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A Budapest Gyogyfurdsi és Hévizei Zrt. (a tovabbiakban: ~rarsasag’) a 2021-2023. kozétti
id0szakra vonatkozo stratégidjaval Osszhangban alakitja ki 2021-2023. évekre vonatkozo

ey

ingatlangazdalkodasi stratégiajat és ennek megfeleléen a 2021-2022 ingatlangazdalkodasi
tervét.

A Tarsasag a furdd agazatban nemzetkozi léptékben is egyedulallo pénzlgyi és eszmei értéki
ingatlanvagyonnal rendelkezik, ezért kiemelt figyelmet fordit ezen értékek megoévasara,
fejlesztésére, karbantartasara. Az ingatlanvagyon 4allaganak megdrzése és fejlesztése
hozzajarul a Févaros miiemlék vagy miemlék jellegli éplileteinek megovasahoz, illetve
elengedhetetlen a Tarsasag sikeres Uzleti mlkodéséhez és stratégiajanak megvaldsitasahoz.

I.  Jogi kérnyezet

A Févarosi Onkormanyzat, a részvénytarsasagga alapitaskor a Févarosi Furddigazgatdsag
mérleg szerinti vagyonat — kéztik az ésszes ingatlan vagyont — a Budapest Gyogyfurdé és
Hévizei Rt-be apportélta, mely ingatlanok tulajdonjoganak az ingatlannyilvantartasba térténé
atvezetése csak az ezt kovetden kezdédstt meg.

Az allami tulajdonbdl ideiglenesen ki nem adhaté mUemlékekrél sz6l6 83/1992. (V. 14.9)
Korm.rendelet alapjan azonban a Kiraly és Rudas Fiirdék allami tulajdonban maradtak.

A Kiraly és Rudas furdé kivételével, valamennyi - a Tarsasagunk altal Uzemeltetett - furdé a
Tarsasag targyieszkoz nyilvantartasaban szerepel.

A Tarsasag f6 tevékenységként 9 furdét, 2 strandot és egy tanuszodat Uzemeltet. Mindezek
mellett tovabbi tevékenységeinek ellatasara asvanyviz palackozéval és vizminéség vizsgald
laboratériummal rendelkezik, gyogyiszap kitermelést végez, és munkavallaloi részére jOléti

celu szolgaltatasokat nyUjt, melynek keretében munkasszallét, szolgélati lakasokat és tdiilét
tart fenn.

Il. Ingatlan portfolio

Il./1. Az ingatlan allomany miiszaki allapota:

Az elmult években a Tarsasag bevételeinek jelentds részét termeld, a portfolié legértékesebb
elemét jelenté Széchenyi és Gellért firdékben csak olyan részleges felujitasok torténtek,
melyek ezen két firdé folyamatos lizemét nem akadalyoztak, azaz meglévé vendégforgalom
mellett végezték a munkakat. A Gellért furdé miszaki allapota kritikus, felljitasa nem
halaszthatd, mig a tarsasag legnagyobb bevételét termels Széchenyi firdé esetében is
folyamatos felujitasi feladatok keletkeznek.

A Tarsasag ingatlan portfolidjanak tébb eleme (tobbek kozt: Rudas, Paskal, Palatinus,
Csillaghegy, Pesterzsébet) az elmult években feldjitasra kerllt. Ezen létesitmények miiszaki
allapota a kivitelezési munkak befejezését kévetben, az Uzemeltetés soran jelentkezé
garancialis és tervezési hibak - jelenleg is aktualis - kijavitasat kévetden jonak, korszer(inek
mondhato lesz. Azonban ezen létesitmények tervezése, fenntartd altali jovahagyasa, a
gazdasagi szempontok szerinti megtérilési elvarasok figyelembevétele nélkul tértént, a
Tarsasagon beluli keresztfinanszirozasi gyakorlatra alapozva. A Tarsasag - mint
megrendeld/beruhazé - a kivitelezések soran tanusitott eljarasrendje - tébbek kézt a gyakori
koncepci6 valtoztatas, a szoros hataridékre valo kivitelezéi teljesitések priorizdlasa - a
mindségi munkavégzést hattérbe szoritotta. Ezért ezen létesitmeények (zemeltetése, a
Tarsasag eréforrasait jelentésen igénybe veszik.




1./2. 2021-2022.évre tervezett beruhazasok

A Tarsasag a 2020. évben a koronavirus-jarvany kovetkeztében fellépd dramai kereslet-
csokkenes és fizetbkepesség-romlas keretrendszerében miikodott, és ez a feltételrendszer
fogja meghatarozni dontd részben a 2021-2022. évi mikodését is. Amennyiben jelentés kiilsé
forrds bevonasa nem valésithato meg, akkor ezekben az években a megvalésithato
beruhazasok kére a szinten tarto- és pétlo-, a hatésagok altal eléirt kotelezettségek alapjan
megvalodsitandd projektekre korlatozodik.

