11D),

BUDAPEST

SZAKVELEMENY
a Heviz, Honvéd utca 14. szam alatti, 1088/2
helyrajzi szamu,
AQUAMARIN HOTEL***
ingatlan

eértékbecsléséél

Budapest, 2012. majus

Készitette:

IDD Budapest Pénzigyi Tandcsadd és Vagyonértékeld Kft.
1036 Budapest, Lajos u. 78. V. emelet Telefon & Fax: 388-6391, 388-6392, 388-1878, 454-1808, 454-1812
E-mail: iddbp@mail . datanet.hu  Honlap: www.idd.hu



Héviz, Honvéd utca 14. szam alatti, 1088/2 helysgiamu ingatlan értékelése

HEViZ VAROS ONKORMANYZATA
8380 Heéviz, Kossuth Lajos utca 1.
Papp Gabor polgarmester részére

Tisztelt Uram!

Az Onok megbizasdbdl az IDD Budapest Kft. elkéfigitea szakvéleményt az alabbi
ingatlanallomany értékbecsléseér

Uduilséplilet,

Héviz, Honvéd utca 14 beltertilet 1088/2 14.4367
udvar

Az értékelés célja a kijeldlt ingatlanallomény akis piaci értékének meghatérozasa, illetve az
ingatlan jowbeli hasznositasara egy lehetséges fejlesztésegoricfelvazolasa volt.

Az Eszkozértékék Eurdpai CsoportjaThe EuropeanGroup of Valuersof Fixed Assets,
réviden TEGOVA) altal elfogadott definicio szerint:

LA piaci érték azt az arat jelenti, amely 0sszegért egy vagygyiban vald érdekeltség
méltanyosan, maganjogi szédes keretében és az értékelé@pahtjdban varhatéan eladhato,
feltételezve a kovetkéket:

» az elado hajland6 az eladasra;

» az adasvételi targyalasok lebonyolitdsahoz, figybke véve a vagyontargy jellegét és a
piaci helyzetet, éssAehosszisagu édartam all rendelkezésre;

» atargyalas ilszakdban az érték nem valtozik;

» avagyontargy szabadon keril piacra, meghirdetéggaieb nyilvanossaggal torténik;

 atlagostdl eltér, specialis vedi kilonajanlat figyelembevételére nem kertl sor.”

A vagyontargyak piaci értékének meghatarozasarazakiredalom harom nemzetkdzileg
elfogadott és alkalmazott értékelési modszert agrgiaci 6sszehasonlitd adatokon alapuld, a
koltség-alapu és a hozam-alapu megkozelitést. Arsedconkrét esetekben alkalmazando
modszer megvalasztasat az értékbecslés céljatakel@nd vagyontargy jellege és a modszer
adatigénye is befolyasolja.

Az értékelést a szalloda jelenlegi Uzemmenetébrattannak tekintve készitettik el, de ebben
az esetben is szamoltunk felljitassal. Kulon szambkla szallodanak, illetve a dkaznak”
helyt ad6 ingatlanrész értékével, mivel @likz” akar kilon is értékesitliethasznosithatd. A
széllodanak helyt adé telekterllet mérete a legetséeépitési paramétereket figyelembe véve
tulzottnak mondhaté (a tényleges beépités jovélaataarad a lehetségesnek), igy a Széchenyi
utcai fronton egy 5.000 Tnagysagu telekrész levalasztasat, és kilon toréérékesitését
feltételeztik.

Az ingatlan értékét jelen esetben Ugy hataroztug,megy az Aquamarin Hotel***, a '#haz”
és a levalaszthato telek értékét piaci 6sszehagaidémzéssel becsiltik meg, mig a szalloda
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esetében a hozam alapu megkdzelitést is alkalmdetlesetben a masik két ingatlanrész
értékesitésdth szarmazo bevételt beépitettik a szamitasba), ngatlanallomany végs
értékeként a két megkozelités eredményének atlagakapott értéket fogadtuk el.
Ellenérzésképpen az egész ingatlandllomanyra vonatkoebta@geztik az értékelést koltség
alapu modszerrel is.

A kut értéke onalléan csak a koltség alapu médstéetenik meg, meglétébadoddan a piaci
0sszehasonlité modszernél pozitiv korrekciét alkatiunk, mig a hozam alapu szamitasoknal
a kat ertéke kozvetetten a gydgyaszati szolgatitdmevetelén, illetve az ebbkeletked
jovedelmen keresztil jelenik meg. A kutisaaki értékét kulon, jelen értékelés mellékletét
képed szakvéleményben allapitottuk meg.

Az ingatlan esetében fejlesztési értéket is szambjt mely esetben az értéket hozartielv
modszerrel hatdroztuk meg.

Vizsgalatunk a szalloda funkcidju ingatlanallomanyerjedt ki. Az értékbecslés készitése
soran azt feltételeztik, hogy az ingatlan tulajdeisizonyai rendezettek, forgalomképes,
szabadon atruhazhato.

A megbizas keretében nem vizsgaltuk a véllalkozdi&onesének jellentit és vagyoni
helyzetét, igy az értékelt eszkdzok forrasat ssakaoket terhél esetleges kotelezettségeket
sem.

Az ingatlan tulajdoni statuszat 2012. aprilis 24eitezé#, nem hiteles tulajdoni lap masolat
adatai alapjan azonositottuk, melyet a Megbizérisaimtt rendelkezésulinkre.

Szakérdnk az ingatlanon 2012. aprilis 20-an, a tulajdoképvisebje jelenlétében helyszini
szemlét tartott, a teriiletet bejarta, az ingatntelvart koriltekintéssel felmérte. igy ezen
idépontot tekintjik az értékbecslés érvényes datumanak

Az ismertetett médszerekkel és feltételekkel a Hé&dbnvéd utca 14. szam alatti, 1088/2 hrsz-

U ingatlanra (a telek és az azon talalhato felépitrak egylttesére) a kdvetkezredményeket
kaptuk:

Aquamarin ***Hotel értéke

o o . 50% 1 320 000 000
piaci 6sszehasonlité elemzéssel
1 *k% A A
Aquamarl,n i ,Hotel ertéke 50% 1 270 000 000
hozamszamitassal
Az ingatlan értéke koltség alapu megkdzelitéssel Opo 1 330@m0 0

A meghatarozott érték tehermentes ingatlanra vonatkzik, AFA-t nem tartalmaz, és
magaban foglalja az ingatlanon talalhaté, a szallaa tovabbi, valtozatlan feltéteii
Uzemeléséhez sziikséges valamennyi eszkozt.
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A Megrendelé igénye alapjdn a piaci értéket megbontottuk a fefEtményekre (,A”
épulet, ,.B” épulet, kéhaz, kat), valamint telekre. A megnevezett épitmérgk kdzil csak a
"k 6h&z” (volt 1096 hrsz-U ingatlan) értékesithdt onalldan. A tobbi felépitmény, épitmény
és a telek kozott az értékmegosztas csak elvi santvalosithatd meg, hisz a telek, az
épuletrészek, valamint a kat 6nélléan nem értékedietok.

Az ingatlanra 6sszességében meghatarozott értéket alabbiak szerint bontottuk meg:

Megnevezeés érték, Ft

Volt 1096 hrsz-U ingatlan (4haz" és a hozza tartozo telek egylttes értgke) 23 000 000
Az 10?8{2 hrsz-u telekingatlan értéke (levonva a volt 10e6z4u telel 568 000 000
nagysagat)

"A" épllet és az étterem értéke 307 000 000
"B" épllet értéke 202 000 000
Kut értéke 200 000 000
Ingatlanallomany 6sszértéke 1 300 000 000

A szélloda értékelésében részt ¥enunkatarsak:

Vig Béla Bognar Krisztina
igazgatohelyettes ingatlanforgalmi szakéit

Téth Tihamer
igazsagugyi szakéit

A termalkut ismertetését édiszaki értékének megallapitasat vegzakér:

Krén Zsuzsanna
hidrogeoldgus szakért

Budapest, 2012. majus 4.

Tisztelettel:

Szabo Tibor
Ugyvezeb igazgatod
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1. Gyogyfurdék és egészségturizmus Magyarorszagon

A gyogyvizet évezredek Ota hasznaljdk betegségelelésére. Mar az Okori rOmaiak is
ismerték a termalviz j6tékony hatdsait, az ,Ujkorbgedig a XVII., és a XIX. szazad
folyaman lett ismét divat a fué#l l1atogatasa a fedbb tarsadalmi rétegek korében. Korunk
tarsadalmi és életstilusbeli véaltozasanak koszéeheta gyogyfiurdk egyre keresettebbé
valnak. A gydgyturizmus egyre @0dik, mert a fejlett tarsadalmakban egyre novékszi
szlletéskor varhat6 életkor, igy azsdk aranya is, akiknek gyakrabban van szikségik a
betegségeik kezelésére.

Az egészségturizmussal kapcsolatban szadmos, msztikai termékekhez mérve a kovetkez
kedved tulajdonsagokat, eltéréseket lehet megemliteni:

» relative hosszu tartdzkodasioéjda kura-alapu szolgaltatasok miatt a vendégek
tartozkodasi ideje jellenéen hosszabb, mint mas termékek esetén,

* magasabb fajlagos koltés a specializalt szolgétk és eszkdzok, valamint az
egészségturizmus magaérélinka-igénye miatt, a fajlagos koltés az atlagdsekdeletti,

* jelents forrasszikséglet, mind az infrastruktira speraiBaga, mind pedig a turizmus
atlaganal képzettebb szakszemélyzet miatt, az s@gszolgaltatok esetén mind az
allando, mind a valtozé koltségek magasak,

* kisebb szezonalitas, az egészségturizmus szitagdi altalaban éjaras-fliggetlenek,
« stabil a vendégkor, az adott gydgyviz specifibategségek kezelésére szolgal.

Hazank idegenforgalmaban nagyon fontos szerepsta@aak a gyogyfurdk. Magyarorszag -
Japan, Izland, Olaszorszag és Franciaorszag mefjgftgyvizben a vilag elsit leggazdagabb
allama kozé tartozik. A magyar turisztikai agazatizedek Ota egyik legjeletsebb,
legsikeresebb terlilete az egészség- és gyogytwsizEren a teriileten ugyanis gyakorlatilag
nincsen versenytarsunk.

Az orszag teriletén kb. 135 elismert gydgyviz (g¥@ddsu termalviz) tor a felszinre.
Magyarorszag a gyogyturizmus tertletén nagy hagyyoiékal, kimagaslo feltételekkel és
nemzetkozileg elismert referencidkkal rendelkezileadelkezésre allo természeti kincseknek
és Orokségnek kdszonhen.

A természeti diforrasok — lefedve a kezelések teljes spektrumdimplex terapiakat tesznek
lehetivé, el$sorban a mozgasszervi és egyégydgyaszati betegségcsoportokban. A magyar
gyogyvizre alapozva (2011. évi adatok alapjan):

» 14 “gyogyhelynek” midsitett teleptlés van (Balf, Buk, Sarvar, Kékesteillafiired,
Balatonflired, Debrecen, Eger, Gyula, Hajduszobos#dkany, Héviz, Parad, Zalakaros),

* 386 telepilésen tikddik termal, illetve gyogyvii flirds,
* 70 mirdsitett gyogyfird talalhato,
» 54 gyogy-szalloda, 89 wellness-szallodigkadik,

IDD Budapest Kift. 7
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» ezen felll egyéb létesitmények, mint peldaul gpédglangok, gyogyiszapléhelyek és
mofettak (szarazfurg garantaljak a rekreacio és orvosi kezelések sdsggét.

Az egészségturizmus egy tartosandsij, folyamatosan &vilé piac a vilagon és Eurdpaban
ennek a piacnak a tovabbiilése varhat6. Ezen a dinamikusanéi#jl piacon Magyarorszag
j0 startpoziciokkal rendelkezik. A nemzetkozi jateseggel bird furéhelyek az orszag
vendégforgalmanak egyre nagyobb aranyat bonyalifjaR9-ben 48,4%-kal, 2011-ben pedig
mar 58%-kal részesultek az orszagban toltott vedjdégkak szamabol.
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2. Az ingatlan és kdrnyezetének bemutatasa

2.1. Zala - megye rovid bemutatasa

A vizsgalat targyat képéz ingatlan Magyarorszag
nyugati régidjdban, Zala megyében, a Balaton nyugat
régidjdban, Héviz belterlletén helyezkedik el. Agyee
terllete két nagy tajegységre, a Keszthelyi-heggsésg

a  Zalai-dombsagra  bonthato. Zala megye
‘ Horvatorszaggal, Szlovéniaval, Vas-, Veszprém- és
Somogy megyével hataros.

Zala megye népessége nem éri el a 300.@00 A
megye lakossaganak megkoziddy 56%-a varoslako, 38%-a pedig valamelyik megygll
varoshan él. A lakossadg egyharmada a Zalaegergist@rségben, tovabbi 22%-a pedig a
Nagykanizsai kistérségben él.

A megye Ut- és vasuthalozata fejlett, fontos traaiionalak keresztezik. A megyén haladnak
at az adriai kikdhoz vezet nemzetkozi Utvonalak, ezért fontos szerepet jéatszi
tranzitforgalomban. A megyén belll a varosokat édzségeket j6 missédi kdzutak kotik
0ssze.

