sziikséges a megadott érték feliilvizsgalata;

az ingatlan hasznositdsa megfelel a féldhivatali ingatlan-nyilvéntartas szalloda besoroldsanak. Az
értékmeghatdrozds abbdl a feltételezésbél indul ki, hogy a rendelkezésre all6 iratok alapjan a
vizsgalt ingatlan jogilag rendezett, felelfsségiink a rendelkezésre 4ll6 informaciok
figyelembevételével szamitott értékre korldtozddik;

a helyszini szemle idépontja: 2017. november 30.

jelen szakvélemény 4 példanyban késziilt (3 példany Megrendels, 1 példény irattar).
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INGATLANFORGALMI SZAKERTSI VELEMENY

1203 Budapest, Vizisport utca 12-18. szdm alatti ingatlanrél

4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

Az értékelésben a 1203 Budapest, Vizisport utca 12-18. szam alatti 170022/0/A, 170022/0/B,
170022/0/C hrsz-i ingatlan keriilt vizsgalatra. A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas
szerinti allapotot. A tulajdoni lap elején taldlhatdk a folyamatban lévé bejegyzések, a széljegyek. Az I.
rész tartalmazza az ingatlan alapadatait, azaz megnevezését, teriiletét sth. A Il. részben keriilnek
feltiintetésre az ingatlan tulajdonosai. A Ill. rész a bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl.

jelzalogjog, stb.).

Ingatlan cime (tul.lap szerint):
Tulajdoni lap szerinti teriilete:
Helyrajzi szama:

Ingatlan megnevezése:

1. bejegyzé hatarozat

Il. RESZ:
Tulajdonviszony:
I1l. RESZ:

Ingatlan cime (tul.lap szerint):
Tulajdoni lap szerinti teriilete:
Helyrajzi szdma:

Ingatlan megnevezése:

1. bejegyz6 hatdrozat

Il. RESZ:
Tulajdonviszony:
III. RESZ:

Ingatlan cime (tul.lap szerint):
Tulajdoni lap szerinti teriilete:
Helyrajzi szdma:

Ingatlan megnevezése:

1. bejegyz6 hatadrozat

Il. RESZ:
Tulajdonviszony:
Il. RESZ:

1203 Budapest, Vizisport u, 12-18.

1372 m?

170022/0/A

szalloda

llleti a Bp. XX. keriilet belteriilet 170022 hrsz-t terheld
foldhasznalati jog.

Duna-Ag Invest Kft. 1/1
lasd a 2017.12.06. napon kelt Nem hiteles Tulajdoni lapon

1203 Budapest, Vizisport u. 12-18.

33 m’

170022/0/8B

egyéb épiilet

llleti a Bp. XX. keriilet belteriilet 170022 hrsz-t terhel
féldhasznalati jog.

Duna-Ag Invest Kft. 1/1
ldsd a 2017.12.06. napon kelt Nem hiteles Tulajdoni lapon

1203 Budapest, Vizisport u. 12-18.

19m?

170022/0/C

egyeb épiilet

llleti a Bp. XX. keriilet belteriilet 170022 hrsz-t terhels
foldhasznalati jog.

Duna-Ag Invest Kft. 1/1
lasd a 2017.12.06. napon kelt Nem hiteles Tulajdoni lapon
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY
1203 Budapest, Vizisport utca 12-18. szam alatti ingatlanrol

5. AZ INGATLAN ISMERTETESE
5.1. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Pesterzsébet, Budapest XX. keriilete, a Soroksari-Duna partjat érintve Dél-Pesten helyezkedik el.

P

Teriilete a f6vdros Osszteriiletének 2,3%-a, ezzel Budapest 23 keriilete koziil a tizenhetedik helyen
all. A kertilet tilnyomérészt lakéingatlanokbol all, ipara elhanyagolhaté.

Budai
Tajvédelmi o m Kerepes m
korzet = @
Telk : = 2] Csomor 8
4 Kistarcsa

I KERULET
Xit. KERULET

Nagytarcsa

XV MERULET [oec)

Budakeszi

Xil KERULET BUdapESt

/ B Pecel
: [ 4] XV KERULET
Biatc rbadgy
@ Budadrs Yi. KERULET
m Kispest u
[147] ’Vu:’r;um utca 12 Magl
n XX KERULET
XVill KERULET
XX1 KERULET
(€71 ) (4]
nazamor oskut o _\5” Vecseés @ .
Erd m
o L foas 1] Gyal UG
Tamok
E73] Halasztelek =

o

Eszaknyugaton a Hatar ut mentén a IX. keriilettel hatdros, északkeleten az M5-8s autépalya bevezets
szakasza valasztja el a XIX. keriilettél. DéIrél a keriiletrél levalt Soroksar, a XXIIl. keriilet hatarolja, mig
a nyugati szélen a Rackevei (vagy Soroksari)-Duna, melynek tdloldalan Csepel, a XXI. keriilet fekszik. A
folyot dthidalo Gubacsi hid (vagy Csepeli 4tjard) koti dssze a varosrészt a Csepel-szigettel.

A keriilet forgalma viszonylag csendes, mert a nagy forgalmat lebonyolité utak jelent8s része a
keriilet peremén fut végig (nyugati oldalon a Soroksari ut, a keletin az M5-és autdpalya bevezets
szakasza, északon a Hatdr (it). Déli iranybdl vasdton a leggyorsabb megkozelitési méd a H6-os HEV,
valamint a Budapest—Kelebia-vasiitvonal. Mindkét vasutnak a varoskézpont kozelében vannak
megalldi.

Az ingatlan kérnyezetében jellemz&en tobblakdsos tarsashazak, iidiilék vannak, kisebb telephelyek és
sportcéli ingatlanok helyezkednek el. Az ingatlant megkozeliteni szabélyozott, aszfaltozott utrél
lehet. A vdrosrész infrastrukturdlis elldtottsiga megfelels, alap és szakszolgdltatast biztositd
intézmények a keriileten beliil megtaldlhatéak.
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1203 Budapest, Vizisport utca 12-18. szam alatti ingatlanrél

Az ingatlan keriileten beliili elhelyezkedését bemutatd térkép:
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Az értékelés targyat képezd ingatlan, Budapest XX. keriilet Gubacs keriiletrészben helyezkedik el, a
Csepeli-atjaré és a Rackevei-Duna kozotti teriiletrészen, koézel a Gubacsi-hidhoz. A Gubacs
varosrészre jellemz8k a 1955-6s szocreal lakételepek, a kusza utcék és olyan utcanevekkel, mint a
Téglagyartd, Téglaégetd és Vizisport utca. A Dunahoz kézel vegyes Osszetétell ingatlanok taldlhatdk,
mint a mediterran jellegii laképark, uszoda és jégcsarnok, az északi hataranal fekszik a Kis-Duna (mas
neveken: Rackevei-, vagy Soroksari Duna-ag) folétt a Csepelre vezetd Gubacsi hid pesti hidfgje.

Az ingatlan elhelyezkedését bemutaté miiholdas térkép:
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY
1203 Budapest, Vizisport utca 12-18. szdm alatti ingatlanrol

5.2. Az ingatlan altaldnos jellemzése

A foldhaszndlati joggal létesitett 6néllé helyrajzi szamu ingatlanok a 24 309 m? térmértéki kivett
beépitett teriilet és csénakhaz megnevezéssel nyilvantartott nagy terjedelm( ingatlan északi részén
helyezkednek el. A vizsgélt ingatlandllomany - a Bérleti szerz6désben rogzitettek szerint - a Rackevei-
Duna és a Vizisport utca kozott fekszik, bejarata kozvetleniil a Vizisport utca fel§l nyilik. Kozvetlen
kapcsolata van a Dunaag partmenti teriiletével.

