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A Budapest Gyogyfirddi és Hévizei Zrt. (a tovabbiakban: ,Tarsasag”) a 2021-2023. kdzotti

ingatlangazdalkodasi stratégiajat.

A Tarsasag a firdd agazatban nemzetkdzi [éptékben is egyedilallé pénzigyi és eszmei értéki
ingatlanvagyonnal rendelkezik, ezért kiemelt figyelmet fordit ezen értékek megdvasara,
fejlesztésére, karbantartdsara. Az ingatlanvagyon allaganak megérzése és fejlesztése
hozzajarul a Févaros miemlék vagy miemlék jellegli éplleteinek megdvasahoz, illetve
elengedhetetlen a Tarsasag sikeres Uzleti mikodéséhez és stratégiajanak megvaldsitasahoz.

l. Jogi kornyezet

A Tarsasag jogelédje a Févarosi Furdbigazgatésag 1957-t61 a Févarosi Vagyonatadod
Bizottsag 1991. évi december 30-an kelt XXI11-42/91/VAB jelii hatarozataval tértént Févarosi
Onkormanyzati tulajdonba adasaig, mint allami vallalat a Févarosi Tanacs iranyitasa és
felligyelete alatt mikodott. Az 1992. december 17-18-an kelt 1605/1992. sz. hatarozat a
korabbi allami vallalat jogutddjaként létrehozta Foévarosi Onkormanyzat Févarosi
FlrdSigazgatdsag cégnevii dnkormanyzati vallalatot, a Févarosi Onkormanyzat tulajdonaként,
majd a Févarosi Kézgylilés az 1069/1996. (VI.27.) sz. Fév. Kgy. hatarozataval 1996. julius 1-
vel egyszemélyes részvénytarsasagga alakitotta at Budapest Gyoégyfurdé és Hévizei Rt.
néven, az 1933. januar 1-t8l mikodd, eredetileg Budapest Székesfévaros Gyogyfurdd és
Gyogyforrasai, 1957-t6l pedig Févarosi Furdéigazgatésag néven mikodé vallalata altalanos
jogutdédként. A Févarosi Onkormanyzat, a részvénytarsasagga alapitaskor a Févarosi
Flrd6igazgatdésag mérleg szerinti vagyonat -koztlik az 6sszes ingatlan vagyont — a Budapest
Gyoégyfurd6 és Hévizei Rt-be apportalta, mely ingatlanok tulajdonjoganak az
ingatlannyilvantartasba torténd atvezetése csak az ezt kovetéen kezd6dott meg.

Az allami tulajdonbdl ideiglenesen ki nem adhaté miemlékekrdl sz6lo 83/1992. (V. 14.9)
Korm.rendelet alapjan azonban a Kiraly és Rudas Furdék allami tulajdonban maradtak.

A Kiraly és Rudas furdé kivételével, valamennyi a Tarsasagunk altal Gzemeltetett furd6 a
Tarsasag targyieszkoz nyilvantartasaban szerepel.

A Tarsasag f6 tevékenységkeént 11 flrd6t, 2 strandot és egy tanuszodat Uzemeltet. Mindezek
mellett tovabbi tevékenységeinek ellatasara asvanyviz palackozoval és vizmindség vizsgalo
laboratériummal rendelkezik, gydégyiszap kitermelést végez, és munkavallaléi részére joléti
célu szolgaltatasokat nyujt, melynek keretében munkasszallot, szolgalati lakasokat és udul6t
tart fenn.

I./1. Flirdok, strandok

A Tarsasag ingatlanai firdénként az aldbbiak szerint csoportosithatok és ezek jogi allapota a
kovetkez6:

Csepeli _Strandfirdé (1213 Budapest, Hollandi at 14.): A fird6 ingatlanjogi helyzete
rendezett, a kutak védéteriletei és az ezek megkodzelitését biztositd kivett utak kilon helyrajzi
szammal rendelkeznek. Az érintett ingatlanok a Tarsasag tulajdonaban allnak, melyek

Oldal 3/21



hasznositasa kozbeszerzési eljaras utjan kotétt szolgaltatasi koncessziés megallapodas
alapjan torténik. A szerzdédés id6tartama 2016.07.01. napjaval kezdbdik és 2025.12.31.
napjaig tart. A szerz6désbdl szarmazo koncesszios dij éves bevétele 2022. évben 28.677.394
Ft + AFA 6sszeg volt, a 2023. évben pedig 32.835.624 Ft +AFA 6sszeg varhato.

Csillagheqyi Arpad Forrasfiirdé (1038 Budapest, Pusztakuti Ut 2-6.): A fiirdé és a fiirdd
kozvetlen kornyezetében 1évd, a Tarsasag tulajdonat képezd ingatlanok jogi helyzete
rendezett. A flirdé 61826/1 helyrajzi szamu ingatlanan talalhaté az MLSZ-szel vald
egyuttmikddésben megvaldsitott futballpalya, valamint a Tarsasag altal Uzemeltetett
munkasszallas is. A Tarsasag és a Magyar Labdarigdé Szovetség 2017. julius 6-an
Egyuttmikddési Megallapodast kotottek a csillaghegyi 61826/1 helyrajzi szamu ingatlanon
talalhato volt sportpalya terlletén torténé futballpalya és kapcsolédé 61t6z6 épilet beruhazas
megvaldsitasara, és ezek utanpotlas-nevelés célu hasznositasara az atadastél szamitott 15
éves idGszakra. A szerz6dés a Tarsasag szamara jelentds fizetési kdtelezettséggel mondhaté
csak fel. Az érintett ingatlanok - egy kivétellel - a Tarsasag 1/1 aranyu tulajdonat képezik. A
furdével szomszédos 61826/2 helyrajzi szamu ingatlan a Tarsasag (850/1385 aranyu) és a
Jonas Kft. (535/1385 aranyu) osztatlan kdzo6s tulajdonaban all.