A térség kedvez fekvésének és gazdasagi feltételeinek kdszémhetiz ipari termelés
jelensen novekszik. A megye természeti kincsei kozubaldf a legjelerisebb. Termalviz
kincseit a hévizi és zalakarosi gyogyfékchasznositjak. A megye idegenforgalmi jetedgét

elsbsorban a Kis-Balaton, Keszthely, valamint a gyogyél adjak.

2.2. A telepulés rovid bemutatisa

f Héviz varos Délnyugat-Magyarorszagon, Zala
©€52 megyében talalhatd, a Hévizi kistérség kozpontja. |
fekszik a vilhgon egyedulalld  természetes
\ tozegmedii gyogytdé. A Hévizi-t6 az UNESCO-
szvényes | e 1 vilagorokségi egyik helyszine, mely valgjdban egy
i Feisbpaok | gejzir, amelynek kratertava természetes dkiédt
' : kinalja 38 fokos gyogyvizét. Ehhez hasonlot csak
Izlandon talalni. A 4,44 hektaros kiterjedédévizi-
©2012 Google Map data CHTETEMN  t§ kénes, enyhén radioaktiv vize ugyanugy kivalé a
mozgasszervi betegseégek gyogyitasara, mint a tdfsmapja A hévizi té6 nem csak Eurdpa, de
a vilag egyik legnagyobb gydgyitd dieneleg viz tava.

Kertwanos

L%

A Keszthely6l 5,5 km-re elhelyezkddvéaros gépjariivel és témegkdzlekedési eszkdzokkel
egyarant gyorsan és jol megkdzelithe€dzuton a dvaros febl az M7-es autdpalyan, majd a
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7-es szamuoliton érhed el, mig az orszag nyugat réségih 8-as szamu utrol a 84-es szamu
foutra lekanyarodva, illetve Zalaegerszeglfal 76-0s uton érhétel.

Naponta tobb kdzvetlen autdébusz jarat indul Budaflebiévizre, illetve kozlekedik Héviz
erintésével. Nemcsak #@uarossal, hanem valamennyi nagyobb hazai telepmllé$salo a
telepllés autobuszos Osszekottetése. A téfusdomszédsagaban &v- Dedk téri -
palyaudvaron naponta tébb szaz autébusz fordul meg.

Héviz kozvetlen vasuti 0sszekottetéssel nem reedidk Az utasok a két legkdzelebbi
palyaudvarrol, Keszthel§t és Balatonszentgyorgirautobusszal juthatnak a varosba.

A varos a fepdését a turizmusra alapozza. A KSH adataibdinié hogy Budapest utan
Hévizen a masodik legtobb az eltdltbtt vendégépizadzama. Nepszesegét természetesen
elsssorban a tertletén talalhaté gyogyitd hatasanhmert tonak kdszonheti. A mara mar tébb
mint 200 éves furghagyomanyokkal rendelkézgyogyhelyet évente tobb szazezer turista
keresi fel. A nemzetk6zi vendégforgalom tovabbiei@dése varhato, hiszen egyre tébb turista
erkezik a kozeli sarmelléki repdiiérre, a reptér hasznositdsat a varos onkormanygata
prébalja ebmozditani.

Mikbzben 0sszességében a Nyugat-Dunantulon nénmsékigdés (1,3%) kovetkezett be a
vendégejszakak szamaban, addig Héviz esetébealg &v ndvekedést hozott, a varos adatai
alapjan 1 millié 50 ezer vendégéjszakat toltéttedviden a turistdk 2011-ben, mig egy évvel
korabban még csak 999 ezret. A valsag ellenére rehviekedés mutatkozik. Rdadasul ezzel a
szammal Héviz a leglatogatottabb vidéki varosnaks ami azért figyelemre mélto, mert
mindossze egy kb. 43354 telepilésil van sz4. A varos tehat egiflBudapest mogott all a
vendégejszakak szamat tekintve.

A KSH adataibdl az is kiderll, hogy az 6sszes vgémzaka tobb, mint négyotdde a
szallodakban realizalodott. Ezekbenéttn a forgalom, mig az egyéb szallashelyek
mindegyikében visszaesést tapasztaltak.

Héviz egy kisvarosias, majdhogynem falusias tetegiiil 10-15 év alatt valt a csillogd
szallodak, éttermek varosava. Az elmult évekberjlédés abban is megmutatkozott, hogy
gomba maddra szaporodtak az Uj égitégatlanok, szallodak, panzidk, vendéglatohelyek.

Habar az ingatlanpiaci forgalom Hévizen is mégadbit az elmult években a gazdasagi
valsagnak koszonhgn, azért itt most is vannak vasarlok, s terméseata gydgyviz miatt
jonnek ide. Ezért az ingatlanok annal keresetteldsekiragabbak, minél kdzelebb vannak a
tohoz.
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2.3. Az értékelt ingatlan kérnyezete

Az  értékelt ingatlan
Héviz kozpontjaban, a
Hévizi — totél mintegy
800 métere, a Kossuth
Lajos utca — Széchenyi
utca — Honvéd utca —
Voérosmarty Mihaly utca
altal hatarolt tombben
helyezkedik el. Az
ingatlan  bejarata a
Honvéd utca 14. szdm
alél nyilik. A Honvéd
utca egyiranyu utca,

= i melynek mindkét
oldalan gyalogjarda, fizé¢ parkolésav, valamint zoldsav kerilt kialakitasfa.szalloda
parkoloja szintén a Honvéd utcadieérhet el.

Az ingatlan gépjariiivel j6I megkdzelithét a varos dutjarél, a Széchenyi utcardél, valamint a
flrdéhtz vezei Ady Endre utca fél. A buszmegallé a Deak Ferenc téren talalhatdymel
gyalogosan 5 perc alatt érfiedl.

Az értékelt szalloda 500 méteres befoglald korntgdmen csaladi hazak, éttermek, lzletek,
iskola, sportcsarnok, posta, énkormanyzat, egyéioléglato ipari egységek, tdiébzpontok,
szallodak, panzidk, illetve lakasok talalhatok.

Az értéklelt ingatlan és a befoglalé kérnyezetéadibziizemi vezetékek, azaz az elektromos
aram, a gaz, a telefon, viz, valamint a szennyldzia teljes kdiken kiépitettek.

2.4. A telek ismertetése

1A rendezési terv alapjan az értékelt ingatlan még
két helyrajzi szamon szerepel, de a valdsagban
2007-ben az 1096 hrsz-0 ingatlan beleolvadt az
1088/2 hrsz-u ingatlanba. A telek terllete 14.436
1 m®. Az értékelt telekingatlan szabélytalan
.7 sokszOg alaprajzolata, alakja leginkabb ,L”
betih6z hasonlithatd, Idjt fellleti. A

- | foldterllet északkeleti oldalaba (a Széchenyi
. utca febli telekhataron) a viztorony és a hozza

~ tartoz6 foldteriilet ékétlik be.
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A telek az északnyugati oldalrél a délkeleti oltidé kozepesen lejt. Az ingatlant két oldalrol
utcafront (Széchenyi utca, Honvéd utca), az ésaajaty oldalrol csaladi haz, valamint
beépitett telekingatlanok, a délkeleti oldalon égdwgalanos iskola, a sportcsarnok, a posta,
valamint lakdingatlanok hataroljak. Az ingatlan ediitett, az utcafrontok fél kéalapra és &
oszlopokra fogatott fémkeritéssel, a tobbi oldaldmtfonatos, illetve fémkeritéssel. A
hosszanti oldalakon a fém- és drotfonatos kerit@ést nbvényzet takarja. A telek Honvéd utca
felsli részen talalhatd kultéri tszémedence kilon @&ty csak az ,,A” épuletrésabérhet el
azért, hogy ,kilésok” ne tudjak hasznalni.

Az ingatlan egy, az orszag legrégebbi, sajat tatajdmeélyfarasa katjaval rendelkezik, mely
117,9 m mély és percenként 200, 41-42hémérséklet, kénben gazdag vizet termel. A kit
latja el a szalloda két beltéri és a 160magy, cca 30 &os vizismérséklet szabadtéri (az év
365 napjan Uzemel) gyogyfitichedencet termalvizzeh kat érvényes vizkontingense 54.000
m%év. Mivel a tulajdonosok a maximalis kapacitaskeréeg mar kihasznaljak, ezért a
gyogyvizes szolgaltatasok, valamint gyogymedencgiében nem bvithetk. A kat egyetlen
hatranya, hogy az ,A” épliletrész alagsoraban tatalhmeghibasodas, téaes esetén a javitas
a legrosszabb esetben az épulet elbontasaval \&gezh

A telken egy jelenleg hasznalaton kivili, kétszantggynevezett @#haz”, valamint egy ,A” €s
,B” részhol allé szélloda helyezkedik el. Az ,A” éplletrés2, szint, foldszint és emeletes, a
,B” épulletrész alagsor, foldszint és 2 emeletes, Azéplletrészhez kapcsolddik a konyha és
étterem éplulet.

A csak éttermi és pressz0 szolgaltatast igénybé vemdégek parkolasa a Honved utcéliel
murvaval burkolt parkoléban oldhaté meg. A szalledadégeinek a gépkocsik elhelyezése a
,B” épulet mellett kialakitott, szintén murvavaliBolt parkoléban biztositott.

A rendezési terv alapjan a telek védett gyogyheyletként van nyilvantartva. A telek a Vt-6-
Sz, azaz a varoskozpont vegyes épitési dvezettmzitarAz ingatlan a varos helyi épitési
szabalyzata alapjan az alabbi beépitési paramé&nelndelkezik:

Kialakithat6 legkisebb telekteriilet: 308 m

Epitménymagassag: 12 méter

Maximalis szintteriilet{s{iség: 1,8 fim?

Maximalis beépités: 690

Minimalis zoldfelllet: 20,0 %

Beépitési mod: szabadonallé

Nem épithétfelépitmények: lakéépiilet, tzemanyagtolt

A telek jelenlegi beépitettsége kb. 21,6 %-o0s. pil€tek elhelyezkedése lebe¢ teszi, hogy
az ingatlan Széchenyi utca dBlrészélsl mintegy 5.000 rh nagysagu foldteriilet 6nalléan
értékesithet legyen. Az értékesités utdn a megmaradt 9.436agysagu telek beépitettsége is
csak 33,12 %-os lenne.
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2.5. Az épuletek bemutatasa

2.5.1 Hotel

Az 1920-as években a Magyar Kiralyi Posta tobblégeiiis vasarolt Hévizen. &z6r a Postas
Altiszti Uduls épitéséhez kezdtek, majd a Honvéd utcaban a mial Aguamarin helyén
1928-ban épult meg a masodik Udléal postatisztek részére. A Gyogyhaz a Postasokagusz
Gazdasagi Egyesuletének jovoltabal létestilt. Addidgjat tulajdonat képéanélyfurasu katja
1929-ben készult el, amely ellatta és a mai napigllatja az épuletben Iétesitett medencéket
termalvizzel. Az Udiéinek mar 1936-t6l allando orvosa volt. 1953-t0Iniiikodott az orszag
elss SZOT (szakszervezeti) szanatériuma, melyben isnpéistasok Udulhettek. 1968zén az
épuletben szerelték feléslzor a dr. Moll hazaspar altal felfedezett sulysirdgy a Postas
Gyoégyudub volt a vilag el§ sulyfurdvel felszerelt intézete. 1981-ben Uj szarnnyaliit az
epulet.

2001-ben Héviz varosa megvasarolta a szallodaizemelted Aquamarin Szallodaipari Kft-t
let. A bel®, régebbi tradiciokatrzo "A" (kategorizalatlan) épiletben 42 szoba és Ztapmn
(csaladi szoba) van, az uUjabb, haromcsillagos 'J@ileiszarnyban 55 felljitott (az épiletet
2009-ben felujitottdk¥zoba és 1 apartman (csaladi szoba) talalhatot Aziéeny 6sszesen 192
f6 elhelyezésére alkalmas.

LA” éplletszarny

Az ,A” épuletrész 1928-ban épult ¢
korra jellemz hagyomanyos épités
technoldgiaval, beton alappalj-kés
tégla falazattal, fagerenda™®
fodémszerkezettel, lapos deel. Az

evektl csak a kotelef#en szikséges
feldjitasokat végezték el, nagyob
korszefisités, modernizédlas ne
tortént.