A teriilet kozel sik felszinl, az utca felé kismértékben emelkedik. A teriilet harom oldal részben
keritett, az utca feld| két kialakitott bejarattal rendelkezik. Az ingatlan kdzvetleniil hataros a Dundra,
a féépiiletbsl panordmas kilatas nyilik arra.

A vizsgalt foldrészleten térké burkolatu bejirati kozlekedd feliileteket és térkd, illetve zuzott ké
burkolatu felszini parkolohelyeket alakitottak ki az épiilet el6tt, a tobbi felilet parkositott. A
Dunapart fel6l egy hatalmas terasz nyulik az épiilettsl a part felé. A telekrészhez kapcsolddik egy
54+1 személygépjarm(i és autdbusz befogadasara alkalmas, sajat hasznalatu parkoléteriilet is.

Az ingatlanon végzett beruhazas részét képezte tovdbba a partmenti hajo kikotShely, mely 19 hajé
befogadasara alkalmas. Az &sszekapcsolhaté stég lemezhordékon lebeg, fiiggéleges oldalai és
vizszintes jaréfelllete deszkazattal boritott, megfelel6en karbantartott Iétesitmény. KikétShely viz,
villany és kébelcsatlakozasi lehet&séggel rendelkezik.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY
1203 Budapest, Vizisport utca 12-18. szdm alatti ingatlanrél

Epiilet szerkezeti kialakitdsa:

PR I 4

Epiilet épitési éve:

Epiilet tipusa, elrendezése

(szintek):

Kézmlivek és mérdorak
{épiileten beliil):

Alapozas, szigetelés:

Flggdleges teherhordo
szerkezet:

Vizszintes teherhordé
szerkezet:

Tetdszerkezete, fedése:

Csapadékviz-elvezetés:

Epiilet homlokzata:

Belsé terek burkolata:

A lakéhaz 2011-ben épilt az akkor korszer(i anyagok és
épitéstechnoldgiaval.

A vizsgdlt felépitmény foldszint és egy emelet kialakitasy,
mediterran stilusi megjelenéssel. Az ajtén belépve a tagas
szélfogdba léphetiink, innen koézelithetd meg az adminisztracids
teriilet, a hatalmas étterem. A foldszinten talalhaté a korszerii
felszereltségili konyha és kiszolgalé helyiségei, melyek az épiilet
északkeleti blokkjaban keriiltek kialakitdsra. A foldszint déli
szarnyaban a kozépfolyoséra felflizott szobak taldlhatok, illetve a
szélloda mosodablokkja. Az emeleten — hasonléan a féldszinti
elrendezéshez — a déli szérnyban kaptak helyet a szobak.

A szobak fiirddvel, zuhanykabinnal, széffel, minibarral, TV-vel,
telefonnal és internet hozzéféréssel vannak felszerelve.

Az ingatlan el6tti utcaszakaszon megtalalhat6 a viz, csatorna, villany
és gdz halozati kézm(, amelyek mindegyike az ingatlanba
bevezetésre is keriilt.

Vasbeton sdvalap, talajnedvesség elleni szigeteléssel.
Pillérvazas teherhorddszerkezet falazott tégla kitolté falazattal.

Vasbeton fodém.
Magastetd, faanyagu fedélszerkezettel, a teté héjalasa cserép.

Az éplileten csapadékviz-elvezet§ eresz- és lefolyé rendszer
taldlhatd, szemrevételezéssel kdrosodas, egyéb sériilés nem lathatd
a badogos szerkezeten.

Az épiilet homlokzata vakolt, szinezett, klinkertégla és fabetétekkel
diszitve.

A kozosségi terekben igényes kélap burkolat Iathatd, a kiszolgalé
helyiségek egyszer( kivitelli keramia lapokkal burkolt. A szobakban
és a folyosén padlészényeg burkolatot fektettek, a szobakhoz
tartozé firdészobakban pedig csempézett felillet és keramia
lapokkal burkolt feliiletek vannak.
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Kilsé nyilaszardk: Mdanyag-, fa anyagu hészigetel6 ilivegezésd kiilsé nyilaszarok. A
belsd ajtdk tomor-, illetve livegezett nyilaszarok.

Epiiletgépészet és Az épiilet f(itését h@szivattyus flitésrendszerrel oldottak meg, mely
épiiletelektromos rendszerek:  a melegviz-elldtast is biztositja. A 21 szoba mindegyikében taldlhaté
mini bar és (ingyenes vezeték nélkiili) internet hozzaférés.

A Duna Garden szdlloda és étterem 2011-ben nyitotta meg kapuit, kozvetleniil Duna partjén,
ahonnan a panoramds kilatas nyilik a Dunadgra.

A 21 szobds, négycsillagos kategériaju szalloda ©Osszesen 464+365 m? teriileten iizemel. A
vendégstruktirahoz igazodva a vendég férGhelyek szama 40-60 f8. Az egykori Duna csarda helyén
keriilt kialakitast egy 54+1 személygépjarm(i és autdbusz befogadasara alkalmas, sajat hasznalatu
parkold burkolt teriilete.

A szdlloda 21 szobdval, és étteremmel, hatalmas grill terasszal rendelkezik, melyhez 19 féréhelyes
jacht kikot6 kapcsolddik. A hdzban mozgéaskorlatozottak részére kialakitott szoba is taldlhatd.
Standard szoba: A szobak, mindegyike fiirdGvel, zuhanykabinnal, széffel, minibarral, TV-vel,
telefonnal és internet hozzaféréssel ellatott. Alapteriilete 21 m?.
Osszenyithatd Standard szoba: Csaladok szamdra osszenyithaté Standard szobdk alinak

rendelkezésre.

superior: A Standard-nél nagyobb alapteriiletli, Dundra néz8, kertkapcsolatos lakosztalyok,
mindegyike fiirdével, zuhanykabinnal, széffel, minibarral, TV-vel, telefonnal és internet
hozzéféréssel elldtott. Alapteriilete 35 m?.

Delux: A Superior-ral megegyez6 méretii, Dunara néz8, erkélyes lakosztalyok, mindegyike
furddvel, zuhanykabinnal, széffel, minibarral, TV-vel, telefonnal és Internet hozzaféréssel
ellatott. A szobdban infraszauna, a héléban pedig élménykad varja a kiilonleges éimények
kedveléit. Alapteriilete 35 m?.

Apartman: A dupla haloszobds apartman 3-4 f& részére alkalmas. Kozos elStér, két
fiirdészoba, zuhanykabin, kid, széf, minibar, TV, telefon, internet kapcsolat tartozik az

Apartmanhoz.

A 150 fé befogadasdra alkalmas, szeparalhaté étterem, a grill kert, a VIP konferencia terem és a
szivar szoba egyedi helyszint biztosit a résztvevék egyediildllé éiményeihez. A 420 m2-es fedett
étteremrész mintegy 100 f6 szeparalt elhelyezésére, fogaddsara alkalmas, tovabba ehhez a grill kert,
a VIP konferencia terem és a szivar szoba egyedi helyszint biztosit a résztvevék egyediildlié

élményeihez.
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Konferenciaterem: Az Ettermi részen toldajték segitségével igény szerint varidlhaté termek a
létszamnak megfeleléen. Maximalis befogad6képessége 100 f6. Szezondlis jelleggel a fedett rész

kiegésziil egy Dundra panordmas szabad téri grill terasszal.
VIP Térgyald: Biztonsagi elGirdsoknak megfeleld, két kijarattal ellatott kiilonterem antik butorokkal és
csodalatos panordmadval. Maximalis befogadéképessége 10 6.