Dandar_Gyoéqyfiurdé (1095 Budapest, Dandar utca 3.): A furd6é tulajdonjogi helyzete
rendezett, a Tarsasag tulajdonat képezi, azonban a flrdd vizellatasat biztosité DS-1
kataszteri szamu termalkut jogi helyzete rendezetlen. Tarsasagunk a Févarosi
katasztroéfavédelmi igazgatdsag allasfoglalasa alapjan vellk egyuttmikédve kivanja kialakitani
a kut vonatkozasaban a rendezett ingatlanjogi allapotot. A flirdd ingatlanaval szemkozti, a
Magyar Allamkincstar tulajdonaban &ll6 ingatlan egy részét tarsasagunk hatarozatlan idére
bérli a flrdéhoz tartozd parkolo kialakitasa céljabol. A kdzeljovében esedékes, Bajor Gizi park
fejlesztése soran Tarsasaguk kiemelt célja a DS-1 kataszteri szamu termalkut védéteriletének
rendezése.

Pesterzsébeti Jodos-Sés Gyoqy- és Strandfiirdé (1203 Budapest, Vizisport utca 2.): A
furdé teruletén 1évé ingatlanok a Tarsasag kizardlagos tulajdonaban allnak. A
furddingatlanok délkeleti részén talalhatd, 200m?-es részére vonatkozéan Bp. XX. kerulet
Pesterzsébet Onkormanyzata ingatlan-nyilvantartasba be nem jegyzett féldhasznalati joggal
rendelkezik az érintett terlileten elhelyezett csapadékviz elvezetéhoz létesitett olaj-, homok-
és iszapfogd épitmény altal érintett terlletre. A flird® ingatlanaval szomszédos, Tarsasag
tulajdonaban allé 170023/1 helyrajzi szamu, ,kivett gyalogut” megnevezésii 1695 m? terlletl
ingatlant — mely a valésagban sétanyként funkcional - Budapest Févaros XX. kerulet
Pesterzsébet Onkormanyzata koézcélra téritésmentes tulajdonba kivanja venni, amely
jogligylet targyaban az ingatlan téritésmentes atadasahoz kapcsolodd AFA fizetési
kotelezettséget az Onkormanyzat a 018/2023. (1.19.) Ok. sz. hatarozataval vallalta, igy az
ingatlan téritésmentes atadasara vonatkozo szerz6dés megkdotésére 2023. évben kerline sor.

Kiraly Gyéqyfiirdé (1027 Budapest, F6 utca. 84.): A fiirdé a Magyar Allam tulajdonaban all
(tulajdonosi  joggyakorld: Magyar Nemzeti Vagyonkezel6 Zrt.), Budapest Févaros
Onkormanyzatanak ingyenes hasznalati joga van az ingatlanra, amelyet a Tarsasag a
Févarosi Onkormanyzattal 2006. majus 21-én kotott Uzemeltetési Megallapodas alapjan
lzemeltetett. A fiirdé rekonstrukcidjahoz kapcsoléddan az érintett felek (Magyar Allam -
tulajdonos, Budapest Févaros Onkormanyzata — ingyenes hasznalati jog jogosultja, Budapest
Gyogyflurddi Zrt. - Gzemeltetd) bevonasaval nyilvanos palyazati felhivas készul.
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Palatinus Gyégy-, Strand- és Hullamfiirdé (1007 Budapest, Margitsziget (23800/4. helyrajzi
szam):. A Févarosi Vagyonatadd Bizottsag a Budapest Xlll. kerllet Margitsziget 23800/4
helyrajzi szamu 183693 m2 terlletl ingatlanbdl a Févarosi Furdbigazgatosag altal hasznalt
87560/183693 eszmei hanyadu 87560 m2 terlletet, amelyen a Palatinus_Gyégy-, Strand- és
Hullamflrddé helyezkedik el, a XXI11.-365/1995/VAB-C. szamu hatarozattal Févarosi
Onkorméanyzat tulajdondba adta. A Téarsasag 1996-ban torténd Részvénytarsasagga
alakitasakor az ingatlannyilvantartasban kulén alszamon feltlintetés nélkul tértént a Palatinus
Gydgy-, Strand- és Hullamfirdé felépitményének beapportalasa. Az alapitas 6ta a Palatinus
Gyogy-, Strand- és Hullamfirdé a Tarsasag targyi eszkdz nyilvantartasaban szerepel. A
hatalyos jogszabalyok rendelkezései miatt a Palatinus Strandflirdd kilon alszamon torténé
feltintetésre nem kerdlt sor.

Paskal Gyoqy- és Strandfiurdd (1141 Budapest, Egressy ut 178. f.): A furdé terllete tébb
ingatlant érint. A 31373/3 helyrajzi szdmu ingatlan Budapest Févaros Onkorméanyzata
(4003/34003 aranyu) és a Tarsasag (30000/34003 aranyu) osztatlan kozos tulajdonaban
all. A Felek kdzo6tt hasznalati megallapodas megkoétése szikséges.

A Tarsasag és Budapest Févaros XIV. keriilet Zugldo Onkormanyzata kézott 2016. junius 28-
an Egyuttmikodési Megallapodas jott 1étre ingatlanok hasznalatara, amelynek keretében a
felek arrol rendelkeztek, hogy a Tarsasag az Onkormanyzat hasznélataba adja az ingatlan-
nyilvantartasban 31373/11 helyrajzi szammal jelolt, természetben a 1149 Budapest, XIV.
kerllet, Termal u. 7. szam alatti ingatlan megallapodasban rogzitett 1127 m2-es teriletét. A
felek ugyanezen megallapodasban arrol is rendelkeztek, hogy az Onkormanyzat a BGYH Zrt.
hasznalataba adja az ingatlan-nyilvantartasban 31484/592 helyrajzi szammal jeldlt, ,kivett
kozterulet, ut” mivelési agu ingatlan mintegy 205 m? méretl teruletét, valamint az ingatlan-
nyilvantartasban 31484/593 helyrajzi szammal jeldlt, ,kivett iskola” mivelési agu ingatlan
mintegy 1048 m? terlletl részét. A Tarsasag ezen utébbi teruleten a furdd egyik parkolojat
alakitotta ki és Gzemelteti.