Az éplletrész 4 szintes, két alags(
foldszint, emelet kialakitasu.
szinteket egymassal lift nem, csak két |épéz koti 6ssze. A minusz masodik szint az
alagsortdl cca. fél emelettel talalhat6 lejjebbmMusz masodik szinten az uszodatér talalhato,
két bel$ medencével, egy pihéntérrel, valamint nemenkénti 6lidzel. A piherd térben
helyezkedik el a szauna is. A telek lejtgddbfolydlag, az uszoda tér egy szinten talalhaté a
kiulsé medencével, valamint az azt korulélelapozo térrel.
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Az alagsorban a gépészet, valamint a gyogyaszayiségek kerultek elhelyezésre. Az
alagsorban egy folyoso fut kérbe, melynek betsszébe nyilnak a lakatos és asztalékety,
raktarak, kathaz, vizkezgl elektromos kapcsold helyiség. A folyosé Kireszén, a jelenleg
Uresen allé volt fitnesz terem és a hozza tartdizd) a kénpakold helyiség, szolarium,
tangentor vizeskez&l sulyfurdd, sdbarlang, tangentor szénsavas djirdasszazs helyiségek,
fodraszat, tornaterem, iszap kevess iszap pakold, nemenkénti mosdok, hasznalataidi ki
raktarak, valamint a kétszintes kazanhaz helyekkeldi

Az épllet foldszinti dbejarata a foldszinten korbefutd folyoséra nyildhonnan jobbra a
recepcio, balra az irodak talalhatok. Az épllet 8as részében egy bélsudvar kerult
kialakitasra. A bels udvarban egy - két zéldnoévény, valamint az udvaepében egy kb. 10
éve nem Uzemélszolokat kerllt elhelyezésre. Az udvar mettlachi lapfeadett és napozo
udvarként hasznaljak. A bélsudvar koril megy végig a folyoso, meiyrl3 db egyszobas
apartman kozelithétmeg. Az apartmanok bejarata egy kis kozlékednyilik, melyekBl egy

kis zuhanyzoés flrdszoba és a haloszoba éthell. Mivel az apartmanok eredetileg nem
rendelkeztek WC-vel, igy az illemhely utolag keriéiépitésre a szobakba. A 13 szobabdl 7
szoba ablaka az éplldtcca. 5 méterre elhelyezké@tterem falara, 3 szoba ablaka az angol
aknara, valamint 3 szoba ablaka az udvarra néapartmanok mellett a féldszinten egy nagy
alapteruleti fithesz terem, egy pressz0, orvosi szoba, valarkéit nemenkénti mosdo is
talalhatd. A fitnesz teremhez tartozik egy félkéswnagy terasz, mely az udvarra néz. A terasz
jelenleg nem hasznalhatd, nejlonnal van letakanext tobb helyen is felvizesedik. A presszo
az utcafrontra tajolt, melyhez egy fedett terastorik. A foldszint6l lehet megkdzeliteni egy-
egy atjaron keresztll az utdlag megépitett ,B” épékzt, valamint a konyhat. A kKdébiekben
mind a két epuletrészt részletesen ismertetjuk.

Az épllet emeleti alaprajzi kialakitAsa megegyexzildldszintivel, a folyoso végigfut a béls
udvar korul, és arrol nyilnak az egyes helyiségek.emeleten egy vasal6észoba, egy jaték
szoba, két nemenkénti vizesblokk, valamint kéta@ias, és huszonnyolc egyszobas apartman
kerllt elhelyezésre. Tizenharom apartman az udvaéza melyBl tizenegy rendelkezik
erkéllyel is.

Az éplletben a szobék, a folyosok, a kozds hasznhtdyiségek padozata padléeyeggel, a
pressz6 és az irodak parkettaval, a tobbi helyiségas keramia lappal, valamint PVC-vel
fedett. A falak festettek, a vizes helyiségekbeengse burkolattal kiegészitve. A szobakban,
valamint a minusz egy szinten a padloburkolat fabarkolat eésen elkopott, cseréletd

A kulsé nyilaszarék a szobakban, irodakban faszerkezgtrébtokos ablakok, erélyajtok
hoszigetelés nélkili Gvegezéssel. A presszoban,sitriieremben, valamint a b&lsdvaron
korben fémszerkezietportalok, ablakok és erkélyajtok talalhatok szianplvegezéssel. A
szobak ablakai fa zsalugaterekkel felszereltek.efssbnyilaszarok szimpla farost ajtok. A
kilsé nyilaszarok cseréleril.

A szobak nagyon egyszebutorzattal rendelkeznek. A fitiszobak zomében zuhanytélca,
zuhanykabin nincs, csak egy zuhanyrézsa, és aat ajbetonra kent iigyanta 6sszefolydval.
A szobak felszereltségét egy agy, egy kis aszédlfdtel, egy kis tité, valamint egy TV adja.
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Az elészobaban egy szekrény talalhatd. A szobak zoémébbatazat felljitasra, cserére
szorul.

Az épllet fitését a pinceszinten Il&vkazanhazban elhelyezett gazkazanok biztositjak
lapradiator Bleaddkkal. A melegvizet szintén a gazkazanok stalijk. Légkondicionalo
berendezéssel csak a fithesz terem, valamint edg irendelkezik.

.B” éplletszarny

A ,B” éplletrész 1981-ben készilt. Az
epulet kozvetlenul kapcsolodik az ,A”
épulethez, de koztik az atjaras csak a
foldszinten biztositott. A ,B” épllet
alagsor, foldszint, két emelet kivitelben
készllt. Az épullet csuszoszsalus épitési
technoldgiaval, vasbeton alappal,
vasbeton vizszintes és fliggges
teherordd szerkezettel, lapos Otedl
készult. Az epuletet 2009-ben
teljeskotien felujitottak. A feldjitas soran

a kil — bel$ nyilaszarokat, villamos
gépeszeti vezetekeket, radiatorokat, fal-,
és padloburkolatokat, a butorzatot teljes egészédegeréltek. Az épllet nyerediekapott
lindab héjalassal. A feldjitaskor a kéilsomlokzatot is Gjra festették.

Az épllet foldszint, ets €és masodik emelete teljesen azonos alaprajzi deapéssel
rendelkezik. Az épulet kozépsészén helyezkedik el & fépcHhaz, valamint egy l1épbhaz
talalhatdé az ,A” épulet mellett is. A szinteketyamassal két kétkaru lépgsvalamint a
folepcHhazban lég lift koti 6ssze. A szintek kdzépfolyosos elrendséied, jobbra és balra
nyilnak a szobak, valamint szintenként egy szolzamgsszoba. Szintenként 17 db apartman
kerllt kialakitasra. Az apartmanok egyszobasakméxlegyik szoba rendelkezik loggiaval,
melyek az udvarra néznek.

Az épllet alagsoraban, kihasznalva a telek lejt@ésé&eleti oldalon teljes értélkapartmanok,
valamint egy kis éladéterem talalhato. Az@&do teremhez egy nagyobb alaptefiilkely is
tartozik. A jobb oldalon raktarak kerultek kialadsta. Ezen a szinten egy kétszobas, valamint 4
db egyszobas apartman talalhat6. Ezen a szintamden szoba rendelkezik loggiaval.

Az apartmanok alaprajzi elrendezése, butorzateoegy. A bejarat az ézobaba nyilik, ahol
egy beépitett szekrény is talalhatd. Agsebbabdl nyilik a zuhanyzo és a kilon helyiségben
lévé WC. A zuhanyzé rendelkezik zuhanytalcaval, zuhabyknal, kézmosoval. Szintén az
elészobabdl kozelithétmeg a haldészoba, mely modern butorokkal (agy, ibetészekreny,
tukor, LCD TV, hitészekrény) felszerelt.

IDD Budapest Kift. 15



Héviz, Honvéd utca 14. szam alatti, 1088/2 helysgiamu ingatlan értékelése

Az éplletrészben a szobak padtiszeggel, a tobbi helyiség mazas keramia lappalddiurkz
alagsorban a raktarak simitott betonnal fedettekalak festettek, a szobakban cca. 1 méter
magassagig faburkolattal, a vizes helyiségekbemgsdurkolattal kiegészitve.

A kils6 nyilaszarok rmianyag tok- és szarnyszerkdzedblakok és erkélyajtok dszigetelt
Uvegezéssel. A bdlsyilaszarok tipus faajtok.

Az épllet fitését az ,A” épllet pinceszintjén &vkazanhazban elhelyezett gazkazanok
biztositjak lapradiatordleaddkkal. A melegvizet szintén a gazkazanok shalijzk.

Konyha és étterem

Az étterem a ,B” éplletrésszel eg
idében, 1981-ben épiilt, szinté
csuszoszsalus épitési technolégia
(vasbeton savalappal, vasbet(
fuggoleges teherhordd szerkezette
alulbordas fodéemmel, lapos deel).
A féldszintes kiviteli épulet az ,A”
épuletrész nyugat oldalatol cca.
méterre talalhato. Az étterem az ,,
épuletrészdl két kis folyoson
keresztul érhétel. A "kilsésok” az
éttermet szintén az 0sszekd
folyosokrdl tudjdk megkozeliteni
Az eétterem bejaratanak oldalan egy 1,5 méter szélesz talalhatd, melyen tobb helyen
repedés figyelhétmeg. Az Gizemeltételmondasa alapjan a teraszt nem hasznaljak.

Nem kaptunk pontos informaciot az étterem fel(gités de szemrevételezés alapjan arra nem
kerilt sor, csak a szikséges karbantartasi, fasiéskalatokat végeztek el.

Az éplletben egy nagyobb alapteriijeegylégteii, étterem, egy kulonterem, valamint a
szemeélyzeti étterem és a konyha talalhato. A koryftadtérre, a fekete - fehér mosogatora,
elokészitkre, Hitéraktarakra, raktarakra, adészitkre, valamint a személyzeti nemenkeénti
mosdodkra tagolhaté.

A konyha nyugati oldalanal, az épuéttca. 4 méterre egy kulonallo kis épiletben (&pité
technolégidban teljesen megegyezik a konyhaval)lkelhelyezésre a mosléktarold, a "féldes
aru” raktar, a butor- és a kertészeti gépraktatedépulet kozaotti tertlet fedett.

IDD Budapest Kit. 16



Héviz, Honvéd utca 14. szam alatti, 1088/2 helysgamu ingatlan értékelése

Osszegzés:

A hotel a telepuilésen belll j6 helyen talalhatépapont, valamint a flkidgyalogosan mintegy
5 perc alatt elérhét

Az ingatlan legnagyobb értékét — elhelyezkedéskn &lsajat tulajdonban I8\gyogyvizes kit
adja, valamint a ra épiilmar évtizedek 6ta nyujtott gyogyaszati szolgatteak. A gyogyaszati
részleget nem csak a hotelban megszallt vendégaknhkiil§sok is igénybe vehetik.

A minésités nélkuli ,A” éplletszarny, mind ifrezakilag, mind esztétikailag teljes feldjitast
igényel. Az éplleten belll jelenleg nagyon sokleg&enalatlan, Ures tér, valamint a raktarnak
mindsitett, funkcidé nélkili helyiség. Mindezek ellen@@l1-ben az éplilet szobakihasznaltsaga
40 %-os volt.

A ***"'B” épllet j6 miiszaki és esztétikai allapotban van, nagyobb fékljinem igényel.
2011-ben az épulet szobakihasznaltsaga 48,1 %}os vo

A teljes szalloda kihasznaltsaga 2011-ben 44,7 &tal.

Terdlet kimutatas:

> . redukalt/netté o >
o > netto alaptertlet, " > Helyiségek redukalt
Helyiségek megnevezése 2 tertilet aranya >
m % alapt., m
"A" éplletrész
Minusz masodik szint
Oltozsk 37,06 75% 27,80
Piherétér, medencetér, szauna 237,62 75% 178,22
Kdzleked, raktar, gépészet 57,57 75% 43,18
Minusz masodik szint 6sszesen 332,25 249,19
Minusz el$ szint
Kozleked 212,66 50% 106,33
Gybgyaszati helyiségek 399,18 50% 199,59
Raktarak, rihelyek, hasznéalaton kivili
hely. 327,15 50% 163,58
Gépészeti helyiségek 149,01 50% 751
Minusz egy szint 6sszesen 1 088,00 544,00
Foldszint
Kdzleked, atjaréd 249,49 100% 249,49
Recepcio, irodak, bar 188,46 100% 188,46
Fitness terem 119,50 100% 119,50
Terasz, belsudvar 499,10 10% 49,91
Fedett terasz 83,80 25% 20,95
12 db apartman 188,32 100% 188,32
Orvosi szoba, rend&l piherd 74,48 100% 74,48
Raktarak 57,65 100% 57,65
Vizes blokkok 50,70 100% 50,70
Foldszint 6sszesen 1511,50 999,46
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Emelet

Kozleked 218,60 100% 218,60
28 db 1 szobas apartman 508,97 100% 508,97
2 db 2 szobas apartman 77,07 100% 77,7
Erkély 65,35 15% 9,80
Egyéb helyiségek 85,99 100% 85,99
Emelet 6sszesen 955,98 900,44
"A" épliletrész 6sszesen 3 887,74

"B" éplletrész

Alagsor

Kdzleked, Iépcshaz 92,90 75% 69,68
1 db 2 szobas apartman 35,23 100% 35,23
4 db 1 szobas apartman 85,24 100% 85,24
Terasz, loggia 3725 15% 10,99
El6adéterem, tarsalgo 71,16 100% 71,16
Raktarak 231,95 50% 115,98
Szélfogo, vizesblokkok 9,08 100% 9,08
Alagsor 6sszesen 598,81 397,35
Foldszint

Lépcshaz 16,89 0% -
Folyoso, vizesblokk 68,46 100% 68,46
17 db 1 szobas apartman 355,49 100% 355,49
Loggia 75,84 15% 11,38
Szobaasszony helyiség 18,71 100% 18,71
Foldszint 6sszesen 535,39 454,04
Emelet |

Lépcshaz 16,89 0% -
Folyoso, vizesblokk 68,46 100% 68,46
17 db 1 szobas apartman 355,49 100% 355,49
Loggia 75,84 15% 11,38
Szobaasszony helyiség 18,71 100% 18,71
Emelet | 6sszesen 535,39 454,04
Emelet Il

Lépcshaz 16,89 0% -
Folyoso, liftgéphaz 70,50 100% 70,50
17 db 1 szobas apartman 355,49 100% 355,49
Loggia 75,84 15% 11,38
Szobaasszony helyiség 18,71 100% 18,71
Emelet Il 6sszesen 537,43 456,08
"B" épliletrész 6sszesen 2 207,02

Etterem és konyha

Terasz 22,67 10% 2,27
Ettermek 293,10 100% 293,10
Konyha, Hité, raktar, 6ltos 491,37 100% 491,37
Egyéb helyiségek 114,40 100% 114,40
Etterem 6sszesen 921,54 90,14
Hotel 6sszesen 7016,30 5355,72
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2.5.2 Ké6haz

Az épllet pontos épitési éve nem ismert, de
feltételezheileg az 1970-es évek elején létesllt. Az
épulet beton alappal, 6k teherhordd falazattal,
feltételezheileg betongerendas fodémszerkezettel,
acsolt nyeregtével és cserep héjalassal készult. Az
épulet felgjitasardl informacionk nincs, de a szeml
alapjan feldjitand¢ allapotban van.