A Széchenyi furdé terlletén a normal Uzemmenet miikéddképességének fenntartasa
érdekében silrgés beavatkozasra van szikség a termal részleg falburkolatainak
higiéniai/esztétikai problémai miatt. Az un. ,Hariszos” csempeburkolatok vasoxiddal térténd
szennyezbdése csak a burkolatok bontasaval és a bontassal érintett helyiségeiben az
éplletgépészeti vezetékek és a burkolatok teljes feltjitasaval biztosithaté.

A kozel 100 éves Gellért furdé mai arculata tébb ttemben alakult ki. Az elmult évtizedekben,
evekben tobb Utemben végeztek kisebb részleges feldjitasokat a firdé egyes teriletein, de
mara elballt az az allapot, hogy az tizemelés csak folyamatos hiba elharitasi munkak
vegzésével valdsithatd meg. A Tarsasdg ésszhangban a Gellért hotel teljeskor( feldjitasi
munkaival, a Gellért Furdé és Uszoda telies épitészeti, éplletgépészeti, valamint
uszodagépészeti felljitasat tervezi.

Az Innovacios és Technologiai Minisztériummal 2017. évben megkététt hatalyos tamogatasi
szerzbdesek alapjan 2021-ben meg kell valésitani a KEHOP 5.2.8-2017 szamon nyilvantartott
energiahatékonysagi beruhazasokat, melyek 3 létesitményt érintenek:

e A Széchenyi furdében az Eszaki szarny 61tz helyiségeinek homlokzati nyilaszard
csere es kazanhazi rekonstrukcié valésul meg.

e A Lukacs flrdé esetében a miemléki értéket képviselé homlokzati nyilaszarokon az
ablakszarnyak Uvegezésének hészigeteltre torténé cseréje, az értéket nem képviseldk
esetében teljes csere torténik. Megvalosul a lapos teték hészigetelése az 6ltozék feletti
tet6fodem esetében, az Ujra szigetelt fodémen napelemek elhelyezésére keril sor.

o A Csillaghegyi Arpad Forrasfurdd esetében elektromos energiat eléallité napelemek,
hasznalati melegvizet el64llité napkollektorok, és hészivattyu telepitésére keril sor.

A korabbi években megvaldsult beruhazasok hasznalatbavételéhez a hatdésagok az alabbi
beruhazasok 2021. évben térténdé megvalositasat irtak eld:

e Csillaghegyi Palackozé Gizem terliletén zaportarozé kiépitése.

e Széchenyi flrd6 terlletén orokségvédelmi engedély nélkil elbontott dltdzékabinok
helyreallitasa

e Széchenyi furdd terlletén (j gyoégyaszati szolgaltatasokat kiszolgalohelyiségek
kialakitasa, felUjitasa, akadalymentesités keretében a miikddésképtelen ,ollos” emelék
felujitasa, Uzembe helyezése

1./3. Karbantartasok

A karbantartasok, esztétikai felUjitasok (ingatlanok) folyamatossaga a ,térténelmi’ miemlék
furdSkben kiemelten fontos, mivel ezek az épuletek megjelenésiikben is értéket hordoznak.

A Tarsasag az épitményein - kiemelt gondossaggal a mlemlék épuletek vonatkozasaban -
rendszeresen, tervezetten végez el minden olyan munkat, amely a zavartalan, biztonsagos
Uzemeltetéshez szikséges. Ezek a rendeltetésszer(i hasznalat érdekében a tervszer(i
megel6z6 karbantartas keretében vagy eseti jelleggel megoldandé feladatok.

Az elbére nem latott korilmények miatti meghibasodas, elharithatatlan akadaly (vis maior)
eseten szikségessé valo kozvetlen hibaelhdritasi munkakat, tovabba a kozvetlen




hibaelhéritas miatt mas targyi eszkdzokon végzett bontasi és helyreallitdsi munkakat - a

gépészeti, és technoldgiai rendszereket is beleértve - a Tarsasag hibaelharito karbantartas
keretében végezi el.

lll. Ingatlanhasznositas

Az ingatlanvagyon allagmegovasa mellett a Tarsasag Ujra gondolja az ingatlangazdalkodasi
€s hasznositasi policy-jét.
Ennek keretében két f6 célt kivan a Tarsasag érvényesiteni:

1. A bérleményekben megvaldsuld szolgaltatasok igazodjanak az adott furdé al-
brandjéhez.

2. A Térsasagéval azonos tevékenységet folytatd bérldknek nem kivanunk bérleti
lehetdséget biztositani, sajat konkurenciat nem épitlnk hazon bell. Célunk, hogy a
bérldk szolgaltatasaival az adott furds szolgaltatasait bdvitsik, a nem core
tevékenység kérébe tartozo szolgaltatasokat, feladatokat végezhetik a bérlék.