A Felek a 31373/11 helyrajzi szamu ingatlan 1127-m?-es része hasznalati joganak ellenértékét
53.079.000,- Ft + AFA &sszegben, mig a 31484/592 helyrajzi szamu ingatlan 205 m?-es
terlletrészének és a 31484/593 helyrajzi szamu ingatlan 1048 m2-es teruletrészének
hasznalati joganak ellenértékét egyiittesen 47.800.000,- Ft + AFA &sszegben allapitottak meg,
azzal, hogy az Onkormanyzat a 31373/4 helyrajzi szamu ingatlan (a Tarsasag tulajdonaban
allé kézforgalom részére megnyitott maganut) és a 31373/11 helyrajzi szamu ingatlan 1127-
m2-es részének téli csuszas-, jég-, és hd mentesitését a szerz6dés idébeli hatalya alatt
minddsszesen 5.279.000,- Ft + AFA Osszegért végzi. A felek a megallapodas szerint
egymasnak nyujtott szolgaltatasaik egyenértékiiségére tekintettel azokat tényleges
pénzmozgas nélkil, beszamitassal rendezték.

A hivatkozott megallapodast a 1351/2016.(1X.28.) Fév. Kgy. hatarozat léptette hatalyba és
ezen naptdl szamitott 15 éves idészakra, 2031. szeptember 31-ig hatélyos.

Pilinkosdfiirdéi Strand (1039 Budapest, Kiralyok utja 272.) A furdd ingatlan-nyilvantartasbéli
helyzete tulajdonjogi szempontbdl rendezett, az ingatlan a Tarsasag tulajdonaban all.
Tarsasagunk vizsgalja a Hajoés Alfréd altal tervezett, miemléki védettség alatt allo felépitmény
onallé helyrajzi szamra torténd kialakitasanak lehetéségét a felépitmény tovabbi hasznositasa
céljabol.
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Rac Gyoégyfiirdé (1013 Budapest, Hadnagy utca 8-10.): Az 5973/0/A (fird8) és 5973/0/B
(szalld) helyrajzi szamu ingatlanok alapjaul szolgald, az ingatlan-nyilvantartasban 5973
helyrajzi szamon bejegyzett telek ingatlan a Budapest Gyogyfurddi Zrt. 1/1 aranyu
tulajdonaban all. Ezen telek ingatlanra a felépitmények mindenkori tulajdonosait féldhasznalati
jog illeti meg. A firdé felépitmény 9300/10000 aranyu része és a hotel felépitmény
korabban a RAC Nosztalgia Kft. ,.f.a.” tulajdonaban, mig a fiirdé felépitmény 700/10000
aranyu része a Budapest Gyogyfiirdéi Zrt.-be beolvadt REK Kft. tulajdonaban allt. A

Iy

soran a felépitmények tulajdonjoganak megszerzésére, amelynek eredmeényeként
Tarsasagunk 2021. augusztus 5-én felszamolasi eljarasbol nyilvanos palyazat utjan ingatlan
adasveételi szerz6dés alapjan tulajdont szerzett a Rac Firdd 5973/0/A helyrajzi szamu
ingatlananak 9300/10000 aranyu részén és a Rac Szallo 5973/0/B helyrajzi szamu
ingatlananak 1/1 aranyu részén, igy a telek ingatlan mellett a felépitményeknek is 1/1 aranyu
tulajdonoséava valt. A Tarsasag célja a furdé felépitmény mielébbi felujitasa és megnyitasa,
amelynek pénzigyi fedezetét a hotel hasznositasabdl szarmazéd bevétel — a hasznositas
modjatél fliggben — egy része hivatott biztositani. Tarsasagunk a telek ingatlant meg kivanja
osztani a flirdd és a hotel felépitmények alapjaul szolgalo teriletrészekre, ennek vizsgalata
folyamatban van.

Rémai_Strandfiirdé (1031 Budapest, Rozgonyi Piroska utca 2.): Az ingatlan a Tarsasag
tulajdonaban all. Az ingatlan egy része hasznalaton kivil van, ezért ennek esetleges tovabbi
hasznositasa megvizsgalando.

Rudas Gyégyfiirdé és Uszoda (1013 Budapest, Débrentei tér 9.): A furdé négy kuilén
helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlanon talalhaté. Az 5540, 5541 és 5542 helyrajzi szamu
ingatlanok a Magyar Allam tulajdonaban allnak (tulajdonosi joggyakorlé: Magyar Nemzeti
Vagyonkezel6 Zrt.), Budapest Févaros Onkormanyzatanak ingyenes hasznalati joga van az
ingatlanokra, amelyeket a Tarsasag a Fd&varosi Onkormanyzattal kétott Uzemeltetési
Megallapodas alapjan Uzemeltet. A furd6 déli szarnyat, amely az 5539 helyrajzi szamon
talalhatd, a Tarsasag kdzvetlenil a Magyar Nemzeti Vagyonkezel6 Zrt.-vel kotott és 2022.
december 29-én egységes szerkezetbe foglalt vagyonkezelési szerz8dés alapjan Uzemelteti.
A vagyonkezelési dij naptari évenként 15.363.000 Ft + AFA, amely 2024.01.01 napjatdl
évente, a KSH altal meghatarozott, az el6z6 évre vonatkoz6 fogyasztéi arindex mértékével
azonos mértékben megemelésre kerul.