Szivarszoba: Exkluziv berendezés, kényelmes b8rfotelek és dunai kilatas elegéans hangulatban.

A vendéglaté egység konyhdja korszer(i technikai felszereltségl, hideg és cukrdsz konyhaval
kiegészitett, kozel 250 m® alapteriiletli. Nyéri id6szakban a grill terasznal egy szabadtéri
latvanykonyha is (zemel. Az ingatlan az informdciék szerint kereskedelmi szallishely- és

melegkonyhés engedéllyel rendelkezik.

Szdllodai szolgaltatdsok:

24 6ras recepcid

Akadalymentes kérnyezet, mozgaskorlatozottak szamdra kialakitott szobak
CipGtisztito szolgaltatas

Csalddi szobdk

Dohanyzasra kijelclt teriilet

Elkildnitett termek (olvasasra, tévézésre, megbeszélésekre)
Ebresztd szolgaltatas

Ertékmegébrzés

Etterem és grill terasz

Félpanzios vagy teljes ellatas

Gazdag biifé reggeli kiszolgalassal vagy szobaszervizzel
Ingyenes vezeték nélkiili internet kapcsolat

Jacht Club, hajéhely bérlés

Kameraval 6rzott 24 6ras feliigyeleti rendszer

Lakosztalyok

Légkondicionalt kozdsségi terek

Lobby bar

Mosas és vasalasi szolgaltatés (felvétel reggel 9-ig, 500 Huf/ruhadarab)
Nem dohanyzd szobak

Nyugagyak

Privat parkold

Programkinalat

Reptéri transzfer, autdbérlés, taxirendelés, limuzin szolgaltatas
Szobaszerviz (elérhetd 7:30-t61 23 éraig)

Varroszolgaltatas (felvétel reggel 9-ig)
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Szobai szolgaltatasok:
- Agynem(i napi cseréje kérésre
— Cip&apold eszkozbk, cipdkanal
- Egyedileg szabalyozhat6 légkondicionélas
— Furd6kéntos
— Fiirdészobai bekészités
— Hajszarité
- Igényelhetd tartalék parna és takaro
— Ingyenes vezeték nélkili internet kapcsolat
- (roasztal
— Kabel tv (LCD), radié
- Kozmetikai termékek
—  Minibar
- Napilap és vendégmagazin
- Papucs
— Szobai széf
— Telefon
— Varrdkészlet

Szolgaltatdsok dijai:
Kétagyas elhelyezés esetén: 24 900 HUF/f6

Egyagyas elhelyezés esetén: 32 900 HUF/f6
*A fenti drak az idegenforgalmi adét tartalmazzék, viszont a 10 %-os szervizdijat nem

Hajokikotd bérleti dija, mely magéba foglalja:
- Egy napra: 2.000.-

- Egy hénapra: 50.000.-

- Hat hénapra: 180.000.-

- Hét hénapra: 200.000.-

Ami magaban foglalja:
~  egy kikdt6hely
—  privét parkold hasznalat
~ daram- és vizvételi lehetGség kizarélag hajozasi sziikségletekre
- amold takaritdsa és karbantartdsa
— kedvezményes szobadrak hoteliinkben bérlgink részére
— mosdo hasznalat

forrds: Duna Garden honlapja
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Fényképek az ingatlan teriiletérél:

Vizisport utca kérnyezete

bejarat a kozterilet fel&l

parkoléfeliilet
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Fényképek az épiiletrél:

épilet homlokzata

épiilet homlokzata

épulet homlokzata
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Fényképek a szolgdltaté helyiségekrdl:

kavézo
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kiils6 terasz
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kiszolgalo helyiségek
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Fényképek a szobdakrél:
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v rr

Fényképek a kikotérdl:

6. ERTEKELES
6.1. Az értékelési modszerek

Az értékbecslések a TEGOVA utmutaté elvei és modszertani ajanldsai (EVS) szerint, a tobbszor
médositott 25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban
eléirtaknak megfelelgen késziilnek.

6.1.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan eljards, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakérté az értékelendd ingatlan elemeit
Osszehasonlitjia az adott korzetben, a kozelmiltban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott
ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitdsokat. Minél
kozvetlenebb &sszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok
értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak,
oroklakasok, telkek, stb.

Az bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kbvetkezd tényezék szolgalnak:

- realizalt Ggylet szerinti &r / kindlati ar

- ertékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozelithet6ség, infrastrukturalis elldtottsdg, méret, miiszaki allapot
Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelhet6 hasonlé tipusi ingatlanok adésvételi/kinélati
adatainak felhasznéldsaval hatarozhaté meg.
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6.1.2. A hozamszamitason alapuld értékelési modszer

A hozamszdmitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertlé kiaddsoknak a kiilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szarmazoé
tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései Gsszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati mddjainak elemzése.
A jovBbeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.
Jovibeni pénzfolyamok felallitisa hasznalati médonként.

P

A pénzfolyamok jelenértékének meghatérozasa.
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A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitason alapulé érték.

Az érték meghatdrozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozdsakor, ha a jelenlegi hasznélat
nem azonos a leggazdasagosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi hasznélatot kell figyelembe

venni.

6.1.3. Koltségalapu érték (netté-poétlasi érték) szamitdsi mddszere

A koltségalapu érték (nettd-pétlasi érték) szamitasanak lényege, hogy az ingatlan djra - el8allitési
koltségebdl le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez
tartozé foldteriilet értékét.

Az eljaras altaldnos gyakorlata soran elsg lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatdrozni
ires, fejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kovetSen a hasonld jellegli, azonos célra
hasznélhaté épiilet GjraelGallitasi (potlasi) értéke keriil megéllapitasra.

Ezt az értékelést végz6 altalaban az elmilt id&szakban megépitett hasonld funkciéju, volumend,
felszereltségi, ill. mas szempontbdl egyébként &sszehasonlithatd ingatlanok tényleges beruhézasi
koltségei, illetve publikus épitdipari argy(jtemények, vagy koltségnormativak alapul vételével

allapitja meg.

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f& eleme: a.) fizikai romlas, b.) funkcionalis
avulas és c.) kdrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romldsat és a
szerkezetek aranyat az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szémitasoknadl a felépitmény

gazdasagosan hatralévd élettartamat kell figyelembe venni.

22. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY
1203 Budapest, Vizisport utca 12-18. szam alatti ingatlanrél

Altaldnos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

varosi tégla épiiletek 60-90 év,

varosi, szerelt szerkezet(i épiiletek 40-70 év,
csaladi haz jellegli épiiletek 50-80 év,

ipari és mezGgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékelének
mérlegelnie kell azokat a korszer(i kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen

kielégiteni.
c.) A kiilsé avulds az ingatlanon kiviili kériilmények miatt 4ll el6, mint a kereslet hidnya, a teriilet

viéltozé ingatlan felhasznaldsa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi koriilmények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategdriaban, szazalékosan kell megadni.

6.2. Szdllodapiac elemzése

6.2.1.A széllodapiac rovid dttekintése

Az elmdlt 10 évben viszonylag nagyobb szamu budapesti szélloda, szallas éplilt. Ennek kdszdnhetden
nagy szamban nétt a konkurensek szama Budapesten. Abbdl a ténybdl kiindulva, hogy csak
Budapesten tébb mint 10 Danubius Hotel van jelen, mar ebbdl lathatd, hogy zstifolt a széllodapiac a
févarosban. Ezek mellett szamos egyéb szalldshely is jelen van, erésitve a kinalati oldalt, de egyben

névelve a konkurens szallodak szamit.