I/ 1. Bérbeadas

A bérbeadasbél szarmazo bevételek 2019.évben a tarsasagi bevételek 2,8 %-at képezték.

Ceélunk, hogy a bérbeadasbél szarmazo bevételek a kovetkezé években is jaruljanak hozza a
gazdasagi tdbb labon allashoz.

A bérbeadasok terén két alapvetd tertlettel foglalkozunk:

1. Az alaptevékenységlink ellatasahoz szorosan kapcsolédo vendéglatd tevékenységet
nyujto bérlemények és tertletek bérbe adasaval;

2. Egyéb, a szolgaltatasi portfolionk bovitését célzé tevékenységekhez hasznosithato
berlemények bérbeadasaval (pl. kereskedelmi tevekenységet végzs Uzlethelyiségek

vagy szépségapolasi és kozérzetjavitd szolgaltatasok kialakitasara alkalmas
bérlemények).

Hl./2. Rendezvényhelyszinként térténd hasznositas

Az ingatlanvagyon hasznositasa a rendezvénypiacon jelentés bevételi lehet0ség a Tarsasag
szamara.

A klasszikus torténelmi helyszinek a rendezvényszervezések aranykoraban kiemelt
helyszineknek bizonyultak. A rendezvények Ujraéledésével varhatéan visszakerilnek a
korabbi szintre, igy Ujra reneszanszukat élhetik a tagas, régi korokat idéz6 epulletek.

Venue Finder online katalogus készilt a rendezvényhelyszinekrél, valamint sales policy,
amely tartalmazza a listadrakat, az érékesitési folyamat szabalyozasat, az ajanlati formulak
Kialakitasat, a catering policy-t.

A korlatozasok feloldasaval 2021-ben térténelmi furddink bizonyos terileteit, illetve egyéb
furdéink hasznosithaté tereit kilonféle rendezvények helyszineként Kivanjuk proaktivan
eértékesiteni.

IV. Ingatlan értékesitési terv 2021-2022

A Tarsasag a 2000-res években értékesitette a tulajdonaban 4ll6 és szabadon hasznosithats
ingatlanai jelentds részét. A holt téke, azaz nem hasznalt ingatlan vagyon jelentds része nincs
onallo helyrajzi szamon, nem értékesithets. A Tarsasag mindezek mellett folyamatosan
vizsgalia annak lehetéségét, hogy a tulajdonat képezé ingatlan vagyon nem, vagy csak

részlegesen hasznalt elemei milyen médon hasznosithatok a Tarsasag szamara, beleértve az
értékesités lehetéségét is.




A Tarsasdg 2021. évben tervezi a volt Ujpesti firdd terlletének értekesitését, amelyre
vonatkozo anyagot a kozgy(lés elé kivanja terjeszteni.

V. Ingatlanok vagyonvédelme

Kiemelten kezeljik a tarsasagi vagyon, ezen belil az ingatlan vagyon védelmét, ezért az adott
telephely(ek) biztonsagi szintjének meghatarozasakor, a mindenkori kockazati szintet, a terllet
blintgyi fertézottségét, és a vendégforgalom nagysagat vesszilk alapul, ezek 0sszessége
hatarozza meg a szikséges biztonsagi intézkedések mennyiségét.

Altalanosan elmondhatd, hogy a kiemelt kockazatu furddink, 24 éras biztonsagi felugyelettel,
kiegeszité térfigyelé kamerarendszerrel, és a veszélyeztetett terliletek (pl. pénztarak,
fépénztarak, vezetéi irodak, szerver szobak, kilénallo létesitmenyként miikodd ivokutak)
biztonsagtechnikai rendszerrel és GSM alapu atjelzével lettek ellatva.

Minden olyan furdénkben, strandunkon, ahol nincs 24 éras biztonsagi feltgyelet, a mindenkori
gépész lat el felugyeleti, ellenérzési feladatokat. Ezek a firdék is rendelkeznek kiegészitd
kamerarendszerrel és a veszélyeztetett terliletek biztonsagtechnikai védelmével.

Ateljes korli vagyonvédelem érdekében a fentieken tilmenéen vagyontargyink, illetve vagyoni
erdekeink védelme céljabol biztositasi szerzédésekkel rendelkezink. Az Uniga Biztosito Zrt.-
nél fennalld vagyon- és felelésségbiztositasi szerzédés 42.173.055.128,- Ft o6sszegl
vagyonértékre kerllt megkotésre, mely 2021.12.31 napjaig érvényes és ezen idészakig Uj
kézbeszerzési eljaras keretében kell gondoskodni a tarsasagnak a vagyonelemek tovabbi
biztositasarol.

Budapest, 2021.05.04.
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