Széchenyi Gyégyfiirdd és Uszoda (1146 Budapest, Allatkerti kdrat 9-11.):

A Févarosi Vagyonatadd Bizottsag a XXIII-5/8/1993/VAB-C szamu hatarozattal 1993.
szeptember 30. napjan a az akkor 105. szdmu tulajdoni lapon 29732/1 (jelenleg: 29732/11)
helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlanon elhelyezkedé - alszamon be nem jegyzett
felépitményeket - a Széchenyi Gyogyfirdé és Uszodat, valamint a Széchenyi Gyégyfiurdé és
Uszodahoz tartozé ivocsarnokot és kérmedencét (a tovabbiakban: Firdd) a Févarosi
Onkormanyzat tulajdonaba adta, majd a Firdét a Févarosi Onkormanyzat 1996-ban a
Tarsasag részvénytarsasagga alakulasakor beapportalta a Tarsasagba. Az alapitas 6ta a
Tarsasag targyieszkoz nyilvantartasaban szerepel. A hatalyos jogszabalyok rendelkezései
miatt az ingatlannyilvantartasban kilon alszamon torténé feltintetésére nem kerult sor.
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Szt. Gellért Gyoqyfiirdé és Uszoda (1114 Budapest, Kelenhegyi Ut 2-4.): A firdd és a Gellért
Hotel az ingatlan nyilvantartasban 5460 helyrajzi szamu telek ingatlanon talalhaté felépitmény
vonatkozasaban tarsashazat alkotnak, amelyben jelenleg a hotel 2000/10000 aranyu eszmei
hanyadrész tulajdonosa a DOME Kft., a fiirdé 8000/10000 aranyu eszmei hanyadrész
tulajdonosa a Tarsasag. Az 5460/0/A/1 helyrajzi szamon bejegyzett fiirdé a Tarsasag
tulajdonaban all. A 5460/0/A/1 helyrajzi szamon bejegyzett flirdd és az 5460/0/A/2 helyrajzi
szamon bejegyzett szallo felépitmények tulajdonosai kozotti hasznalati viszonyokat a
tarsashaz alapité okirata rendezi. Mindezek mellett a két tulajdonos egyes helyiségek
tényleges hasznalati viszonyainak rendezése és racionalizalasa céljabol 2022. oktober 27-én
Ingatlan adasvételi és Ingatlan csereszerzédést kotdttek, amelyek eredményeként a tulajdoni
aranyok 2335/10000 DOME Kft. és 7665/10000 Budapest Gyoégyfurdéi Zrt. valtoztak. A
valtozasok ingatlan nyilvantartasba torténé bejegyzése folyamatban van.

Szt. Lukacs Gyoqyfurdé és Uszoda (1023 Budapest, Frankel Le6 ut 25-29.): A 14481
helyrajzi szamu ingatlanon talalhaté ingatlan 8233/10000 eszmei hanyadrész tulajdonosa
a Tarsasag, mig az ingatlan 1767/10000 eszmei hanyadrész tulajdonosa a Magyar Allam,
Vagyonkezel6je az Orszagos Reumatoldgiai és Fizioterapias Intézet, tulajdonosi joggyakorloja
az Orszagos Koérhazi Féigazgatdsag. A Vagyonkezeld és a Tarsasag kozott az osztatlan kézos
tulajdonban all6 ingatlan hasznalati viszonyainak rendezésére hasznalati megallapodas van
ervényben. A felek kdzotti eredeti hasznalati megallapodas 1966. aprilis 22. napjan jétt létre,
amelyet a felek 2013. oktober 7-én egységes szerkezetbe foglaltak (a tovabbiakban:
Hasznalati Megallapodas). A hatarozatlan idére létrejott Hasznalati Megallapodasban a felek
rogzitették az ingatlanon talalhaté felépitmények és az ingatlan teriletének felosztasat
(helyiséghasznalati lista alaprajzzal), rendelkeztek az egyes ingatlanrészek karbantartasardl,
Uzemeltetésérél, fenntartasi és mikddtetési kdltségeirél, tovabba az ingatlan hasznalatahoz
kapcsolodd egyéb kérdésekben is megallapodtak (pl. karok viselése, egyuttmikodési
kotelezettség, parkold hasznalata, étkezési lehetéségek, miszaki egyuttmikddés stb.).

Ujpesti Gyogyfiirdé és Uszoda (1042 Budapest, Arpad ut 114-120.): Az ingatlan a Tarsaséag
tulajdonaban all, az ingatlan-nyilvantartasbéli tulajdoni viszonya rendezett. A Tarsasag az
ingatlannak 1/1 aranyu tulajdonosa. A Tarsasag részérél az értékesitési szandék 2017. éta
toretlen. A Févarosi Onkormanyzat az ingatlant a korabbi dontései értelmében az
osztalékfizetési kdtelezettségbe torténé beszamitassal meg kivanja vasarolni, mely adasvételi
szerz6dés megkotésere 2023. évben kerllne sor

Vizminéségvizsgalé Laboratdérium (1114 Budapest, Orlay utca 7.): Az ingatlan egy 110 m?-
es tarsashazi albetét, tulajdoni viszonyai rendezettek, a Tarsasag tulajdonaban van.

I./2. Kutak

A Tarsasag tulajdonaban, Uzemeltetésében all6 azon kutak, amelyek (viz)jogi helyzete
intézkedést igényel:
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kat helye:, megoldandé allapot engedelyek szerint érintett
megnevezése ingatlanok
A vizbazis kijeldlésre kerllt, a teljes
ingatlan a belsé védéterllet. A Fejér
Csillaghegy Déli kut Megyei Kormanyhivatal elfogadta, az 61823 hrsz.

asvanyviz mindsitést megkaptuk ivasi
és palackozasi célra is.

Dandar DS1 kut

A kat nem Tarsasagunk tulajdonaban
van, az két idegen telek hatarara esik.
A két ingatlan hatarvonalan
elhelyezked6 kut kéril 10m sugaru kor
mérték{ tertlet 6nallé helyrajzi szamon
térténd kiszabalyozasa megoldast
igényel, ennek érdekében megkerestik
a IX. keriileti Onkormanyzatot.