Az ingatlan eredetileg kulén helyrajzi szamon
szerepelt (1096 hrsz.), és a telek terilete 1565 m
volt. Az ingatlant 2007-ben olvasztottdk be az

1088/2 hrsz-u ingatlanba.

A kétszintes épulet az 1088/2 hrsz-u ingatlan dejayi részében helyezkedik el, eredetileg a
Postas Udél gazdasagi épuleteként szerepelt. Askésekben az Onkormanyzat albérletként,
valamint szolgalati lakasként hasznositotta. Adeigélenleg tresen all.

Az épulet 6nallban a Honvéd utca dlelis megkozelithét. A hazban jelenleg két lakas
taldlhatd. A haz bejarata a lephazba nyilik, ahonnan egy kétkara vasbeton lepezet az
emeletre. A foldszinti lakads bejarata a kozlékea nyilik, mely ,L” alaprajzolatu. A
kozlekedbdl az egyik WC, a harom utcafrontra, egy udvarrasrezoba, valamint egy kisebb
kozleked érheb el. A kis kozlekedbdl a masik WC és a zuhanyzo kozelitheteg. Az 6todik
szoba a zuhanyzoébdl, valamint a nagyszobabol eglyesadelkezik bejarattal. Az emeleten a
bejarat szintén a kozleké&oe nyilik, mely téglalap alaprajzolata. A kozlekbdl nyilik az
0sszes helyiség, mint a négy szoba, a konyha, féikiészoba, a WC, valamint a padlasfeljaro.
A két utcafronti szobahoz egy-egy kis erkély isdaik.

Az éplletben a falak festettek, a vizes helyiségekisempe burkolattal kiegészitve. A padozat
a szobakban parketta a tobbi helyisegben mazasnkerdapburkolat. A kils nyilaszarok
faszerkezdi gerébtokos ablakok, erkélyajtok, éehyel felszerelve, a bélqyilaszarok farost
ajtok.

Az épulet fitését, valamint a hasznalati melegvizet a hotekagamja biztositotta egy kdzim
alaguton keresztul. A kozimalagut felett talalhato jelenleg a parkold. Azgdien belll a
vezetékek meghibasodtak, igy ezért elzartaktést, valamint a melegvizet. Az épulet 6nallo
viz és villany alméivel rendelkezik.

Az épulet feltjitandd, a gépészet, a nyilaszardk ldsrkolatok teljes cserére szorulnak.

Az értékbecslés soran az épuletet onallo ingatlanfégatlanrészkeént) vettik figyelembe.
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Helyiséqglista:

- : neti6 red__ukélt/r]etté Helyiségek
Helyiségek megnevezése alapterilet, m2 tertlet aranya redukalt alapt.,
‘ ) m2

Foldszint

Lépcshaz, tarold 6,60 100% 6,60
Kozleked 7,06 100% 7,06
Szoba 15,78 100% 15,78
Szoba 17,16 100% 17,16
Szoba 9,31 100% 9,31
Szoba 18,40 100% 18,40
Szoba 8,87 100% 8,87
Zuhanyzé 5,10 100% 5,10
Wc 1,50 100% 1,50
Wc 1,30 100% 1,30
Foldszint 6sszesen 91,08 91,08
Emelet

Kozleked 9,00 100% 9,00
Szoba 11,27 100% 11,27
Szoba 22,00 100% 22,00
Szoba 12,56 100% 12,56
Szoba 9,75 100% 9,75
Terasz 4,40 20% 0,88
Furds 8,17 100% 8,17
Wc 1,20 100% 1,20
Konyha, kamra 3,70 100% 3,70
Wc 1,20 100% 1,20
Furddszoba 4,80 100% 4,80
Foldszint 6sszesen 88,05 84,53

Epilet 6sszesen | 179,13 175,61

2.6. A szélloda ingatlanra vonatkoz6 hasznositasayaslat

A rendezési terv alapjan az ingatlan a Vt-6-SZzazaegyes épitési tvezetbe tartozik, ahol
kereskedelmi és/vagy vendéglatd funkcidju ingatkamthelyezése lehetséges. Az ingatlan
rendelkezik sajat hasznalatd, j6 wWeedi, gyodgyvizes kuttal. Hévizen sajat hasznélatq,
gyogyvizes kuttal 6t szallashely, a Hélios*** Hqtal Danubius Thermal Hotel Aqua ****, a
DRV Uduls, a Hévizgybgyfiird és Szent Andras Reumakoérhdz Kht, valamint az @dék
targyat képei hotel rendelkezik. Az ingatlanpiaci visszajelzésilktve sajat tapasztalatunk
alapjan a gyogy-széllodakra a kereslet a vals@ap@e megmaradt, a sajat vizzel rendélkez
szalloddk pedig ezen szegmensen belll is nagyalelslkére szadmithatnak.

Az ingatlan legjobb hasznositasa véleményink szerindenképpen egy magas szinvonald,
*rxx - gyogyszalloda lehetne. A jelenlegi szallodaagsegy bizonyos sik réteget, az idb,
nyugdijas korosztalyt vonzza, a régggi €s esztétikai szinvonala alacsony. A fejleszté
koézpontjdban a megléwydgyaszat all, de mivel a gydgyaszati részleglibvielentsen a viz
maximalis kapacitasanak kihasznaltsdga végett n&rithiets, igy a kinalatot véleményink
szerint a mifdségi szinvonal megteremtésén tul wellness részlégyetne Bviteni, mellyel a
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szalloda mar nyitna a kdzéposztaly, valamint aackaok felé is. Egy korsZdab éplilet
esetében a gyogyaszati kezeléseket jelenleg g&késit” igenybe vedk részére megfelé)
magasabb szinvonall szallas is biztosithato.

A rendezési terv alapjan a telek 60%-ban beépitleaiaz a foldszinten brutt6 8.66% fazaz
nett6 kb. 7.000 fA) éplletallomany helyezhieel. A 12 méteres épitménymagassag foldszint,
két emelet és t&tér beépitést engedélyez, de az 1°Bnhszintteriileti mutaté csak foldszint és
két emelet beépitést tesz lehat. A helyi épitési szabalyzat nem ad iranyelvdbldalatti
beépités nagysagarol, de feltételeGhbbgy alagsor, azaz -1 szint kialakithaté (a felezés
alapja, hogy a megléepllet alatt is talalhato pinceszint).

Jelenleg a telek beépitettsége kb. 21,6 %-0s, adlriszinti bruttd épiletallomany nagysaga:

3.125 nf, mig az ¥sszes brutté épliletallomany nagysagadsiint, alagsor nélkil) kb. 6.211
2

m”.

Az elozéekben részletezett jelenlegi €s lehetséges beépéémmeéterek alapjan tehat egy Uj
tulajdonos szamara a szallodédvitiése mindenképpen célsirek latszik. Feltételezésiink
szerint a széllodadvitése soran a megl@épuletadllomany egy része, az ,A” épulet, valamint
az étterem teljes atalakitason, kor§géésen esne at. Az "A” éplletrész alagsoraban m ma
meglév gyogyaszati tereket dwitenék a jelenleg Uresen allé terekkel, a foldstimz
etteremmel dsszeépitenék, az étterem és a baritégdanovelnék. Az ,A” éplilet féldszintjén

a szobakat megszintetnék. Az épuletrészre még mgyetet ra lehetne épiteni, ebben a
szarnyban a szobak kizarélag az emeleteken helgegkek el. A ,B” épllet alaprajzat,
nagysagat nem kellene megvaltoztatni, de a szobakaiegy csillagos kritériumoknak
megfeleben fel kellene szerelni.

A bovitett éplletrész alagsoraban tovabbi nem gyoggvimedencék, valamint teremgarazs
kerllne elhelyezésre. Ashitmény foldszint, els és masodik emeletén apartmanok kerilhetnek
kialakitasra. A Bvitmény foldszinti részében az apartmanok mellgytéstol elszeparalhato,
de akar igény szerint egybe is nyithatd konferd¢aogan is létesithét

Célszeti nagy alaptertilét(cca. 35 ) apartmanokat létrehozni egy kigstrrel, kiillon WC-

vel és furdszobaval, egy kis tarsalgoval, valamint haldszobaw¥ailén csaladi, tobb
halészobas apartman kialakitasa nem célszi tobb egyszobas apartman is egybenyithatd
lehetne, mely altal atalakithatok csaladi apartraann

Egy lehetséges forgatokonyv szerint a jelenleg earmon kival allo ,Khazat” nem kellene
kulon értékesiteni. A foldszinten a szélloda markgtpénzigy, stb. osztalyai részére irodakat,
mig az emeleten a szalloda dolgozdi részére satidagkasokat lehetne kialakitani.

Az atalakitas, dvités utan egy 291 szobas szalloda izemelhetrregadanon.
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Fejlesztésre vonatkoz6 teriilet kimutatas (netto, A):

a "A" épulet . g Fejlesztési
Megnevezés meglévé B" épulet = Koéhaz teriilet
Alagsor 1420 599 3869
Foldszint 2433 535 91 3869
Emelet 955,98 535 88 3869
Emelet Il - 537 4825

Osszesen 179

A targyi ingatlan 2012. aprilis -i E-hiteles tulajdoni lap szerinti részletei:

A terlilet megnevezése Udébpulet, udvar

Helyrajzi szam 1088/2
Terilet besorolasa Beltertlet
Az ingatlan teriilete 14.436°m

Tulajdoni statusz: Aquamarin Szallodaipari Kft 4 1/

Bejegyzett terhelések, korlatozasgk - Keretbizébsitjelzalogjog (461.300), Jogosu
Sopron Bank Zrt.;

- Vételi jog €014.01.31-iy Jogosult: Sopron Bar
rt.;

- Vezetékjog {1 nf-re), Jogosult: E.-On Dé
Dunantuli Aramhalézati Zrt

Nincs

Széljegyek

t:

k
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2. Ertékelési mddszerek bemutatasa

Az ingatlanok piaci értékének meghatdrozasara &irsgalom harom nemzetkozileg
elfogadott és alkalmazott értékelési modszert agmliaci 6sszehasonlité adatokon alapuld, a
koltség-alapu és a hozam-alapu megkozelitést. Arsegonkrét esetekben alkalmazandoé
modszer megvalasztasat az értékbecslés céljatékelend vagyontargy jellege és a modszer
adatigénye, illetve a rendelkezésre allo informi@cids is befolyasolja.

2.1. Piaci 6sszehasonlitdé médszer

A piaci 0sszehasonlitd megkozelité#nyege az, hogy a kodzelmultban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt vagyontargyakat dsszeh#dgdnla jelen értékbecslés targyat képez
ingatlanokkal. Az 6sszehasonlitas tdébb, kiloénfédengpont alapjan torténik. Ezek kozil a
miszaki, az épitészeti, a hasznalati és a hasznsifltgh szempontok, az infrastruktara, a
kornyezeti jellemék, a jogi és a szabalyozési szempontok a legfobb@da Ha a felsorolt
jellemzok valamelyike tekintetében az értékeléndngatlan lényegesen kilonbozik a
hasonlitasra kivalasztott, viszonylag homogén iagatsoporttdl, azt a fajlagos alapérték
(Ft/m?” &r) kialakitasakor értékndwvevagy —csokkerdttényesként figyelembe kell venni.

A moédszer alkalmazdsanak az a feltétele, hogy &kelend vagyontargyhoz hasonlithato
eszkdzoknek legyen valos piaca, s az értekahdelkezzen az dsszehasonlitast telgeted
adatokkal. Ennek hijan kdltség vagy hozam alapUkdwajitéssel végezhieel az értékbecslés.