Szalloda fejlesztések/befektetések

* A 2010 - 2012 kozotti aktiv iddszakot kévets 3-4 évben alig volt Uj szdlloda atadas
Budapesten, mig 2016-t6l mar djra ndvekvd fejlesztéi aktivitas volt a tapasztalhato.

* Tizen6t hotelben Gsszesen 887 szobdt adtak at 2016-ban, ebbdl hiarmat Budapesten 136
szobaval és 12 hotelt vidéken 6sszesen 751 szobdval.

* Csak néhdny nagyobb méretii fejlesztés volt vidéken; az egyik ilyen a Hotel Fiired Spa &
Conference Balatonfiireden 195 szobaval 4s a MJUS World Resort Kérmenden 123 szobdval.
® 2016-ban két jelentSsebb nyilvanos tranzakcid volt; az Ibis Hotel H&sok tere és a Mercure
Centre-t megvétele 27 millié euréért az Orbis altal, tovabba az Exe-Danube is gazdat cserélt
14 millio eurd értékben. Emellett a Hunguest széllodaldnc 14 hotelje is értékesitésre kerdilt,
valamint a Ramada Hotel a Balatonalméadiban és az Andréassy Rezidencia Tarcalon.

* Az emlitett szamos tranzakcid alapjén, novekvé befektetési aktivitas észlelhetd a hotel
piacion is, amely meghaladja a 2015-6s 76 millié eurds befektetési volument. A kévetkezd
években ennek a ndvekvé trendnek a folytatasara szamitunk.
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Vendégéjszakdk
® 2016-ban Magyarorszdgon mind a vendégek mind a vendég-éjszakak szama novekedett az

el6z6 évhez képest, elébbi 7,5 utdbbi 5,4 szazalékkal a KSH adatai alapjan.
* Ez alapjdn 2012 éta, immdron 6todik éve, ndvekedés tapasztalhaté és 2016-ben rekord
szintet ért el mind a belfoldi mind a kiilféldi vendégéjszakék esetében.

Vendégek és vendégéjszakak szama (millié)
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Forras: KSH, Colliers Intemational

Széllodak kihasznéltsdga és szobadrak

* A vendégek és vendégéjszakdk szamahoz hasonldan a szllodak kihasznaltsaga is rekord
szintet ért el, mind orszdgosan mind Budapesten.

* A haromcsillagos szdllodak kihasznaltséga meghaladta a 70%-ot, mig a négy és otcsillagos
szallodak kihaszndltsdga mar tullépte a 75%-ot Budapesten. Ez kiilonssen nagy eredmény a
négycsillagos szélloddk esetében, amelyek a tobbségét adjak a budapesti szallodai
kapacitasnak.

Budapesti szallodak kihasznaltsiga

80 % -

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
3* — ¥ — 5 *

Forras: KSH. Colliers International

Budapest vonzza a legtobb kiilféldi vendéget, 86%-uk szallt meg a févarosban dsszesen 8,2 millié
vendégéjszakat toltve el, majdnem 6 szazalékkal tébbet, mint el626 évben.
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Januar és december kozétt kilfoldi turistak 6,9 mig a belféldi turistak 7,1 szézalékkal toltéttek el
tobb vendégéjszakat hotelekben a 2015-6s évhez képest, sszesen 13,8 milliét. A szobakihasznaltsag
atlagban 2,5 szazalékponttal emelkedett és elérte az 56%-ot 2016-ban.
* A megeldz6 évekkel ellentétben 2016-ban az dsszes szallodai kategdridban néttek a
szobadrak. A brutté szobaér (ADR) kévetkez8képpen alakult a budapesti hotelekben: €139 az
5-csillagos, €59 a 4-csillagos és €38 volt a 3-csillagos kategdrigban, amely sorrendben 10,4% -
6,6% - 1,6% novekedést jelent az el6z8 évhez képest.
forras: Colliers International

6.2.2. Jovedelemteremtd képesség elméletének dttekintése

A jovedelemtermelés alapja az elért eredmény és annak arbevételhez valé viszonyat fejezi ki. A
véllalkozdsok jovedelmez8sége azon teljesitGképessége, mely megmutatja, hogy egy véllalkozas
milyen eredményesen hasznélja fel a mikodéséhez sziikséges és a tulajdonos éltal rendelkezésre
bocsatott holtmunkat. A jovedelemtermelést a szerzé a termelé véllalkozdsok esetében hasznalja. A
szolgdltatasi szektorokban a jovedelmet nem termelik, hanem létrehozzak, teremtik a szolgaltatasok
lebonyolitasaval, amelyben a vendég kézremiikodik.

Tapasztalati tényez6k azt mutatjak, hogy a szélloda jévedelemteremté képességet az lizemeltetés és
vagy vezetés plusz, minusz tiz — tizenét szdzalékban tudja befolyésolni, ez a szalloddk predesztinacids
elméletének az alaptétele, a jbvedelemteremté képességet kilencven szazalékban a predesztinacid
(helyszinkivalasztas, a koncepcidalkotds és a piaci bevezetés) hatdrozza meg. A szerz§ elméletét
alatdmasztjak a hosszu tavi megfigyelésen alapuld kutatasai, melyek a predesztinaciéelméletének
igazoldsa érdekében tett a széllodalizemeltetés teriiletén, az elmuilt negyven évben. A megfigyelések
eredmeényei visszaigazoltdk a predesztinaciés elmélet felvetését, a jovedelemteremtd képesség
vizsgalataval 6sszefiiggésben.

A befektetett és forgdeszkozok jelenitik meg a szillodat, példaul, ingatlan, épiilet, gépek és
berendezések vagy pénzeszkozok. Ezeket az eszkozoket a tulajdonos vagy tulajdonosok kotelesek
biztositani a zavartalan zemeltetéshez. A tulajdonos elégedettségét a meghatdrozott gazdasagi
célok elérése biztositja ezek orientdcidja a tékemegtériilésre és vagy peéldaul likviditasra épit.
Tulajdonosi elégedettség fiigg a tulajdonosi kortél, mert az determinélja a vallalkozasok orientaciéit.
Egy egyszeri szervezetei formdba tartozé csalddi-szlloda orientdciéja a csalad megélhetése. Onalls-
szallodaknal, ahol ketté vagy tulajdonos van, jellemz6 gazdasagi cél és elégedettségi mutatd az
eredménytartalék névelése és vagy az osztalékfizetés elérése. Egy nemzetkdzi széllodalanc vagy
szallodacsoport vallalat orienticidja egyértelmlien a fenntarthaté gazdalkodasat biztositd piaci
részarany nyerés, djabb szallodai szobdk lizemeltetése, bérmely formdjaban. Napjainkban trendje
egyértelmiien a franchise és vagy management, iizemeltetési konstrukcidkkal valé piaci részarany
nyerés. A széllodavallalatok t6zsdei mutatéi lehet az osztalék nagysaga és példaul a részvényarfolyam
ndvekedése, mint a gazdasagi cél.
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A hozamszamitason alapulé, értékelési mddszerrel meghatdrozott érték az ingatlan jévébeli
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriils kéltségeinek kiilnbségébél szarmaztatott
érték. Tehdt az értékbecsld az ingatlan jovedelemtermel$ képességét vizsgalja, azaz a bevételek és
kiadésok kiilonbségét jelenértékre szamszer(Gsiti, amely a befektetés értékét fejezi ki. A széllodai
befektetések ingatlanalapiiak, melynek részei a bevasarlokozpontok, logisztika kozpontok,
irodahazak, lakasok és széllodak.