38017/25 és 38017/26 hrsz.

Lukacs IV. Kut

Mind a véddidom, védéterilet, mind a
vizjogi Uzemeltetési engedély
tekintetében a hatésagi igazolasok
kiadasra kertltek. A kut
védobteruletének kialakitdsa megfelelé.
Gydgyviz mindsitést megujitottuk.

14478/1 hrsz.

Lukacs, Antal kut,
Torok-forras, Janos-
forras,

Imre-forras, Maria-
forras

A felépitmények a Betegapold
Irgalmasrend terlletén vannak. A
vizjogi engedélyezési eljaras
folyamatban van.

14479/1 hrsz. (Antal kat, Janos
forras, Maria forras, Imre forras),
14560/1 hrsz (Torok forras)

Lukacs, Istvan-forras

A felépitmény a Il. kerdleti
Onkormanyzat teriiletén van. A vizjogi
engedélyezési eljaras folyamatban
van.

14561 hrsz. Istvan forras (ll. keruleti
Onkormanyzat, a kit maga az
Irgalmasrend éplletében talalhato,
de az utcardl is van akna)

Rudas, Attila Il. kat

A gyégyviz min8sités megujitas nincs
folyamatban. (A hatésag nem inditotta
el.) A védéterulet, védbidom kijeldlési
eljaras folyamatban van. A Juventus
kut gyégyviz mindsités megujitasanal
err6l az igazolast elfogadtak.

Rudas, Hungaria Il.
kut

A gydgyviz mindsités megujitas nincs
folyamatban. (A hatésag nem inditotta
el.). A védéterllet, véd6idom kijelolési
eljaras folyamatban van. A Juventus
kut gyoégyviz minésités meguijitasanal
err8l az igazolast elfogadtak.

5542 és 5544 hrsz-ek

Pesterzsébet,
termalkut

A vizbazis kijelolést meg kell jitani, a
kut kérbekeritése megfeleld.

170023/1 hrsz
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[I. Ingatlan portfélio

A Tarsasag ingatlanvagyonat 2021. évben az alabbi jelentés ingatlanok, ingatlancsoportok

képezik:

Ingatlan
kategoriaja

Ingatlan
megnevezése

Tulajdonosi statusz
(ingatlan-nyilvantartas szerint)

Létesités
éve

Utolso feldjitas

éve |terjedelme

Miiemlék
flirdék

Széchenyi
Gyégyfirdé

Budapest Févaros Onkormanyzata
tulajdona,

1913.

2017. | részleges

Gellért Furdé

A telek ingatlan 80/100 aranyu tulajdonosa
a Tarsasag, 20/100 aranyu tulajdonosa a
DOME Kft.. A felépitmények egy 2
albetétbdl allo tarsashazat alkotnak, a
furdé felépitmény 1/1 aranyu tulajdonosa
a Tarsasag, a szallo felépitmény 1/1
aranyu tulajdonosa a DOME Kft.. A DOME
Kft. 2022.10.27-én Tarsasag tulajdonaban

allo albetét egyes helyiségeit
megvasarolta, mig a felek 2 helyiség
tekintetében csere szerz6dést kotottek,
igy a 7665/10000 (Tarsasag) és
2335/10000 (DOME Kit.) tulajdoni aranyok|
ingatlan-nyilvantartasba térténé
bejegyeztetése folyamatban van.

1918.

2018. | részleges

Rudas Gyoégyfiirdé

A Fiirdé a Magyar Allam tulajdona, négy
helyrajzi szamon talalhaté ingatlan
egyduttes. Ebbdl harom helyrajzi szam a
Magyar Allam tulajdonaban all, amelyre
Budapest Févaros Onkormanyzata (BFO)
ingyenes hasznalati joggal rendelkezik és
a Tarsasag a BFO-vel kotott Uzemeltetési
Megallapodas alapjan tizemelteti. Egy
helyrajzi szam vonatkozasaban a Magyar
Allam tulajdonosi joggyakorldja és a
Tarsasag k6zott Vagyonkezelési
Szerz6édés van érvényben.

1572. k.

2014. | részleges

Kiraly Gydgyfird6

A Fiirdé a Magyar Allam tulajdona, egy
helyrajzi szamon talalhat6. Az ingatlanra
Budapest Févaros Onkormanyzata (BFO)
ingyenes hasznalati joggal rendelkezik és
a Tarsasag a BFO-vel kétott Uzemeltetési
Megallapodas alapjan uzemeltette. A
fird6é 2018. 6ta vizjogi lizemeltetési
engedéllyel nem rendelkezik, a teljes
feldjitasi igény miatt megujitasra nem
kerilhetett, jelenleg nem Gzemel.

1565. k.

1957. | teljes

Lukacs Gyoégyfiurdd

Az ingatlan Magyar Allam 1767/10000 és
a Téarsasag 8233/10000 aranyu
tulajdonaban all.

1893.

2011. | részleges

Palatinus Strandfiird®

Budapest Févaros Onkormanyzata

tulajdona.

1919.

2017. | teljes
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Dandar Gyadgyfurdé A Térsasag 1/1 aranyu tulajdonaban all. 1930. 2015. | részleges

A flird6t és kdrnyezetét tobb ingatlan
egyuttese alkotja. Ezek részben a
Tarsasag 1/1 aranyu tulajdonaban allnak
(31373/11, 31373/4, 40091/9 hrsz.),
Paskal Strandfiirdd részben pedig a Tarsasag és BFO 1989. 2016. | teljes
osztatlan k6zds tulajdonaban all (31373/3
hrsz.), melybél 30000/34003 a Tarsasag

Nem miiemlék tulajdonat, 4003/34003 BFO tulajdonaban

fiird6k

all.
Erz§eb§t| J"odos-Sos Az ingatlan 1/1 arany( tulajdonosa a 1960. k. |2019. | teljes
Gyégyflirdd Tarsasag.