2.2. Koltség alapu értékbecslés

sz 7 7

A koltség alapu megkozelitésesetén élszor az ingatlan Ujjaépitésének aktudlis koltséget
hatarozzuk meg, melgba vagyontargy fizikai értékcstkkenésének dssziegénva az eszkdz
nettd poétlasi koltségéhez jutunk. Masodik lépésbetiszaki értéket korrigéljuk a funkcionalis
elavulas és a kidsokokra visszavezethettébbnyire gazdaséagi jellégrtékcsokkenés miatt.
igy a vagyontargy piaci értékére kapunk becslést.

Az Ujraeballitasi koltség az ugyanolyan funkcioju vagyonyargegvalédsitasanak koltsége,
foly6é aron szamolva, ugyanolyan anyagok, gyartzabganyok, technoldgiak felhasznalasaval.

A fizikai avulas az eszkdzok rendeltetészéiasznalatabdl szarmazd vagy a természeti
tényedk hatdsaként bekovetkezett értékcsokkenés. A fonktis elavulas az alapanyagokban,
az épitési/gyartasi technoldgiaban bekovetkezéthadgsok kovetkezménye, mely esetenként a
vizsgalt eszkdz fikddtetésében tobbletraforditasokat is jelenthdetvi behatarolja a
korszefisitées és dvités leheiségeit. A kul§ okokra visszavezethetelavulds pedig olyan
értékcsokkenés, amely a vagyontargytdl fluggetlegatie, tobbnyire gazdasagi természet
hatdsok kdvetkezménye.

Megemlitend, hogy afbld értéke az ingatlanok koltség alapu értékbecsléséngiaci
0sszehasonlité modszer felhasznalasaval, a komy@&kakult piaci arak figyelembevételével
allapithaté meg.
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2.3. Hozam alapu értékbecslés

A hozam alapu megkozelitéegnyege az, hogy bizonyos ingatlanok ugy is érteédk, mint a
bérleti piacon jelen 1@y ingatlanok. Ez esetben az ingatlan bérbeadas Ufjaterd
hasznositasabol szarmazo éves adozott netto j@mdékésitésével becsiljik annak piaci
ertékét. Ekkor az épiletet, mint befektetési tipusgyontargyat vesszik figyelembe. E
modszer hasznalhatésaganak feltétele, hogy azlangaienlegi jovedelemtermieképesséege
jellemz legyen a jodre vonatkozdan is. Mas szdéval azt feltételezzikgyhkomolyabb
atalakitas nélkil, jelenlegi funkcidjaban és alldpan hasonlé haszonnaliikddtethed
tovabb.

Ezen eljaras alkalmazasanak két fontos lépése wegmrészt a dkésitend jovedelem
meghatarozasa, masrésztokésitési rata helyes megvalasztasaokesitend jovedelemre a
multbeli tényadatok alapjan olyan becslés fogadkhtamely az eseti, rendkivili tételeket nem
tartalmazza, s melyet jelenértékre szamitottunkok&sitési rataban pedig ki kell fefanie a
befektet-tulajdonos hozamelvarasanak, az ingatlan bérbesalda$rtei® hasznositasaval
vallalt kockazatanak.

Az értékelést a szalloda jelenlegi lzemmenetébrattannak tekintve készitettik el, de ebben
az esetben is szamoltunk feldjitassal. Kulon szambkla szallodanak, illetve a dkaznak”
helyt ad6 ingatlanrész értékével, mivel @likz” akar kilon is értékesitliethasznosithatd. A
szallodanak helyt ado telektertilet mérete a lefetséeépitési paramétereket figyelembe véve
tulzottnak mondhato (a tényleges beépités joviliaaimarad a lehetségesnek), igy a Széchenyi
utcai fronton egy 5.000 fnagysagl telekrész levalasztasat, és kilon toréérékesitését
feltételeztik.

Az ingatlan értékét jelen esetben ugy hataroztu§g,rhegy az Aquamarin Hotel***, a ‘4haz”

és a levalaszthato telek értékét piaci 6sszehagaiémzéssel becsiltik meg, mig a szalloda
esetében a hozam alapu megkozelitést is alkalmdetulesetben a masik két ingatlanrész
ertékesitésdld szarmazo bevételt beépitettik a szamitasba), ngatlanallomany végs
ertékeként a két megkozelités eredményének atlagakapott eértéket fogadtuk el.
Ellensrzésképpen az egész ingatlanallomanyra vonatkoet@geztik az értékelést koltség
alapu modszerrel is.

A kut értéke onalléan csak a koltség alapu modsetgetenik meg, meglétébadododan a piaci
0sszehasonlitd modszernél pozitiv korrekciot alkalink, mig a hozam alapu szamitasoknal
a kut értéke kozvetetten a gyogyaszati szolgatiatdevetelén, illetve az ebbkeletkez
jovedelmen keresztul jelenik meg. A kutisaaki értékét kulon, jelen értékelés mellékletét
képed szakvélemenyben allapitottuk meg.

Az ingatlan esetében fejlesztési értéket is szamk]tmely esetben az értéket hozartielv
modszerrel hataroztuk meg.
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3. Az értékbecslés feltételei és eredménye

3.1. Az értékelés célja és feltételei

Hévizi Varos Onkormanyzata azzal a feladattal bimtag az IDD Budapest Pénzigyi
Tanacsado és Vagyonértékélft-t, hogy készitsen értékbecslést az alabbitiageol:

Uduilsépulet,
udvar

Héviz, Honvéd utca 14 belteriilet 1088/2 14.4367

Az értékelés célja a kijelolt ingatlan aktualisgiartekének meghatarozasa volt.

Az értékelési munkat a kovetke# informaciok alapjan és feltételekkel végeztik el:

A vagyontargyat jelenlegi funkciéjaban, allapotaléarallagaban értekeltik.

A munka elvégzéséhez szikséges adatokat, irasoesmdokumokat és fontosabb
kiegészib informaciokat szaké&fhk a megbizotdl szerezte be.

Az értékelés alapjat kép&zingatlan-nyilvantartasi adatokat és terileti makat a
Tulajdonos bocsatotta rendelkezéslinkre. A kapaitokdt ismételten nem ellémnztiik,
feltételeztik, hogy pontosak és helytalloak.

Az ingatlant 2012. aprilis 20-an szaki#nk megtekintette. Az érték kialakitasanal a
helyszini szemle tapasztalatait, a szemle alkalimdszitett fotokat, tovabba a megbizo6tol
kapott adatokat, dokumentaciokat és informacioggarant figyelembe vettik.

A vizsgalt ingatlan hasznélatat, illetve a veledviandelkezési jog gyakorlasat akadalyozo
kérilményeket megvizsgaltuk.

Vizsgalatunk nem tért ki az eszkdzok hasznalat@rsasetleg keletkezett kdrnyezeti
karokra.
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3.2. A szélloda és éhaz ingatlan értéke piaci 6sszehasonlit6 modszerrel

Az 0Osszehasonlitd értékelést kulon készitettiik edzalloda (nettdé alaptertletre, valamint
szobaszamra vetitve is), és kiulon a volt 1096 ar&sdhaz megnevezésingatlanra. Az
0sszehasonlité elemzés kérébe mind a két esetlmndagab, a vizsgalt ingatlanrészekhez
leginkdbb hasonlé ingatlant vontunk be. Az értékedéran a szalloda jelenlegi értékének
meghatarozasakor az alacsony beépitettség miatt 090 ni nagysagu fejlesztési
telekingatlan lehetséges levalasztasaval szamglgieknek a tertletnek kilén értéket adtunk
(a szamitast a koltség alapu modszernél a tel@kérek meghatarozasara vonatkoz6 5/a
tablazat tartalmazza).

Osszehasonlitasi egységndknt beépitett hasznos épiilet teriiletet/szobaszamasatattunk.

Az 06sszehasonlitas elemeidtz ingatlan azon jellenizalkottak, melyek a vételarat/ajanlati arat
legjobban befolyasoljak. A figyelembe vetiébntosabb tényéik az alabbiak:

e azingatlan nagysaga, beépitettsége,

« azingatlan elhelyezkedése,

+ afelépitmény mérete,

» hasznalhatésaga (a szalloda esetében a sajat ipegit megléte),
* miszaki allapota,

 eladas/ajanlat ideje és kortilményei.

A vizsgalt ingatlan és az 0Osszehasonlitasba beiagdtlanok kozottikilonbozéségeket
korrekcids tényaik alkalmazasaval hidaltuk at.

A részletes szamitasok alapjan a piaci 6sszeh&sombidszer alkalmazasavaHaviz Honvéd
utca 14. szam alatti, 1088/delyrajzi szamu ingatlanallomany értékét az alabbiak szerint
allapitottuk meg:

Hotel alapteriletre; Hotel szobaszamra Kéhaz értéke, Ft  Levalaszthato te
Megnevezés vetitett érték, Ft | vetitett érték, Ft értéke, Ft

Figyelembe vett stilyok 50% 50% 100% 100%
Piaci 6sszehasonlité médszerrel kapott ért¢kek

1 090 000 00( 1 060 000 0PO 23 000 000 220 000 00(

Elfogadasra javasolt érték, Ft 1 075 000 000 23 000 00( 220 000 004
Ingatlan értéke piaci osszehasorlito
maodszerrel, Ft

1 320 000 000

A szamitasokat a kovetk&épldalakon, aZ., 2. és .3 szamu tablazatbiadvoljuk.
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Az Aquamarin Hotel*** piaci 6sszehasonlito el értékelése alapteriletre vetitve

1. tAblazat

Megnevezés Az értékelt Hasonlité adatok és hasonlitasi szempontok
ingatlan 2 3
Az ingatlan funkci6ja 3*-0s szélloda 3*-0s szélloda 4*-0s hotel 3*.0s szélloda 4*-0s szélloda
Cim Héviz Si6fok Zalakaros Héviz Balatonszarszd, Jézsef A. Gt
Honvéd utca Hotel Holiday****
Jellem3i
Sajat gyogyvizzel rendelkéz
ké’[ éplll'etszérnyh"éllné W: A 8 szintes szdlloda 6sszesen 3402007-ben felljitott, 2650 nm-eq Eladd Héviz frekventalt részén ***-d A szdlloda 80 db kétagyas, részben
gyggyszalloda. Az _A Szarny kétagyas szobaval, 4 apartmanhal haromszintes, liftes, csaladias| egész évben tikods szalloda. A | pétagyazhat6 szobaval és 12 csaladi
feldjitand6, modernizalando. | rendelkezik, a szobak tobbségéparalloda 6500 nm-es telekkel. A f16 t6fiirds és a fedett furdl2 percnyi |apartmannal, 2 db mozgaskorlatofott
szarnyban 40 db 1 szobag| kilatassal a Balatonra. A nagyrépztszobaval rendelkézszalloda, a | sétaval érhétel. A szobak nagysada szobaval rendelkezik. Valamennyi
valamint 2 db 2 szobas erkélyes szobakbdl, 88 szobg Granit Gyogyfird kézelében 12-35 nm kozott valtozik, a szoba telefonnal, tévével,
apartman talalhato. Az épiilgt 6sszenyithatd. A Szalloda sajgt talalhat. A részben klimatizalt) féépuletszarny foldszintjén talalhalo - légkondicionaléval, minibarral,
alagsoraban gy6gyvizes uszoda(25m-is) és wellness | szobak felszereltsége, zuhanyzgstterem 804 befogadasara alkalmgszuhanykabinos vagy kadas furdoyel,
medencék, gyégyaszati részleggel rendelkezik. Konfel furdés, hajszarité, butorozott A mellet illetve balkonnal fel
szolgéltatas
Telekméret r? 7871 39 155 6 500 n.a 7 884
Epuletek hasznos alapterulete", m 5 356 20 688 2 650 2287 5106
A kbzmilvesitettség foka Osszkoznives Osszkoznives Osszkoziives Osszkoziives Osszkoziives
Ajanlati ar, Ft 4 043 000 000 900 000 000 840 000 000 1 820 000 000
Az ajanlat ideje 2012. aprilis 2012. aprilis 2012. aprilis 2012. aprili
) . ingatlan.com zalakaros.ingatlanl.hu ingatlan.com ingatlan.com
Az ajanlat jellege 6241451 (10129821) 5623703 5615471
Fajlagos egységar, Ftfm 195 427 339 623 367 293 356 443
Ertékbefolyasol6 tény@k viszonyitasi ala megnevez: mértél| megnevez mértél] megnevez mértél| megnevez mértél
Az épliletdllomany nagysaga 1 nagyobb 1,2¢ kisebb 0,90 kisebb 0190 hasonl6 1,00
A telek beépitettsége 1 kisebb 0,9¢ kisebb 0,90 hasonlé 1]00 hasonlo L,00
Az ingatlan elhelyezkedése 1 kedvedgtlenebb 1,034 kedvétenebb] 1,1 hasonlo 1,40 ked¥#enebb 1,1
Az ingatlan hasznalhatésaga,(sajat gyoégyviz kut) 1 dvéastienebb 1,1Q kedvétenebb) 1,1Q kedvéttenebb 1,1Q kedvéttenebb 1,1
Az ingatlan niszaki allapota 1 kedvedbb 0,90] kedveibb 0,75 kedveibb 0,70] kedveibb 0,70}
ajanlati vagy eladasi ar 1 ajanlat 0,80 ajanlat 0,89 ajanlat 0,90 ajanlat 0,80
ajanlat/eladas ideje 1 jelenlegi 1,04 jelenlegi 1,00 jelenlegi 1,p0 jelenlegi oaj
A korrekcid mértéke 6sszesen 1 0,90 0,59 0,5% 0,6B
Korrigalt egységarak, FY/m 175 519 199 718 203 627 241 526
Atlagszamitashoz hasznalt suly 1,0C 0,25 0,25 0,30 0,20