A hotel befektetési piac aktivitésa névekedett 2013 sordn az EMEA régidban, az elsé félévben 38
szazalékkal szarnyalva til az ezt megel6z8 év azonos id@szakat. Befektetdi bizalom visszatért a KKE-
régio irant és jelenleg is szémos tranzakci6s iigylet van az atvilagitasi (due diligence) vagy a lezérasi
szakaszban. llyen példdul az Accor és Orbis 46 szallodat érintd atszervezés és tulajdonjog értékesitési
szandék. Elmult években kozel-keleti befektet6k prémium szallodaépiileteket vasaroltak Budapesten
(Le Meridien, Four Seasons). Ez a trend vélhetSen folytatédni fog, ugyanakkor az ilyen tranzakciok
mennyisége korlatozott. A tranzakcidk azt jelentik, hogy a befekteték felismerték a hotelpiac erés
fundamentumait és hajlanddak kockazatot véllalni és csokkenteni a t6kemegtériilésiiket annak
érdekében, hogy noveliék a bevételeken keresztiil jelentkezd megtériilésiiket. A stabil
jovedelemtermeld képességgel rendelkezd szallodak hozamszintje a kbzép-eurdpai régiéban 7,75 és
8,25 szazalék koril alakulnak (Portfolio 2013).21 A szabélyozott német nyilt végii ingatlanalapok
jellemzéen olyan hoteleket keresnek, melyeket bérleti szerzdésben iizemeltetnek és a bevételek
minimum 70 szézaléka rogzitett. Mas tipusd intézményi befektetSk szivesen vasarolnak valtozd
bevétell, menedzsment-szerzGdéssel iizemeltetett hotelt is, de 6k is csak prémium szillodakat
hajlandéak megvenni. Az Accor az egyik legnagyobb bérleti szerzédéssel szdllodékat lizemeltets
tarsasag, de stratégiai célkitlizése, hogy az ingatlan portfoliéjdban névelije a franchise és
managementszerzédéssel lizemeld szalloddk részaranyat.

A jovedelemteremtd képesség alapja az elért eredményszintek atlaga, kiegyenlitve a piaci névekedés
gazdasagi ciklusait. Az éves eredményességet a bevételek és koltségek befolydsoljak. A
bevételndvelés elsédleges eszkdze az innovativ bevételndvelés. Masodik helyen az &tlagar, revpar,
trevpar, gesper novelése van. Az atlagar nagysdgat a kindlati ar nagysdga hatdrozza meg, az
arkapacitas mutatja meg az dsszes adott kedvezmény mértékét. A kinélati drakat a helyszin hatérozza
meg. Ezért a szalloda helyszine vitathatatlanul meghatérozé az eredményességében. Vegyiink egy
adott helyszint és ott legyenek eltér§ szallodak akkor a kévetkezd tényezé az eredményességben a
tevékenységek lesznek, minél tobb és dsszetettebb tevékenységet 13t el egy szélloda annal tébb
eréforrast kell felhasznaini a felvéllalt tevékenységek ellatésahoz. A kategdria és a szinvonal24
kotelez minket jogilag és szakmailag bizonyos feladatok ellatasara, éjjeli agyazas, doorman vagy
escort szolgaltatas ezek eredménycsokkentd tényezdk, de ezekkel szembe all az elérheté magasabb
kinalati r, ami nagyobb atlagarat jelent.
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A bevételvolumen novekedés a véltozd kéltségek novekedését jelenti. Amikor a bevételnévelés
arndvelésen alapul, akkor nem valtoznak a kéltségek. Az innovativ bevételndvelés hatdsa altaldban
koltségstruktira dtrendezédését jelenti.

A szdllodavezetés esszencialis elméletének alaptétele, hogy a szolgaltatd szervezetek elsédleges
kiildetése az elégedett vendég, amit a piaci céljaink elérésével biztositunk, ezzel harménidban
meghatarozzuk a munkatdrsak és a tulajdonosok elégedettségét megjelenité emberi és gazdasagi
célokat. A predesztinacids elmélet elsé tétele, hogy a szallodak és szallashely szolgéltaté egységek
sikerességét és egyben a jovedelemteremté képességét a koncepcié, a helyszin és a piaci bevezetés
hatdrozza meg. A hosszu tavu atlagosan elért eredményszintek atlaga a jovedelemteremtd képesség
szazalékban kifejezve.

forrds: Dr. Juhdsz Ldszlo

6.2.3. Magyarorszdgi szdllodik jovedelemteremtd képessége

Minden tényezét figyelembe véve a szalloddk komplex tevékenységeket ltnak el, ami meghatarozza
a szolgaltatasok ellatdsdhoz sziikséges él6munka és holtmunka igényiiket. A szallodak
eredményességét az elérhetd draik hatdrozzak meg. A széllodak elérhet6 értékalapu arait a helyszin
befolydsolja. Az elért bevételek adnak lehetdséget az iizemeltetési és a nettd eredmény elérésére. A
szdllodaipar netté eredményei 1990-2014 idészakban 5,6 millidrd forintrél 8,9 millidrd forintra
emelkedtek, ez 6sszesen 60%-0s ndvekedés, az éves atlagos névekedési iitem 3%, amikor az éves
atlagos inflacié 13% volt.

A magyarorszdgi szdlloddk hosszu tévu 1990-2014 jévedelemteremté képessége 9%. Az értékhez j6
példa, hogy Rdna Péter biralta azt az évek 6ta uralkodd jegybanki monetaris politikat, amely tartésan
kilenc szézalék korili redlkamatot eredményezett. Mint mondta, 1945 éta nincs olyan
nemzetgazdasag, amely ezt a kamatszintet képes lenne kitermelni. Ennek a monetdris politikanak a
kovetkezménye, hogy az addssdgédllomany kétharmada devizaban van, igy az arfolyam-ingadozas
oriasi hatast gyakorol a vallalatok teljesitményére. (MTI 2012, mdrcius 2.) A hosszu tavd banki
alapkamatok atlaga a vizsgélt idGszakban 10% volt. A banki kamat az alapkamatnal harom — négyszaz
bazisponttal magasabb, igy a vallalkozasok elvart eredményszintje ebben a huszonhdrom éves
id6szakban 14%, ami hdrom szazalékponttal magasabb a ténylegesen elértnél. A kilenc szazalékos
jovedelemteremtd képességet befolydsolta, hogy a fogyasztéi arindex ebben az id&szakban
atlagosan 13% volt. A nomindlis értéken elért eredmény redlértéken csokkent, mert négy
szazalékponttal alacsonyabb az dtlagos fogyaszt6i arindexnél (Pénziigy 2014).64
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A magyarorszdgi szélloddk jévedelemteremtd képessége 1990-2000 kézt 17% volt, amikor a banki
alapkamat 19%-os atlagon volt (MNB 2104) adatainak felhasznaldsaval.65 Legmagasabb (28%)
értéken 1995 év janudr hénapban és legalacsonyabban (14,5%) 1999 év decemberében volt. Ebben a
korszakban, bar a szillodak magas jovedelemteremtd képességet (17%) mutatnak, ez mégis
alacsonyabb a banki betétek elvart kamatainal (23%) ezt kompenzélhatja a széllodatulajdonosoknak
az ingatlanérték novekedése. Ebben az idészakban az inflacié atlagosan évente 23% volt, ami ujabb
hat szazalékponttal cs6kkentette az elért jovedelmek realértékét.