Csillaghegyi Arpad

Forrasfiirdé és Az ingatlan 1/1 aranyu tulajdonosa a

19109. 2018. | teljes

Székely Eva Uszoda Ve,
Volt Ujpesti Az ingatlan 1/1 aranyu tulajdonosa a ,
Gyogyfirdé telke Tarsasag. B O | e
Rémai Strandfiirdé 2 [T 1/_:’aran¥u WIEREReEs & 1930. 2019. | részleges
arsasag.
Strandfiirdék | Pinkosdfirdsi Strand | A2 ingatian 1’;;;‘;22; tlajdonosaa | 4935|5003, | részleges
Csepeli Strandfirgs | A2 Ngatanok L1 aranytulajdonosaa | - q61 5018, | részleges
arsasag.
Kdzponti Irodahaz 2 [T 1/.: arahyd WEREeE & 2017. részben Uj
arsasag.
V|zm|n9§eg vizsgalo Az ingatlan 1/1 aranyu tulajdonosa a 2017. 2019. | részleges
. laboratdrium Tarsasag.
Egyéb Csillaghegy Az ingatlan 1/1 aranyu tulajdonosa a
létesitmények e . A 2018. | teljes
Palackozé Uzem Tarsasag.

Kolopi iszap kitermel6
(banyatelek, Tiszasily
0121 hrsz.)

Az ingatlan 1/1 aranyu tulajdonosa a

. . 1899.
Tarsasag.

Az ingatlan 1/1 aranyu tulajdonosa a

tduls Tarsasag.

2018. | részleges

Az ingatlan 1/1 aranyu tulajdonosa
Budapest Févaros Onkormanyzata. A
Tarsasag az Onkormanyzattal
2018.10.31-én 77 hénapos hatarozott 1963-
Szolgalati lakasok id6étartamra kotott ,Megallapodas 1975 2018. | részleges

hasznalatrdl és ingatlanon tervezett ’

épitési munkalatokrél” cimi szerz6dés

alapjan 12 lakas tekintetében hasznalja
az ingatlant munkavallaléi altal.

Szocialis célu
ingatlanok

Az ingatlan 1/1 aranyu tulajdonosa a 1930-as

Munkasszallo : / .
Tarsasag. évek

P006. | részleges

Az ingatlan portfolid részletes adatait az ingatlangazdalkodasi terv vonatkozé melléklete
részletesen tartalmazza.

11./1. Az ingatlan allomany miiszaki allapota:

Az elmult években a Tarsasag bevételeinek jelentds részét termeld, a portfolié legértékesebb
elemét jelentd Széchenyi és Gellért firdékben csak olyan részleges felujitasok torténtek,
melyek ezen két flrd6 folyamatos Uzemét nem akadalyoztak, azaz meglévé vendégforgalom
mellett végezték a munkakat. Az épluletek elektromos halézatainak bévitése atalakitasa az
elmult években tervezés nélkul tortént. A 2022-ben elvégzett elektromos biztonsagi
felUlvizsgalatok gyakorlatilag az 6sszes létesitmény esetében (a kézelmultban felujitottak
esetében is) nagy szamu érintésvédelmi problémat tart fel, melyek kijavitasa az 6sszes
létesitményben azonnali megoldandé feladatot jelent. Tovabbi jelentés probléma, hogy a
Tarsasag altal a létesitményeiben telepitett tlizjelz6 rendszerek elemei a firdék nedves, maré

Oldal 10/ 21



paras kornyezetében gyakran meghibasodnak, szamos hibas tlizjelzést, felesleges oltasra
vonulast, magas hibajavitasi/karbantartasi koltségeket generalnak. Az épuletekben mikodé
liftek eléregedtek, nincs hozzajuk alkatrész (minden egyedileg gyartando). Az elkdvetkezé
években szlikséges lesz a liftdllomany teljes felujitdsa, kilonds tekintettel a
mozgaskorlatozottakat ellaté egészségugyi intézményeinkben.

A Széchenyi Gyogyfiirdé miemlék flirdd, Eurdpa legnagyobb gyogyflurdéje, netté 33.553 m?2
szintterllet(i (a medenceterekkel egyditt). A furdében 2016-2017 években részleges gépészeti
feldjitas tortént a furdd alagsoraban, illetve a f6épuleten kivul talalhatdo részein, a
mikodtetéséhez sziikséges gépészeti - jellemzden a termal és hideg kutviz ellatast biztositd
- rendszer elemek egy részének cseréjével. A jelenlegi allapotok jellemzéje, hogy az utébbi
évtized felujitasai szinte kizarélag a vendégek altal hasznalt medencetereken kivuli tertletekre
korlatozodtak (alagsor gépészeti tér, alagsor szekrényes 061t6z6, emeleti kabinsor, napozé
terasz, tet6szerkezet stb.). A tetérél a csapadékvizet levezeté csapadékcsatorna rendszer
alulméretezett, rendszeresek a homlokzati és a bels6 leazasok. Az egész épulet homlokzati
vakolat rendszere teljes felljitasra szorul.

A Gellért Gyogyfiirdé miemlék firdé. A fird6 az elmult évtizedben, csak kisebb volumen(
részleges felujitasokon esett at (szekrényes 06lt6z6 részlegesen, iszap kezel6k). Ezek a
felujitasok a slirgésebb, a vendégforgalom altal kézvetlendl érintett tertileteket fedték le. A
mikodést biztosité éplletgépészeti és uszoda gépészeti berendezések felljitasai - a
Tarsasag egyéb fejlesztési beruhazasi miatt - folyamatos késedelembe kertiltek. Ezaltal el6allt
az az allapot, hogy eléfordulnak 50-60 éves berendezések és vezetékhalézatok villamos és
gépészeti terlleten. Az éplletgépészeti, valamint az uszodatechnoldgiai rendszerek
meghibasodasa esetén kialakulhat tartés Gzemelést gatlé helyzet, ami jelents bevételkiesést
eredményezhet. A jelenlegi miszaki allapot melletti Gzemelés csak a hiba elharitasi munkak
folyamatos végzésével valosithatd meg. Az épulet statikai problémainak megoldasa, az
épuletgépészeti, épllet energetikai erés és gyengearamu rendszereinek teljes és épitészetileg
legalabb részleges felljitasa nem halaszthato.