Korr. egységarak sulyozott atlaga, Fi/m
A hotel piaci értéke, Ft

A Kkiilén értékesithét5.000 i telek értéke Ft
Az ingatlan 6ssz értéke, F

1310 000 00
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Az Aquamarin Hotel*** piaci 6sszehasonlité el értékelése szobaszamra vetitve

Megnevezés

Az értékelt

2. tablazat

Hasonlité adatok és hasonlitasi szempontok

ingatlan 2 3
Az ingatlan funkcioja 3*-0s szélloda 3*-0s szélloda 4*-0s hotel 3*-0s szélloda 4*-0s szddlo
Cim Héviz Si6éfok Zalakaros Héviz Balatonszarsz6, Jozsef A. Gt
Honvéd utca Hotel Holiday****
Jellem3i
Sajat gyogyvizzel rendelkéz
ket epuletszarnym"alll? - A 8 szintes szdlloda 6sszesen $402007-ben feldjitott, 2650 nm-eq Elad6 Héviz frekventalt részén **-d A szélloda 80 db kétagyas, részben
gy,éflgySZéHOda- Az _A SZArnY ketagyas, szobéval 4 apartmanhal haromszintes, liftes, csaladias| —egész évben tikods szalloda. A | pétagyazhat6 szobaval és 12 csaladi
feldjitand6, modernizalando.| rendelkezik, a szobék tébbségépstalloda 6500 nm-es telekkel. A 16 tofiirds és a fedett firtl2 percnyi |apartmannal, 2 db mozgaskorlatofott
szarnyban 40 db 1 szobag|kilatassal a Balatonra. A nagyrésztszobaval rendelkézszalloda, a | sétaval érhétel. A szobak nagysadaszobaval rendelkezik. Valamennyi
valamint 2 db 2 szobas erkélyes szobakbol, 88 szobg Granit Gyogyfiird kozelében 12-35 nm kozott valtozik, a szoba telefonnal, tévével,
apartman talalhat6. Az épiilgt Osszenyithato. A Szalloda sajqt talalhato. A részben klimatizalt| féépuletszamy foldszintjén talalhafo légkondicionaloval, minibarral,
alagsoraban gyogyvizes uszoda(25m-is) és wellness| szobak felszereltsége, zuhanyz¢stterem 804 befogadasara alkalmgszuhanykabinos vagy kadas fiirddyel,
medencék, gyégyaszati részleggel rendelkezik. Konfel furdés, hajszarit6, batorozott A mellet illetve balkonnal fel
szolgaltatas
Telekméret rh 7 871 39 155 6 500 n.a 7 884
Szobaszam 97 344 46 51 92
A kdzmivesitettség foka Osszkodznives Osszkodznives Osszkozfives Osszkoziives Osszkoziives
Ajanlati ar, Ft 4 043 000 000 900 000 000 840 000 000 1 820 000 004
Az ajanlat ideje 2012. aprilis 2012. aprilis 2012. aprilis 2012. aprili
. . ingatlan.com zalakaros.ingatlan1.hu ingatlan.com ingatlan.com
Az ajanlat jellege 6241451 (10129821) 5623703 5615471
Fajlagos egységar, Ftfm 11 752 907 19 565 217 16 470 588 19 782 609
Ertékbefolyasol6 tényeik viszonyitasi ala megnevez mértél| megnevez mértél| megnevez mértél| megnevez mértél
Az épliletéllomény nagysaga 1 nagyobb 1,29 kisebb 0,90 kisebb 090 hasonlé 1,00
A telek beépitettsége 1 kisebb 0,90 kisebb 0,90 hasonlo 1]00 hasonlo 1,00
Az ingatlan elhelyezkedése 1 kedvedtlenebb 1,04 kedvétenebb 1,10 hasonld 1,0 ked¥#enebb 1,1
Az ingatlan hasznalhat6saga,(sajat gyogyviz kut) 1 dvéastlenebb 1,1Q kedvétlenebb) 1,1Q kedvéttenebb 1,1Q kedvéttenebb 1,1
Az ingatlan niszaki allapota 1 kedvedbb 0,90] kedveibb 0,75| kedveibb 0,70 kedveibb 0,70
ajanlati vagy eladasi ar 1 ajanlat 0,8( ajanlat 0,80 ajanlat 0,90 ajanlat 0,0
ajanlat/eladas ideje 1 jelenlegi 1,04 jelenlegi 1,00 jelenlegi 1,00 jelenlegi oa
A korrekcio mértéke 6sszesen 1 0,90 0,59 0,5! 0,6B
Korrigalt egységarak, Ft/mi 10 555 615 11 505 522 9131 294 13 404 696
Atlagszamitashoz hasznalt stly 1,0C 0,25 0,25 0,30 0,20

Korr. egységarak stlyozott atlaga, F/m
A hotel piaci értéke, Ft

A kiilon értékesithét5.000 nf telek értéke Ft
Az ingatlan 6ssz értéke, Ft

10 935 61!
1 060 000 (¢
220 000 00|
1280 000 0
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Megnevezés

A volt 1096 hrsz-U, "k6haz" ingatlan piaci dsszehasonlito el értékelése

Az értékelt

3. tablazat

Hasonlit6 adatok és hasonlitasi szempontok

ingatlan 2 3
Az ingatlan funkcioja csaladi haz csaladi haz csaladi haz csaladi haz csaladi haz
Cim Héviz Héviz Héviz Héviz Héviz
Honvéd utca
Hévizen a T6tél nem messze, kgt Hotel A in kézvetl
szintes, feljitasra szoruld csalafli szor?wsezé dtgnggzn '(:’)Zlvsezeer;rélt
Az 1950-es években épilt, alagi héz. A haz als szinfjén lelieég miikddd apartmgnokkall kiaIaI':itottj Héviez, kdzponti helyen 16y
Felljitandd, kétszintes csalddbldszint, emelet, tétér beépités| van egy kiilon lakas kialakitasarp N 3 s . A PORATI
a PN . . ) e allapotu csaladi haz eladé. feldjitnadd, 6t szobas, foldszintep
haz. csaladi haz, 6 szobaval, kilén bejéarattal, kalonitési . - . P
A o . .| Szuterénben épitett kandall6 kapqtt csaladi haz
cserépkalyha fiitéssel rendszerrel .A felsszinten szintén clvet. ez a része a haznak Korabban
talalhat6 egy kiilén bejaratu laka: veL, A PR
. hangulatos réteshazkéntikddott.
\]e”emﬁ' szoba, konyh
Telekméret rh 1 365 1500 1321 538 361
Epiiletek hasznos aIapterUIeté, m 176 300 145 300 160
A kbzmivesitettség foka 0sszkoznives gaz nincs gaz nincs Osszkoives Osszkoziives
Ajanlati ar, Ft 48 000 000 27 000 000 39 900 000 30 000 000
Az ajanlat ideje 2012. aprilis 2012. 4prilis 2012. aprilis 2012. aprili
] ) ingatlanbazar.hu ingatlanbazar.hu ingatlanbazar.hu ingatlanbazar.hu
Az ajanlat jellege 24993 (26345) HZ177449 HZ150318
Fajlagos egységar, Ftfm 160 000 186 207 133 000 187 500
Ertékbefolyasol6 tény&k viszonyitasi alap megnevezés méfték megneezés nérténevierts mérték megnevezgs merték
Az épuletallomany nagysaga 1 nagyobb 1,19 hasonl6é 1,00 nagyobb 1,10 hasonlé 1,00
A telek beépitettsége 1 hasonlé 1,00 hasonlé 1,00 nagyobb 1410 nagyobb 1,10
Az ingatlan elhelyezkedése 1 kedvedtlenebb 1,03 hasonlé 1,00 hasonld 1|00 hasonld 1,00
Az ingatlan hasznalhat6saga 1 hasonl6 1,00 hasonlo 1,90 hasonlé 1|00 hasonl6 L,00
Az ingatlan niszaki allapota 1 kedvedbb 0,90| kedveibb 0,90| kedveibb 0,80| kedveibb 0,85
ajanlati vagy eladasi ar 1 ajanlat 0,8( ajanlat 0,80 ajanlat 0,90 ajanlat 0,80
ajanlat/eladas ideje 1 jelenlegi 1,0Q jelenlegi 1,00 jelenlegi 1,p0 jelenlegi oaj,
A korrekcié mértéke 6sszesen 1 0,83 0,72 0,7} 0,7p
Korrigélt egységarak, Ft/mi 133 056 134 069 102 995 140 250
Atlagszamitashoz hasznalt suly 1,0C 0,30 0,30 0,20 0,20
Korr. egységarak stlyozott atlaga, Ft/m
Az ingatlan piaci értéke, Ft
29
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3.3. Az ingatlan értéke jovedelemalapu megkdzelitesl

* A hozameli modszer alkalmazasa soran azt modelleztik, hogyngatlan tulajdonosa
szamara milyen tiszta jovedelmet biztosit az irmgatjelenlegi keretek kozoétti tovabbi
hasznositasa, a szalloda Gzemeltetése. Tisztagl@ekient a tulajdonosi nettd pénzaramot
(cash-flow szamitjuk.

» Az épulet részben haromcsillagos, a jelenlegivejegged kapacitassal tizemelt az elmult
evekben is, igy a multra vonatkoz6 adatok is rekedsre allnak.

* A hotel két szarnybol tédik 6ssze. Az ,A” kategorizalatlan szarny 6sszedéndb 1
szobas, valamint 2 db kétszobas apartmannal (a itsim 44 db egyszobassal
szamoltunk), a ,B” *** szarny 54 db egyszobas, valat 1 db kétszobas apartmannal
(szamitasban 56 db egyszobassal szamoltunk) rexmilelkA szobaarakat a hotel listaarai
alapjan hataroztuk meg4 arat a piaci informaciok alapjaellersriztiik, azokealisak. Az
"A” éplletszarnyban 1&v szobak netto atlagos ara 5.500 Ft/éj, mig a ,Birsyban 8.600
Ft-ba kerul egy éjszaka. Az ,A” szarny kihasznatsakb. 40, mig a ,B” épllet
kihasznaltsaga kb. 48 %-os volt az elmult évben.

* Mivel az ,A” épllet miszakilag és esztétikailag nagyon gyenge allapotbanezért az efs
évben egy nagyobb feldjitassal szamoltuk, mellyel épilet szinvolat a ,B” épllet
szinvonalara lehet felemelni. Bar a kihasznaltsagsetben az €ivben a felljitas végett
csokken, de az arakat hosszabb tdvon meg lehehieriedietelezéstink szerint nagyjabdl a
,B” szarny szintjére. A harmadik &t azaz 2014é& realaremeléssel szamoltunk. A
kihasznaltsagot folyamatosan emeltik fel 70 %-raelymszint még bven a gyogy
szallodakra jellemikihasznaltsag alatt van.

* A CF tervben az efsévben szamoltunk a kilén levalaszthato telek,madaa volt 1096
hrsz-U ingatlan értékesitésével is (az értékeséesdi az diz6ekben ismertetett, altalunk
meghatarozott értékben allapitottuk meg), igy ané&s ezen vagyonelemek értékét is
tartalmazza.

* A rendelkezéslinkre bocsatott konyvelési adatok 12@Vi 6konyvi kivonat) alapjan az
étterem, bar és az egyéb rendezvények bevételeolaa@z bevételenek 105 %-a, a
gyogyaszat €s a sport bevételek a szobaar 98 %gaamegyeb bevételek (bérleti dijak,
minibar, telefon, stb.) az 6sszes szobabevétela3 %-

* Mivel a gydgyaszati szolgaltatasokat a gydgyviz imaks kihasznaltsaga veégetb\teni
nem lehet jelersen, igy a gyogyaszati bevételt a szobabevételélmset szamolt
novekedéssel nem aranyosan noveltik. Az egyéb@iaiifisok és éttermi bevételek aranyat
lényeges mértékben nem valtoztattuk. A szallodkddeési koltsegei kdzul a személyi
allomany nagysaga és Osszetétele, az anyagkolsség ELABE aranya ismert, és lehet
tudni a kdzlizemi szamlak stabilizalt 6sszegét is.
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» A tarsasagi adomeérték 10 %-os adotartalom levonésa, valamint az amortizacio és a
beruhdzas meértékének figyelembe vétele utan reemeskinkre all a nettd tulajdonosi
jovedelem.

* A diszkontrata mértékét 12 %-ban, a maradvany&zéknitasahoz @keésitési ratat 10 %-
0s szinten hataroztuk meg.