A magyarorszdgi szdlloddk jovedelemteremtd képessége 2000-2014 kézt 6% volt. Ez pedig tizenegy
szazalékpontos csokkenést jelent a korabbi tizévihez képest. Ebben az id&szakban a banki
alapkamatok atlaga 6t szazalék és igy az elvart eredményesség nyolc - kilenc szazalék és tényleges
teljesitmény hat szazalék, az eltérés két — haromszaz bazispont. Ebben az idGszakban az éves 4tlagos
fogyasztdi drindex hat szazalék. A szillodak eredményei megtartottak a redlértékiiket. Ennek a
csokkenésnek a felét a személyi kdltségek ndvekedése okozta. A korrigalt bevételek éves novekedési
Uteme ebben az idGszakban (3%) harom szazalék volt, és a minimalbérek évente atlagosan 13%-kal
novekedtek és a személyi kéltségek a szélloddkban pedig 16%-kal. A személyi kéltségek szintjének tiz
szdzalékpontos névekedése mellett az élelmiszerek (3% pont) és energia (4% pont) volt meg
meghatdrozé a GOP szadzalék csokkenésében. Az lizemeltetési eredmény ebben az idészakban felére
csokkent 40%-os atlagrdl, hisz szézalékra.

A jovedelemteremtd képesség novelése dsszetett kihivas a szallodaiizemeltetéknek. A stratégiai
gondolkodastdl, a vendégigény felismerésen keresztiil, az lizemeltetés legaprébb részletét magaba
foglalja. Az egyes szallodak teljesitmény hasznos a szallodanak ezek Osszessége adja a széllodaipar
jovedelemteremté képességét. A szallodak alapvetéen ki vannak szolgaltatva a desztinacié
attraktivitasanak. A vildgon is kevés azoknak a szallodaknak a széma, amelyek 6nmagukban turisztikai
attrakciok. A szerz6 javaslatai segitenek megérteni és a jévedelemteremtd képesség javitdsanak
elméleti és gyakorlati megvaldsitésat. A széllodai szolgéltatas mitoszat kell kialakitani minden egyes
szallashely létesitménynek.

A hazai széllodaipar jovedelemteremtd képességét elsGsorban a kindlati piac befolydsolta. A hazai
szdllodaiparban 1965-1990 kozt huszonot évig keresleti piac volt (Dr. Juhdsz 2014).69 A
rendszervdltds éveiben a véllalati és szakszervezeti iidiilék kereskedelemi szallashellyé nyilvénitasa
miatt 1990-t6l kindlati piac volt a hazai szdllodaiparban. A Hotestars EU rendszerbe be nem sorolt és
ez altal a KSH altal ki nem mutatott szalloddk csdkkentették a kinalatot és igy a trendek ismeretében
vérhatéan keresleti vagy egyensulyi piac lesz, és ez javithatja a szélloddk jévedelemteremtd
képességét, ami csak a kérnyezet tobbi elemének ismeretében értékelhetd.

forras: Dr. Juhdsz Ldszlo
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6.2.4. A szdlloda SWOT-analizise:

Egy szélloda szamara létfontossagl, hogy pozicionalni tudja a helyzetét mind a magyar piacon, illetve
a kulfoldi piacon is egyarant. Ehhez az sziikséges, hogy a szélloda meg tudja hatdrozni a
célkbzonségét, hogy a késGbbiekben meg tudja azt célozni. Ezaltal tudja a leghatékonyabban és
legkedvezébben értékesiteni a szdlloda szolgéltatasait.

Erdsség:

szdlloddknak szdmos olyan sajatossaga van, amely nagyon kedvezdvé teszi a latogatdsat. Elsé
Iépésben itt vannak azok a szolgéltatdsok, amelyek stresszmentes kikapcsolédast kindlnak. A
szélloda févéroson beliil helyezkedik el, mégis a Dunapart kdzvetleniil nyugodt és csendes
kornyezetet biztosit. Tobb féle szépségapoldsi lehet§ség is van, ilyen példaul a masszézs és a
szauna A Hotel teriiletén lehetéség van hajé kikét6t haszndlni, mind emellett
kerékparkolcsénzésre is lehet6ség nyilik. Az autéval érkez6 vendégek szamara ingyenes a
kiiltéri parkoldsi lehetdség. Az épiilet teriiletén van WIFI elérhetéség. A cégek szamara is
kedvez6 hely a hotelek haszndlata, mivel modern konferencia terem is van. Minden szoba
kiilon sajat fiirdészobat tartalmaz, melyben megtaldlhaté egy hajszarito, WC és zuhanyzé.
Mind emellett mini bér, széf van a szobakban. A vendégek valaszthatnak a szobdk tipusai
kozott. Vannak csaladi szobdk, nemdohanyzd szobdk, illetve mozgaskorlatozottak szamara
épitett szobak. Mindegyik tipusti szoba magdaba foglalja a huszonnégy 6ras szobaszervizt.

Lehetdségek:
A szdllodédnak sziiksége lenne tobb kozosségi térre, ezaltal a célcsoportok szama is
megnodvekedhetne.
A Duna kozelségének kdszonhetSen nagyon kedvezd helyen fekszik. A teriilet kérnyezetében
plusz lehet&ségeket vehetnek igénybe a vendégek, ilyen példdul a szabadtéri foglalkozasok,
csapatépitd tréningek, a futds, vagy a hajdzas.

Gyengeség:
Lokdciéban a févaros és a keriilet egyik periféridjan fekszik. A teriilet tavolabb helyezkedik el
a Nyugati palyaudvartdl, a Keleti pélyaudvartdl, és ami a kiilféldi vendégeknek a
legfontosabb a Liszt Ferenc repiilétértél.
A szélloda nem rendelkezik elegendd kiemelt szolgaltatassal, az aktualis szolgéltatasok a
konkurens hasonld besorolasu széllodaknal is fellelhetdk.

Veszélyek:
A magyarorszagi bérek emelkedése és a munkaershiany.
A széllodénak figyelembe kell vennie a konkurenciat Budapesten, ahhoz, hogy tovabbra is,
meg tudja Grizni ill. ndvelni tudja vendégkorét, tovabbi szolgaltatdsokat kell fejleszteni, hogy
az uj fejlesztésii szalloddk mellett is versenyképes tudjon maradni.
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6.2.5, Kitekintés:

A legujabb felmérések alapjan a szallodaipar szarnyal a 2017 évben is.
» 5 0j hotel keriilt fejlesztésre dsszesen 535 vendégszobdaval.
» 5,14 millié vendég érkezett hazankba
» egy kiadhato szobdra jutd arbevétel 89,7 EUR
» kihasznaltsagi rata 76%. (3-5 csillagos hotelek kozott).

Ezek a szamok a tavalyi (2016) évhez viszonyitva a kévetkezGek:

a vendégek szama 10%-os emelkedést mutatott év/év (y-o-y) alapon. A szobdra jutd
arbevétel 20%-os emelkedést mutatott, mig a kihaszndltsag S szdzalékkal javult, a tavalyi
71%-hoz képest (KSH).

Az ilyen mérték( névekedés kiugrd, és nyilvan nem fenntarthatd, mert a névekedési adatok
mogott szamos kockazat is rejlik. SzakértSi vélemény szerint ide tartoznak, a helyi
szabalyozdsok. A minden &gazatot sujté munkaeréhiany. A munkabér novekedésének
nyomadsa, ami minden szolgiltatét a hatékonyabb miikddés felé terel. A szolgdltatasok
komplexitdsa, amely minden eddiginél tébb szervezést igényel. A szolgéltatasok és a
szinvonal fejlesztése, amely tékeigényes, de ujabb beruhdzdsok nélkil viszont
versenyhatrany alakulhat ki.