A Kirdly Gydégyfirdé miemlék fird6, mely az évtizedek o6ta elmaradd allagmegoévasi,
feldjitasi munkak miatt és a jogszabalyi el6irasoknak nem megfelel6 vizgépészeti rendszerek
(medencék hidraulikai kialakitasa) okan 2018. januar 1-jétél nem rendelkezik érvényes ANTSZ
engedéllyel, ezért a pandémia betorése okan 2020. marcius 15. 6ta nem uzemel. Az épulet
(épuletgépészet és éplletvilamossag) és a vizgépészeti rendszerek is jelentds felujitasra
szorulnak.

Lukacs Gyoéqyfiirdé a Tarsasag altal nyujtott gydgyaszati szolgaltatasok egyik koézponti
intézménye. Sulyos allékonysagi és szigetelési problémakat okoz az épulet alatt atfolyo
Malomté vize. A statikai problémak megoldasa a kézeljovdben feltétlenill sziikséges. Az éplilet
liftjei és tlzjelz6 rendszere is kritikus allapotban vannak. A liftek nagy felujitdsat ebben az
intézményben szikséges els6ként megkezdeni.

A Tarsasag ingatlan portfolidjanak tobb eleme (tébbek kozt: Rudas, Paskal, Palatinus,
Csillaghegy, Pesterzsébet) az elmult években feldjitasra kerllt. Ezen létesitmények miiszaki
allapota a kivitelezési munkak befejezését kovetben, az lzemeltetés soran jelentkez6
garancialis és tervezési hibak - jelenleg is aktualis - kijavitasat kdvetdéen jonak, korszeriinek
mondhatok. Azonban ezen létesitmények tervezését megeldzben készitett gazdasagossagi

Oldal 11/ 21



szamitasokat a miikddési gyakorlat nem igazolta. A Tarsasag - mint megrendel6/beruhazé - a
kivitelezések soran tanusitott eljarasrendje, tobbek kdzt a gyakori koncepcié valtoztatas, a
szoros hataridékre valo kivitelezéi teljesitések priorizalasa, a minéségi munkavégzést hattérbe
szoritotta. Ezért ezen létesitmények Gzemeltetése, a Tarsasag erbéforrasait jelentésen igénybe
veszi. Ezen egységek kdzlizemi, karbantartasi, javitasi munkai, személyi, targyi, szervezési
koltségei jelentds mértékiiek, melyek csdkkentésére jelenleg mar csak korlatozott lehetéségek
allnak rendelkezésre.

Rudas Gyoégyfiirdé és uszoda bdvitése

A beruhazas a 2013-2014. évben kerillt megvalodsitasra. Az Uzemeltetés soran jelentés
mennyiségl tervezési/kivitelezési garancialis és nem garancialis hiba kezelése valt/valik
szukségessé. Kulonosen kritikus teruletek: a wellness (Déli) épuletrész légtechnikai
berendezéseinek  milkodtetése, a déli  uszodatechnikai géphaz  technologiai
megkozelithetésége (minddssze egy 60X140cm es nyilas), valamint a torékflrdd
tetészerkezete, az egész épllet biztonsagi vilagitasa és tlizjeltdé haldzata.

Paskal strand bévitése

Fejlesztése elsésorban a termal forras vizének felhasznalasat és a fiirdé téli hasznalatanak
lehetbvé tételét tlzte ki célul. A termal forrasviz héfoka és vizhozama lehetévé tette a
korabban tolté-0rité rendszerl termal medenceék, uszémedence, tanmedence szlré-forgatd
uzemveé torténd atalakitasat, tovabba az épuletek flitését is. Ezzel a strand szezonalis jellegét
megszintetve, egész évben lUzemeld gyogyfurdd valt elérhetévé Zugldban. A beruhazas a
2015-2016. évben kerllt megvaldsitasra. A garancialis id6szak 2021-ben lezarult. Szamos
garancidlis hibat sikerllt a lejarat el6tt kijavittatni, de maradt néhany olyan, amiben a
Teljesitésigazolasi Szakértdi Szerv (TSZSZ) a garanciat lezaro eljarasban a tervezd, vagy a
teljesitést atvevé miszaki ellendrok feleldsségét allapitotta meg. Ezek javittatasa a jovében a
Tarsasag feladata lesz.

Palatinus féépiulet rekonstrukcio és funkcié bovités

A leromlott miiszaki és esztétikai allapotu épulet (bauxitbetonos szerkezetek) miemléki
rekonstrukcidja és korszerisitése, az eredeti, 1938-as épitészeti allapot helyreallitasaval
tortént meg. A Palatinus Strand szezondlis jellegét megsziintetve az év 12 hdnapjaban
lehetéség nyilik a termalvizes flrd6zésre. A f6épllet alagsoraban medencék kertltek
kialakitdsra az egyéb kiegészit6 szolgaltatasokkal egyutt, a meglévd kultéri Margaréta
medence téli Gzemeltetési feltételeinek megteremtése mellett. A beruhazas 2017. évben kerilt
megvalositasra, a felljitott épuletrész téli idészakban Uzemel§ szolgaltatasainak egyidejl
befogadoképessége 361 f6, szemben a létesitmény nyari Uzemének 5227 f6s teljes
befogadoképességével, ami a nyari strandszezonban kiemelt Gzemeltetési terhelést okoz
meleg id6jarasi korulmények esetén. Az Uzemeltetés soran jelentés mennyiségl
tervezési/kivitelezési garancialis és nem garancialis hiba kezelése valt/valik sziikségessé. A
garancialis idészak 2022-ben lezarult. Szamos garancialis hibat sikertlt a lejarat el6tt
kijavittatni, de maradt néhany olyan, amiben a Teljesitésigazolasi Szakértdi Szerv (TSZSZ) a
garanciat lezaré eljarasban a tervezd, vagy a teljesitést atvevd miiszaki ellenérok felelésségét
allapitotta meg. Ezek javittatédsa a jovében a Tarsasag feladata lesz.
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Csillaghegqyi strandfiirdé fejlesztése — Arpad forrasfiirdé kialakitasa