A szamitas részleteit a 4. szamu tablazat tartalanaz

A jovedelemalapt megkozelités modszerével végzaérngasok eredményeképperHaviz,
Honvéd utca 14. szam alatti, 1088/2 hrsz-u ingatlaértékét kerekitve:

1.270.000.000 Ft

0sszegben allapitottuk meg.

A jovedelemalapu megkozelitéssel szamitott ingattékre vonatkozo.4szamau tablazat a
kovetked oldalon kozaoljuk.
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4. tablazat
Megnevezés 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 Maradvany
Id8szak Tény 1 2 3 4 5 6 érték
Szobaszam "A" épulet 44 44 44 44 44 44 44
Eves kihasznaltsag 45% 35% 50% 60% 65% 70% 70%
Atlagos nett6 szobaar 5500 5 500 7 700 7 854 8 011 8171 8 335
Real szolgalt. Aremelk 0% 40% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Nettd, netté szobaar bevétel, e Ft 39 484 30916 61 831 75 681 83 628 91 862 93 699
Szobaszam B épllet 56 56 56 56 56 56 56
Eves atl kihaszn % 48% 40% 50% 60% 65% 70% 70%
atlagos nett6 szobaar 8 600 8 600 8 600 8772 8 947 9 126 9 309
Real aremelkedés 0% 0,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Nettd, netté szobaar bevétel, e Ft 66 434 55 246 69 058 84 527 93 402 102 599 104 650,8
A szélloda 0ssz nett6 netté szobaar bevétele 105 917 86 162 130 889 160 208 177 030 194 461 198 350
Ettermi, bar, presszo bevétel, e Ft 105% 111 213 90 470 137 433 168 219 185 881 204 184 208 267
Gyogyaszati kezelés kapacitasa 98% 98% 90% 85% 80% 75% 75%
Gyobgyaszati és sport bevétel, e Ft 98% 103 799 84 439 117 800 136 177 141 624 145 845 148 762
Egyéb bevétel (bérleti dij, ninibar, telefon stb), e Ft 5% 3322 2762 3453 4 226 4 670 5130 5 233
A volt 1096 hrsz-u (k6haz) értékesitése, e Ft 23 000
Az 5.000 nm-es telek értékesitése, e Ft 43 491 Ft/nm 217 455
Osszes bevétel E Ft 324 251 504 288 389 575 468 830 509 206 549 620 560 612
Adatok e Ft-ban
"A" épuletszarny fel(jitasa (Ft/nm, e Ft) 60 000 233 264
Rezsi (viz, villany, gaz, egyéb energia dij) 43 784 41 941 44 562 47 057 48 293 49 481 49 729
Anyag!(t')ltség 18 018 17 178 19 407 20 494 21 032 21 550 21 657
ELABE (vendéglaté) 29,8% 33 196 27 004 41 022 50 212 55 484 60 947 62 166
Karbantarté 2 646 2523 2 850 3010 3 089 3 165 3180
Személyi jell raford 140 343 143 150 146 013 148 933 151 912 154 950 158 049
Igénybe vett szolgaltatasok 13 012 13 272 13 538 13 808 14 085 14 366 14 654
Bérleti dij 6216 6 340 6 467 6 596 6 728 6 863 7 000
ECS 17 983 21 000 21 000 21 000 21 000 21 000 21 000
Epitményadd, telekadd, egyéb illeték 4 850 4442 4 997 5 556 5848 6 136 6197
Marketing koltségek , egyéb jarulékok 11 985 18 640 14 400 17 329 18 821 20 315 20 721
Biztositas 8 931 8 931 8931 8 931 8 931 8 931 8931
Adozas el 6tti eredmény 23 287 -33 396 66 389 125 903 153 983 181 916 187 327
Addfizetési kot. 10% 2 329 6 639 12 590 15 398 18 192 18 733
Ado6zott eredmény |, e Ft 20 958 -33 396 59 750 113 313 138 585 163 724 168 594
Amortizacié + 17 983 21 000 21 000 21 000 21 000 21 000 21 000
Evenkénti beruhazasi igény - 5 000 5 000 5 000 5 000 5 000 10 000 21 000
Cash Flow, e Ft -17 396 75 750 129 313 154 585 174 724 168 594
Maradvanyérték , e Ft 1 685 943
CF jelenertekek , e Ft -15 532 60 387 92 042 98 242 99 143 85 415 854 151
Szalloda jelenértéke
Diszkontrata 12% (E Ft): 1 270 000
Tékésitési rate 10%
IDD Budapest Kft. 32
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3.4. Koltség-alapu értékbecslés

E moddszer alkalmazasa esetén kulon-kulon becsiuliglg a telek, az éplletek és az
epitmények éertéket.

El6szor a telek piaci értékét hataroztuk meg piacrmiciok alapjan (5/a. tablazat).

Hasonlé elhelyezkedés eladasra felkinalt terlleteket vizsgaltunk meglatinkat helyi

ingatlanforgalmazoktdl és nyilvanos hirdetésekbzereztik be. Az épuleteknél figyelembe
vettik azok Gjszérallapotat.

Az éplletek esetében mas-mas fajlagos wédéksi értéket adtunk meg a kiulénBoz
funkcioju és szerkezgtétesitményeknek, amit aztan valdégszaki allapotuk, funkcionalis és
gazdasagi avultsaguk figgvenyeben korrigaltunk.

A gyogyvizkat értekét a mellékletek kozott talath&iilon szakédi anyag alapjan allitottuk
be.

Az ingatlan Ujradiallitasi koltségedl kiindulo értékelés eredményet {igyelembe vett fizikai
avulast, a nettd potlasi koltséget, a funkcion@ss egyeb értekcsokkenés miatti korrekcios
tényezket, illetve az értékre kapott becslesizb5/b. szamatablazatban foglaltuk dssze.

A Kkoltség alapu megkdzelités modszerével vegzettngasok eredmeényeképpenHaviz,
Honvéd utca 14. szam alatti, 1088/2elyrajzi szamu ingatlanértékét kerekitve:

1.330.000.000 Ft

0sszegben szamsisitettik.

A telekre, az épuletekre és az épitményekre vométkészletes szamitasokat a kovetkez
oldalakon talalhato/a. és 5/b. szamiablazatokbarfoglaltuk 6ssze.
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A Héviz, Honvéd utca 14. szam alatti, 1088/2 hrszidgatlanhoz tartoz6 telek értékbecslése piaci 6sszasonlité mddszerrel
5/a szamu tablazat

Atelek epitesi oveze
cime

Vit
Héviz, Honvéd utca

Vt épitési 6vezetbe tartozd
sajat gyoégyvizes kattal
rendelked, 6sszkozrives
telek. Max beépithéség: 60 %
épitménymagassag: 12,5
szintterleti mutaté: 1,8 .

Uduls
Bk

Biikon a fiird6t6l 50 méter
elad6 egy 8479 nm-es, 3(
ban beépithetd,
0sszkdzmaves épitési teld
1128 szobas szélloda joge
épitési engedéllyel

Udiilé
Héviz

A Hévizi-t6tél 500 méterr

gyégyszalloda projekt
kelado. A telek 30 %-ban
0s épithe be

Vit
Keszthely

Keszthely varosban, a
legforgalmasabb
Utkeresztezddésnél, 197]
bm2-es sarok telek eladé.
telekre készen van egy nd
szintes Uzlethaz, +63 d
kocsi részére mélygaraz
+49 db (1-3 szobas) lak3
projekt terve hatalyos
épitési engedéllyel.

Vit
Keszthely

)

6V Vt épiési bvezetbe
tartozo telekingatlan

P

S

AA Libas strand kozelébep

A telek teriilete, 14 436 8 479 50 436 1974 24 202
A koézmivesitettség foka Osszkoznives Osszkodzri Osszkdzni Osszkozni Osszkozni
Ajanlati ar, Ft 400 000 000 3100 000 000 130 000 000 978 410 000
Az ajanlat ideje 2012. aprilis 2012. aprilis 2012. aprilis 2012. aprilis

y ) www.ingatlan.com www.ingatlan.com www.ingatlan.com www.ingatlan.com
Az ajanlat jellege 6471617 5156697 5528619 3630640
Fajlagos egységar, Ftfm 47 175 61 464 65 856 40 427
Ertékbefolyasolé tényék viszonyitasi ala megnevez: mértél| megnevez mértél| megnevez mértél| megnevez mértél
Az ingatlan nagysaga 1 kisebb 0,9% nagyobb 1,15 kisebb 0,75 nagyobb 1,10
Az ingatlan elhelyezkedése 1 kedveétlenebb 1,09 hasonlé 1,J0 kedydenebb 1,19 kedvétenebb 1,04
Az ingatlan beépithésége 1 kedveétlenebb 1,19 kedvétenebb 1,18 hasonlé 1,J0 hasonlé 1|00
Az ingatlan hasznalhatésaga (épitési engedély) 1 dashliy 0,90| kedveibb 0,90 kedveibb 0,90] hasonlé 1,0p
ajanlati vagy eladasi ar 1 ajanlat 0,8Q ajanlat 0,80 ajanlat 0,90 ajanlat 0,80
ajanlat/eladas ideje 1 jelenlegi 1,09 jelenlegi 1,00 jelenlegi 1,p0 jelenlegi 0aj,
A korrekcié mértéke Osszes 1 0,82 0,9t 0,5¢ 0,92
Korrigalt egységarak, Ft/m 38 964 58 526 39 119 37 354
Atlagszamitashoz hasznalt suly 1,0C 0,25 0,25 0,25 0,25
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A Héviz, Honvéd utca 14. szam alatti, 1088/2 hrsziagatlan értéke koltség alapu megkdzelitéssel

5/b. tablazat

Terilet Uj épités fajl. s fizikai . ... Egyéb értékcsokkenes, % o
> > > o Brutté potlasi . . Nett6 potlasi o Becsiilt érték,
Sorszam Megnevezés (nettd), m2, értéke, Ft/m2, kaliséq, Ft értékcsok- koltség, Ft  funkciondlis kiilsé Ft
fm, db Ft/fme : kenés, % : gazdasagi
1 "A" épllet -2 szint 332 200 00 66 450 090 40% 39 870 po0 10% 0% 35 88B 000
2 "A" éplilet alagsor 1 088 150 00p 163 200 0pO 40% 97 920]000 10% 0% 88 128 000
3 "A" épilet foldszint 929 180 00 167 148 180 40% 100 2881908 10% 0% 90 26 017
4 "A" épllet emelet 891 180 00p 160 314 1p0 40% 96 1881472 10% 0% 86 56P 625
5 "A" teraszok 648 40 000 25930 000 40% 15 558 P00 10% 0% 14 002 200
6 "B" éplilet alagst 526 150 00D 78 834 000 20% 63 067 P00 10% 0% 56 76 480
7 "B" éplilet foldszint 460 180 00p 82 719 000 20% 66 175 P00 10% 0% 59 55f 680
8 "B" éplilet emelet 460 180 009 82 719 000 20% 66 175 P00 10% 0% 59 55f 680
9 "B" épiilet masodik emeg 462 180 00D 83 086 200 20% 66 468 P60 10% 0% 59 82p 064
10 "B" épllet loggia, terasg 301 40 000 12 030 800 20% 9 624 640 10% 0% 86623 176
11 Etterem, konyha 899 200 00p 179 774 000 40% 107 864 400 10% 0% 97 077 960
12 Etterem konyha terasj 23 40 00Q 906 870 50% 453 400 10% 0% 408|060
13 Ko6haz foldszint 91 140 000 12 751 200 50% 6 375 600 10% 0% 573§ 040
14 Kohaz emelet 84 140 00§ 11711000  50% 5855500  10% 0% 5 269 950
15 Kéhaz terasz 4 40 00( 176 000 50% 88 0p0 10% 0% 7900
Epiilet 6sszesen: 7 195 1 127 750 300 = 741973 48D = 667 776 13p
Kat miiszaki értéke 12 500 009 55% 5 625 0p0 0% 0% 5 625 000
Parkositas, kil$ medence 35000000 10% 31 500 000D 10% 0% 28 350 00
Telek értéke, Ft 14 436 43 4911 627 800 OPO - 627 800 00D 627 800 OPO

Epiilet és telek mindésszesen:

1 791 000 000

1 401 000 Q00

1 330 000
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3.5. Az ingatlan fejlesztési ertéke

Az ingatlan fejlesztési ertékének megallapitasakzaal, a kordbban mar ismertetett fejlesztési
lehetiséggel szamoltunk, melynek soran a jelenlegi sdalliéepitéssel egvitéssel egy ****-

0s, joval nagyobb mérgtmar a korszérigényeket is kielégit réeszben wellness funkciokat is
tartalmazo objektumma valik.

* A szdlloda fejlesztési értékét a hozandelinddszeren belil a maradvanyértékeléssel
hataroztuk meg. A hozamélwnodszer alkalmazasa soran azt modelleztik, hogygatlan
tulajdonosa szamara milyen tiszta jovedelmet biztas ingatlan hasznositasa, a szalloda
Uzemeltetése. Tiszta jovedelemkeént a tulajdondsd p&nzaramotc@sh-flow szamitjuk.