Kézéptavon maradhat a kedvezd kilatas, és javithatd a kihasznaltsdg és akdr az
eredmeényesség is, azonban a hozzd kapcsolédé kockazatokat is fel kell mérni, illetve
aktualizalni sziikséges.
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7. AZ INGATLAN ERTEKELESE

7.1. Az ingatlan piaci sszehasonlité adatok elemzéssel becsiilt értéke

) litasnal al datok
Ertékelt ingatlan - Osszehasonlitisna ; kalmazott adato ;
ingatian XX. keriilet XVI. keriilet XVI. keriilet 1Il. kerdlet
Vizisport u. Rékosszentmihaly Sashalom Rémaifiirdé
Epiilet teriilete: 2038 m? 2790 m? 1000 m? 1350 m?
Ajanlat dgra: 898 000 000 Ft 300 000 000 Ft 390 000 000 Ft
o o K (2017) K (2017) K (2017)
Kindlati/eladdsi dr (ideje):
-15% -15% -15%
Fajlagos egységar: 273 584 Ft/m? 255 000 Ft/m? 245 556 Ft/m?
Ertékmodosito korrekcios tényezdk
Eltérg ingatlan-
alapteriilet: nyilvdntartds % A% 3%
; Rakosszentmihdly Sashalom Romaifiirdé
Ihelyezked, G D
Elhelyezkedés ubacs, Dunapart 20% 20% 5%
hasonlé hasonlé sallcf
Hasznosithatds szalloda/ étterem vend.ldtdegység
0% 0% 25%
5 - ; 2 2 jo jo kézepes
Mdszaki dllapota ujszerd 5% 5% 20%
215z 22 szobas 21 szobas
bdk szd 21 ba
Szobdk szama szobas 0% 0% 0%
- Intes 20 B =
Megjelenése, mediterrdn stilus kastély jellegti tobbszm.es, aF RERs szt .e S ey
kiolakitds it megjelenés kivitelben
¢ s 0% 5% 10%
Bevezetett e hasonlo hasonlo hasonld
kézmiivek e 0% 0% 0%
Korrigalt egységar: 350 215 Ft/m? 320 918 Ft/m? 361 581 Ft/m?
Korrigdlt fajlagos dtlagdr: 344 238 Ft/m?
Becsiilt piaci érték: 701 400 000 Ft

Osszehasonlitdsban szerepl adatok révid leirdsa:

1. adat: | kastélyszer(ien felépitett 21 szobds szalloda, benne étterem szolgaltatassal, j6 allapotban.

(forras: ingatlan.com/)

2. adat: | Sashalom z6ldévezeti részén tobbszintes 21 szobés szalloda, benne étterem szolgdltatassal,
jo allapotban. (forras: ingatlan.com/)

3. adat:| Romaipart idilGteriletén tébb  épiiletallomanybdl 416 szallé, benne 21 6nalld
vendéglatdegységgel

apartman/szoba, illetve

ingatlan.com/)

egy

kézepes

allapotban.

(forras:
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7.2. Az ingatlan kéltségalapu értékeléssel becsiilt értéke

A foldteriilet becsiilt értéke:

Osszehasonlitasnal alkalmazott adatok

Ertékelt ingatlan 1 5 3
Ingatian XX. keriilet XX. keriilet IV. kerillet Il keriilet
Vizisport u. Gubacs Megyer Rémaipart
Telek teriilete: 6000 m? 2357 m? 7600 m? 9502 m?
Ajanlat dra: 180 000 000 Ft 139 000 000 Ft 300 000 000 Ft
Telek teriilete: 2357 m? 7600 m? 9502 m?
Kindlati/eladdsi ér korrekcic: -10% -10% -10%
Fajlagos egységar: 68 731 Ft/m? 16 461 Ft/m? 28 415 Ft/m?
Ertékmédosité korrekciés tényezék
Eltéré teriilet: igatlar- -18% 8% 18%
nyilvdantartds
Telek alakja, , . hasonlé hasonld hasonlé
domborzata ik partment] 0% 0% 0%
Bevezetett . . kozmd nélkiili részkdzmlives hasonld
kézmiivek ehazmives 10% 5% 0%
Elhelyezkedés, Gubacs Megyer Romaipart
meg:niizeh’tés Gllpmmes -5% Oil ~209F;
(B;‘Zgr}etoseg K-Rek iidiiléévezet Iakf)los\f;zet udul:::ezet udul:::ezet
Kzmiivek Sirkibmituss hasonlé hasonlé hasonlo
0% 0% 0%
Hasznosit- rekredcios- szallas lakdingatlan hasonlé kedvezébb
hatésaga Jellegii ép. -20% 0% -10%
Megkézelithetdség témegkc’_)'_z!eifedés”sel hasonlé kedvezétlenebb kedvezébb
megkdzelithetd 0% 5% -5%
e - bont.épiilettel -
Egyéb épitmeények - 0% 10% 0%
Korrigdlt egységdar: 35593 Ft/m? 21 069 Ft/m? 23 445 Ft/m?
Korrigdlt fajlagos dtlagdr: 26 702 Ft/m?
Becsiilt piaci érték: 160 200 000 Ft

Osszehasonlitisban szerepld adatok révid leirdsa:

1. adat:

Gubacs részen zéldovezetben a Duna part kozelében, kézm(i nélkiili fejlesztési teriilet,
lakoteriilet (forrds: ingatlan.com)

2. adat:

Megyer részen zold6évezetben a Dunaparti, részkézmiives fejlesztési teriilet, tidiil6ter(ilet
(forras: ingatlan.com)

3. adat:

Romaifiird6 részen zoldovezetben Duna part kizelében, 6sszkozmives fejlesztési teriilet,
tdiiléteriilet (forras: ingatlan.com)
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Ujraelallitasi koltség:

A vizsgalt épitmények jraelGallitasi kéltségét az EpitSipari Tajékoztatasi Kozpont altal kiadott 2017.
évi EpitSipari Koltségbecslési Segédlet alapjan becsiiltiik. A segédletnek a szamitasokhoz felhasznalt,
egyes épilettipusokra jellemzé fajlagos épitési koltsége minden esetben magaban foglalja a
szerkezet + szakipar, kozponti flités, viz-csatorndzas, tiizi-viz ellatds, szell6zés és épliletvillamossag
létesitésének kéltségét.

Megjegyezzitk, hogy a felhaszndlt segédletben k&zdlt &rak elsésorban koltségtervezéshez,
értékbecsléshez nyljtanak tajékoztato arakat, dtlagos miiszaki tartalom és feltételek mellett, igy nem
fejezhetik ki egy konkrét projekt megvalésitasanak tényleges koltségét.

Epiilet/helyiségcsoport teriilet | épitési ktg Ul ok i
1

megnevezése [m2] [Ft/m2] fizikai | erk. | piaci iz

Foéldszint 1498 350000Ft| 10%| 0%| 10% 424 569 600 Ft
Féldszint terasz 216 80000 Ft| 10%| 0% | 10% 13 996 800 Ft
Emelet 779 280000 Ft| 10%| 0% | 10% 176 631 800 Ft
Emelet terasz 65 60000Ft| 10%| 0%| 10% 3159000 Ft
Epitmények értéke (kerekitve): 618 400 000 Ft
A koltségalapii médszer eredménye:
Telek értéke . 160 200 000,-Ft
Epiilet értéke : 618 400 000,-Ft
Koltségalapui médszerrel becsiilt értéke : 778 600 000,-Ft

7.3. Ingatlan egyeztetett értéke

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci dsszehasonlité adatok elemzésével, koltségalapu
értékelés modszerével is elvégeztik. Az értékegyeztetésnél az aldbbi szempontokat vettiik
figyelembe:

» Piaci dsszehasonlité becslést végeztiink a vizsgdlt ingatlan valds piaci forgalmi értékének
meghatdrozasa érdekében. A vizsgalt ingatlanhoz hasonlé ingatlan befektetési céllal
hasznosithaté, a nyilt piacon értékesitése hosszabb idét vehet igénybe. A végsé érték
kialakitasakor, a sulyozdsndl a piaci dsszehasonlité szamitassal meghatarozott értéket 50%-ban
vessziik figyelembe.
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» A nett6 pétlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan kalkulalt Gjrael&éllitasi
koltsége alapjan adja meg. A koltségalapl értékelés eredménye a piaci mddszerrel becsiilt
értéket megkozelitette, az egyeztetésnél 50%-ban vessziik figyelembe az szamitott eredményét.

Az ingatlan aktudlis piaci forgalmi értékét az értékelési modszerek eredményének sulyozasaval

hatarozzuk meg a kévetkez8 szerint:

Sulyozott becsiilt piaci érték

ingatlan piaci 6sszehasonlitd alapu értéke: 701 400 000 Ft
ingatlan piaci 6sszehasonlit6alapu értékének silyaranya: 50%
ingatlan koltségalapd alapu értéke: 778 600 000 Ft
ingatlan koltségalapu értékének sulyaranya: 50%
Az ingatlan sulyozott étlagértéke: 740 000 000 Ft
Az ingatlanbecsiilt értéke kerekitve: 740 000 000 Ft

8. 6SSZEFOGLALAS

lelen értékelési szakvéleményben arra kerestiik a vélaszt, hogy az a Duna Garden**** Hotel
minimalisan fizetendé bérleti dijdnak mennyi az 6sszege.

A szakvélemény elkészitése sordn szamba vettiik a régiés és a magyar szallodak piaci helyzetét,
kihaszndltsagat, jovedelmezdségét és kilatasait. A legujabb tanulmanyok szerint a 2017-ben 12,2
millié vendégéjszaka volt regisztralva az orszagban, az elsé félévben, amely igy 10,6%-o0s
novekedésnek felel meg az el6z6 év azonos idészakahoz képest. A szalloda szektorban jok a kilatasok
a kovetkezd évek elSrejelzései szerint. A kihasznaltsag és az arak novekedésével a profitabilitas is

novekedhet.

Az Onkormanyzat azonban nem (izemelteti a széllodat, a jelenlegi tulajdonos egy nem miikédé
szdllodat ad at, melynek a nevét a felépitett és bevezetett markdjit az dj Uzemeltetd nem viheti
tovabb.

A szallodara ezért dj marketing stratégiat kell késziteni, (ij markanevet és logét kell tervezni, valamint
be kell vezetni a piacra, amely akér 6-9 hénapot is igénybe vehet.
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Feladatunk, megbizdsunk alapjan a minimalis bérleti dij megéllapitidsa volt, a befektets
Onkorményzat szempontjabdl. A befektetd azonban nem a pénzét adja kdélcsén, hanem a befektetés
formajabél adéddan kockazatot is vallal, ezért a kamatokban nem csak a pénz hasznalatarél torténd
lemondas ara jelenik meg, hanem a kockazat vallalasanak az ra, a kockazati prémium is.

.Igy Osszességében a pénz 4ra mellett a kockazati prémium alakuldsa is befolyasolja a kamatok
szintjét. Az allampapirok kockazata nagyon alacsony (hiszen az allam olyan eszkdzokkel rendelkezik,
tobbek kozott az adék emelése révén, amelyek szinte kizarjak az allam fizetési kételezettségei nem
teljesiilésének a lehet6ségét), emiatt a legtébb esetben az dallampapirok, dllamkétvények,
kincstarjegyek kamatat, illetve hozamat hasznéljék, olyan referenciamutatoként, amelyhez képest
az ugyanolyan lejarati, de kockdzatosabb befektetések kamata, illetve hozama megbecsiilhetd. A
kilonbdz6 szamitdsoknal alkalmazott dgynevezett kockazatmentes kamatldb gyakorlatilag az
allampapirok kamatanak felel meg. forras: econom.hu/befektetesi-kockazat”

; = aktudlis kamat szdmitdsi
Jutamidd feus mértéke eredmények |
2 év Kétéves Magyar Allampapir 2019/H3 2,50%
4 év Prémium Magyar Allampapir 2021/J 3,55%
5év Bonusz Magyar Allampapir 2022/0 2,29%
7 év Bénusz Magyar Allampapir 2024/0 2,79%
11 év Bénusz Magyar Allampapir 2028/N 3,04%
6 év Prémium Magyar Allampapir 2023/1 3,80%
4 év Prémium Euré Magyar Allampapir 2021/X 2,20%
1év Kincstari Takarékjegy Plusz 2,00%
2 év Kincstari Takarékjegy II. 2,25%
1év Kincstari Takarékjegy 1,75%
1év Egyéves Magyar Allampapir 2,00%
fél év Féléves Magyar Allampapir 1,50%
Atlag: 2,47%
Kockazati prémium: 1,00%
Minimalisan elvart hozam: 3,47%
Az ingatlan becsiilt értéke: 740 000 000 Ft
Becsiilt minimalis éves bérleti dij: 25697 000 Ft
Becsiilt minimalis havi bérleti dij, kerekitve: 2 100 000 Ft

*forrds: allapmapir.hu
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Szakért8i megitélés alapjan a minimalis bérleti dij 6sszege, megegyezik azzal az osszeggel, amelyet az
Onkorményzat gondos gazdaként, és kockazatkeriils befektet6ként, a befektetett tékéje (jelen
esetben az ingatlan becsiilt értéke) utdn elvarhat minimélis 100 bazispontos kockazati prémium

mellett.

Ehhez a Magyar Allampapirok atlagkamatét hasznaltuk fel, amely jelenleg 2,47%, és ehhez adtuk az
100 bazispontos kockazati prémiumot. Ennek eredménye a befektetett téke minimalisan elvart
hozama, amely 3,47%.

igy kaptuk meg a minimalis bérleti dijat, amely a becsiilt érték és a minimalisan elvart hozam

szorzata.

A 1203 Budapest, Vizisport utca 12-18. szém alatti 170022/0/A, 170022/0/8, 170022/0/C helyrajzi
szamu ingatlan becsiilt értéke:
740 000 000 Ft, azaz
Hétszaznegyvenmillié forint

A 1203 Budapest, Vizisport utca 12-18. szam alatti 170022/0/A, 170022/0/8, 170022/0/C helyrajzi
szamu ingatlan minimdlis becsiilt havi bérleti dija:
2 100 000, Ft, azaz
Kettémillio-egyszazezer forint

Megjegyzes: A szakért§ kijelenti, hogy jelen értékbecslés a most érvényben lévé piaci viszonyokat
tiikrozi, ezért a piaci korilmények jelentés mérték(i megvaltozdsaval a minimélisan elvart hozam is

valtozik évrgl-évre.

A minimélis bérleti dijat befolydsolo tényezdk:
» ingatlan becsiilt értéke
banki alapkamat (jelenleg MNB alapkamata 0,90%)
gazdasagi kockazatok
illikviditdshdl adoda kockdzatok,
egyéb kockazatok.

VV VYV VY

Az értékbecslés feliilvizsgalata, ezért évrél-évre sziikséges.

A jelen szakvéleményben megallapitott értékek az altaldnos forgalmi adorél sz6lé 2007. évi CXXVIL.
torvény 86.§. (1).bekezdés j) és k) pontjaban foglaltak alapjén, &ltalénos forgalmi adét nem
tartalmaznak.

Budapest, 2017. december 13.
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