* Az el évben a mar meglévepiletallomany felujitasa, valaminb\witese térténik meg. A
feldjitas és Bvités soran egy 291 szobas, **** szalloda lesz,yimeth a wellness, valamint a
gyogyaszati szolgaltatasok mellett, egy nagy kameiaterem is helyet kap.

» A felljitas és Bvités 0sszes koltsége kb. 2,7 Mrd Ft.

* A jelenlegi publikalt listaarak 120 - 140 Eur6 sambmozognak Heévizen a hasonld
Magyarorszagon a gyogy es wellness szallok kihdisaga a legmagasabb, atlagban is eléri
a 70%-0s mérteket. Ezért jelen esetben is a masédit a 12.000 Ft-os szobaarral
szamoltunk. Az els évben a kihasznaltsagot 35 %-ban hataroztuk meglyein
folyamatosan emelttink fel 70 %-ra.

» Az étterem, bar és az egyéb rendezvények bevétaleolaaar bevételének 100 %-a, a
gyogyaszat és a sport bevétele a szobaar 50 %egpamegyéb bevételek (bérleti dijak,
konferencia dij, sth.) az 6sszes szobabevétel H) ftely aranyokat tapasztalataink alapjan
allitottunk be.

* A szdélloda nikodési koltségei kozil rezsivel, személyi raforskt, anyagkdltséggel,
ELABE, marketinggel, épitményaddéval szamoltunk. Rdésok egy részét a bevétel
fuggvényében hataroztuk meg, egy részét a hasadordlasu, szolgaltatasu szallodak
mikodési koltsegéall vezettik le.

» A tarsasagi adomeérték 10 %-os adotartalom levonésa, valamint az amortizacio és a
beruhdzas meértékének figyelembe vétele utan reemeskinkre all a nettd tulajdonosi
jovedelem.

* A képzds jovedelmek jelenértékre szamitasahoz 10 %-os h@atalkalmaztunk.

A szamitas részleteit a 6. szamu tablazat tartaima? jovedelemalapi megkdzelités
modszerével végzett szamitasok eredményeképpenvi, Héonved utca 14. szam alatti,
1088/2 hrsz-u ingatlan fejlesztési értékét kerekitv180.000.000 Ft 6sszegben allapitottuk
meg, mig a kordbban ismertetett paraméterekkektkexh, "felfuttatott” ****-os, 291 szobas
szalloda varhato ertékeét kerekitve 4,9 Mrd Ft Ggiser prognosztizaltuk. Az a tény, hogy a
fejlesztési érték alacsonyabb érteket ad a jelemdegi értéknél azt jelzi, hogy a jelenlegi
gazdasagi kornyezet nem kedvez a szallodaiparktetéseknek.
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Id8szak 1 2 3 4 5 6 7 érték
Szobaszam 291 291 291 291 291 291 291
Eves kihasznaltsag 0% 35% 45% 55% 65% 70% 70%
Atlagos nett6 szobaar, Ft 12 000 12 000 12 240 12 485 12 734 12 989 13 249
Real aremelkedés 0% 2% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Nettd, nettd szobaar bevétel, e Ft 0 446 103 585 032 729 340 879 186 965 752 985 068
Ettermi, bar, presszo bevétel, e Ft 100% 0 446 103 585 032 729 340 879 186 965 752 985 068
Gyobgyaszati és sport bevétel, e Ft 50% 0 223 052 292 516 364 670 439 593 482 876 492 534
Egyéb bevétel (bérleti dij, ninibér, telefon stb), e Ft 10% 0 44 610 58 503 72 934 87919 96 575 98 507
Osszes bevétel E Ft 0 713 765 936 052 1166 944 1 406 698 1 545 204 1576 108
Adatok e Ft-ban

"A" épliletszarny, étteremgkaz feldjitasa (Ft/nm) 100 000 1108 316

"B" éplletszarny felljitas (Ft;Ft/nm) 30 000 66 211

Bévitett éplletszarny alagsor (Ft;Ft/nm) 150 000 580 393

Bovitett éplletszarny fszt, emelet + "A épsz. EméFett Ft/nm) 200 000 972 793

Rezsi (viz, villany, gaz, egyéb energia dij) 60 000 64 671 68 660 72 186 73 963 74 333
Anyagkoltség 70 000 75 450 80 103 84 217 86 290 86 722
ELABE (vendéglata: 30,0% 133831 175510 218 802 263 756 289 726 295 520
Karbantarta 15 000 16 168 17 165 18 047 18 491 18 583
Személyi jell raford 300 000 306 000 312120 318 362 324 730 331224
Igénybe vett szolgaltatasok 40 000 40 800 41 616 42 448 43 297 44 163
ECS 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000
Epitményado, 600 10 644 10 644 10 644 10 644 10 644 10 644 10 644
Marketing koltségek , egyéb jarulékok 30 000 30 000 39 343 49 047 59 124 64 946 66 245
Biztositas 5 000 5000 5 000 5 000 5 000 5 000 5 000
Addzés el 6tti eredmény -2 773 357 -50 710 102 466 263 788 432 913 528 117 543 674
Addfizetési kot. 10% 10 247 26 379 43 291 52 812 54 367
Adézott eredmény -2 773 357 -50 710 92 219 237 409 389 622 475 306 489 306
Amortizacio + 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000
Evenkénti beruhazasi igény - 30 000 30 000 30 000 30 000 30 000 100 000
Cash Fow -2 773 357 19 290 162 219 307 409 459 622 545 306 489 306
Maradvanyérték 4890 000
Cash Flow/Maradvanyérték jelenértéke -2 521 234 15942 121 878 209 964 285 389 307 811 251 092 2509 343

Tokésitési rata

10%

Ingatlan fejlesztési
értéke ( Ft):

1180 000 000
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3.6. Az ingatlan aktualis piaci értéke

Tekintettel az értékbecslés céljara, az értékalatian aktudlis piaci értékeként a piaci
0sszehasonlité adatok elemzésének modszeréveh@zam-alapi madszerrel szamitott érték
50-50 %-o0s sulyozasaval meghatarozott 0sszegesghuk elfogadni. Ellebrzésképpen
meghataroztuk az ingatlan értékét koltség alapisaerdel is.

Az ingatlan fejlesztési értékét szintén hozaniiehddszerrel (maradvany értékkel) hataroztuk
meg.

Az ismertetett modszerekkel és feltételekkel a amdborgd ingatlanallomany értékére a
kovetked eredményeket kaptuk:

alkalmazott médszer érték, Ft tablazatok

1 k% A A
Aquamarin =*Hotel érteke 50% 1320000000 | 1.2.3. szama tablézat
piaci 6sszehasonlit elemzéssel

1 *kk A A
Aquamarin **Hotel érteke 50% 1270 000 000 4. szamu tablézat
hozamszamitassal
Az ingatlan értéke koltség alapi megkozelitéssel Opo 330000 000 5/a., 5/b. szamui tablazatok

Elfogadasra javasolt piaci érték, Ft 1 300 000 000

Az ingatlan fejlesztési értéke 1 180 000 000 6. szam( tablazat

A meghatarozott értékek tehermentes ingatlanratkomaak és AFA-t nem tartalmaznak.

A Megrendelé igénye alapjdn a piaci értéket megbontottuk a fefEtményekre (,A”
épulet, ,.B” épulet, kéhaz, kat), valamint telekre. A megnevezett épitmérngk kdzil csak a
"k 6haz” (volt 1096 hrsz-u ingatlan) értékesithdt onalldan. A tdbbi felépitmény és a telek
kozott az értékmegosztas csak elvi szinten valositid meg, hisz a telek, az épuletrészek,
valamint a kut 6nalléan nem értékesithatk.

Az ingatlanra 6sszességében meghatarozott értéket alabbiak szerint bontottuk meg:

Megnevezés érték, Ft

Volt 1096 hrsz-0 ingatlan (4h&z" és a hozza tartozo telek egyittes értgke) 23 000 000
Az 10?8{2 hrsz-U telekingatlan értéke (levonva a volt 1096z4i telel 568 000 000
nagysagat)

"A" épllet és az étterem értéke 307 000 000
"B" épulet értéke 202 000 000
Kut ertéke 200 000 000

Ingatlanallomany 0sszértéke 1 300 000 000

A kat amint emlitettik, megitélésiink szerint 6nall@n nem értékesithed, a fenti
tablazatban szerepb, a vizkivételi jog értékét is magaban foglalo 200/ Ft-os eszmei
értéket a kdvetkesdk alapjan alakitottuk ki.
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* A sajat gyogyvizkut egész éves kihasznaltsagdetestiveé.

* A vizhasznalati jog értéket alapgeh az a gyogy-idegenforgalmi tébblet-profit
hatarozza meg, amely gyogyvizre épsitolgaltatasok révén realizalhatd. A vagyoni
jog értékére nagymeértékben hat, hogy a gyogyashasznositds és egyéb
szolgaltatasok nyujtasa milyen szinvonalon tortéritkinek kovetkeztében nem a
jelenlegi hotel tdbblet-forgalma a mértékadd, hananHéviz 1088/2 hrsz. alatti
ingatlanon létrehozhatd, a kornak megfélés a gyogy-idegenforgalom magas szint
igényeit kielégiteni képes létesitménye.

» Az ebzs pontban emlitett tébbletbevétel a szalloda jelgngmzdalkodasi adataibdl is
kimutathato, hiszen a megkapott dokumentumok alagjgyogyaszati €s sport bevétel
a szoba-arbevétel 100%-a koérldl, mig az étteremassbbvétel annak 105 %-aban
alakult 2011-ben (sokan ,kidsként” veszik igénybe a gyogyaszati szolgaltatasélsa
ehhez kapcsolodon az étterem és bar szolgaltatag@@n potldlagos arbevétel
jovedelemhatasa is nyilvan jeléatmérték.

* A megéllapitott 200 M Ft-os eszmei érték potersa@i 30-40 M Ft éves
jovedelemtobbletnek felel meg, mely véleményunkisaagy biztonsaggal teljesitliet
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Mellékletek
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1. melléklet: Vallalasok és korlatozo feltételek

1. Legjobb tudomasunk szerint minden adat, amelyeénjéklinkben kdzzétettiink,
helytallo és pontos. Bar ezeket megbizhaté fordagl@tottik, nem vallalunk sem
garanciat, sem feléséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontassagénelyet
masok adtak at résziinkre, s amelyet elemzésiingzéi&éében felhasznaltunk.

2. A jelen értékelésben felhasznalt, a foldterllet atére vonatkozé adatokat és egyéb
leirdsokat az ingatlanok tulajdonosa szolgaltataket jogi szakéftvagy hivatasos
foldmés nem igazolta. A kizarGlag azonositasi célokat gadl terlletleirasok
tulajdon-atruhdzéasi okiratokban vagy mas dokumeoklran - jogasz hiteles—
igazolasa nélkul — nem hasznalhaték fel.

3. A munka sordn nem vizsgaltuk az értékelt vagyomhetg kotelezettségeket. Az
értékeléshen azt feltételeztilk, hacsaklekiilon emlitést nem teszink, hogy a széban
forgd vagyontargyak tulajdoni viszonyai rendezettetulajdonjoguk szabadon
atruhazhatd, adasvételiket ileh nincsenek olyan megkotések, amelyek egiiszer
eljarassal ne lennének tisztazhatok. Az ezzel kdpitsan esetlegesen felmerijbgi
Ugyekben semmineiirfelelésséget nem vallalunk.

4. Megbizasunk nem terjedt ki kornyezeti hatast vidsganulmany készitésére, ezeért
ezzel a tertlettel nem foglalkoztunk. Feltételeztibgy az ingatlan hasznalata soran az
érvényben |é¢y kornyezetvédelmi szabdalyokat betartjdk, s hogy iletékes
hatésagoktol, illetve személyékt vagy szervezetebk ahhoz minden szikséges
engedélyt beszereztek.

5. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt felezéseken alapulnak, és kizardlag az
itt meghatérozott felhasznalasi célra érvényesek.

6. Az értékelést 2012. 4prilis 20-i allapotnak medfida készitettik el. Eldbkovetkezik,
hogy szamszéreredményeink és kovetkeztetéseink a megadopoitra igazak. Az
értékelés a nemzetgazdasdg €s az ingatlanpiac etélgk vagy az érintett
ingatlanalloméany valtozasaval érvényét veszti.

7. Az IDD Budapest Kift. kikoti, hogy a megrenéled szakvéleményt csak a sz@tésben
rogzitett vallalasi dij kiegyenlitését kdeh hasznalhatja fel. Tovabba fenntartja a jogat
arra, hogy az értékbecslés eredményét érvénytsderds a szakvéleményt visszavonja
abban az esetben, ha a vallalasi dij haté&itbrter kiegyenlitése elmaradna.
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2. melléklet: Tulajdoni lap
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3. melléklet: Térképek és helyszinrajz
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4. melléklet: A helyszinen készitett fényképek
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5. melléklet: Fskonyvi kivonat, HESZ, RRT, bérleti szer®dés
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6. melléklet: Alaprajzok
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7. melléklet: A kutra vonatkoz6 szakerti anyag
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