A tartésan veszteséges egység jovedelmez8ségének ndvelése és a flurdd vonzaskorzetének
megfeleld szinvonalu komplex sport- és csaladi furd6komplexum megteremtése érdekében a
tervezett épulletegylttes alkalmas a mindennapi sportolasi igények kielégitésére,
versenysportra — rovidpalyas uszas, vizilabda - csaladi programokra és wellness
tevékenységre, ugyanakkor a termalviz hiany miatti jelentés hé és villamos energia koltségek
mellett igen magas koltségszinten, hatékonysagi szempontok nélkil. A beruhazas a 2018.
évben kerllt megvaldsitasra. Az Uzemeltetés soran jelentés mennyiségi tervezési/kivitelezési
garancialis és nem garancialis hiba kezelése valt/valik szikségessé. A garancialis jogok
érvényesitése ellehetetlenllt, a vallalkozo csédeljaras alatt all. Garancialis biztositék lehivasa
terhére igyekszink 2023-ban mindent megjavittatni, amit lehet.

Pesterzsébeti Jodos-, Sés-, Gyoqy- és Strandfiirdd rekonstrukcidja

A gyégyfurdd a 2004. évi bezarasat megel6zéen mind strandfiirdéként, mind gyogyflrddéként
izemelt. igy a teljes rekonstrukciot kdvetéen — medencék felljitasa, (j medencék épitése,
épuletek teljes kor( atépitése, Uj szolgaltatd blokkok létesitése — egy egész évben lUzemeld
csaladi furd6é és strand lUzemeltetése valdsult meg Pesterzsébeten. A beruhazas a 2019.
évben kerllt megvaldsitasra. Az Uzemeltetés soran jelentés mennyiségi tervezési/kivitelezési
garancialis és nem garancialis hiba kezelése valt/valik szilkségessé.

Csillagheqyi palackozé iizem fejlesztése

A korabbi palackozolzem athelyezése a Csillaghegyi strandfirdé fejlesztése miatt valt
szUkségessé. A vizpalackozas, mint kiegészitd tevékenység kdzép- és hosszutavon tartdosan
emeli a Tarsasag jovedelmez8ségét, a diverzifikalt tevékenység noveli stabilitasat. Az eddig is
folyamatosan ndvekvd palackozasi tevékenység elérte ndvekedési korlatait, a fejlesztés
szikséges a versenyképes piaci alapu mikodés megteremtéséhez. Az épulet
vonatkozdsaban a beruhdzas 2017-2020. évben kerult megvaldsitasra, a technoldgia
kialakitasa nélkul.

11./2. 2023-2024. évekre tervezett beruhazasok, karbantartasok

A Tarsasag a 2023-2024. évi beruhazasi lehetbségeit az elmult két év valsagainak
(koronavirus-jarvany, energiavalsag, szaguldd inflacid) hatasa fogja meghatarozni. A
Tarsasagi stratégia idétavjanak utolsé évében a korabbi években megkezdett, 2023-ra
determinaciot jelenté KEHOP tamogatasbol megvaldsitandd beruhazasait koteles befejezni, a
palyazat 2023-ban lejar. Ezeken tul két stratégiai beruhazas, a Rac flrdd terveztetése és
helyredllitasi munkainak megkezdése, illetve a Gellért furdd engedélyezési és kiviteli terveinek
elkészitése szerepel a Tarsasag 2023-as beruhazasi tervében. Az energiavalsagra tekintettel
folyamatosan keressilk azokat a megoldasokat, amelyek kisebb raforditasok mellett energia
megtakaritast eredményezhetnek. A normal Uzletmenet fenntartasat szolgald épitési
beruhazasok koézétt néhany szauna teljes felljitasa és minden flird&ben kisebb, részleges,
egy-egy helyiséget, helyiség csoportot érinté néhany millié Ft-os felljitasi munka tervezett.
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KEHOP tamogatasbdél megvalésulé beruhazasok

Az Innovacios és Technolégiai Minisztériummal megkotétt hatalyos tamogatasi szerzédések
alapjan 2023. évben tovabbi haladék nélkil meg kell valésitani a KEHOP 5.2.8-2017 szamon
nyilvantartott energiahatékonysagi beruhazasokat, melyek 3 létesitményt érintenek:

e A Széchenyi fiirdében az Eszaki szarny 6ltdzé helyiségeinek homlokzati nyilaszaré
csere és kazanhazi rekonstrukcio valosul meg.

o A Lukacs flrdd esetében a miemléki értéket képviseld homlokzati nyilaszarékon az
ablakszarnyak Uvegezésének hészigeteltre torténd cseréje, az értéket nem képviseldk
esetében teljes csere tdrténik. Megvaldsul a lapos teték hészigetelése az 6lt6z6k feletti
tet6fédém esetében, az Ujra szigetelt fédémen napelemek elhelyezésére keril sor.

e A Csillaghegyi Arpad Forrasfiirdé esetében elektromos energiat el6allitd napelemek,
€s hasznalati melegvizet el6allitd hdszivattyu telepitésére kerll sor.

A korabbi években megvalosult beruhazasok hasznalatbavételéhez a hatdosagok az alabbi
beruhazasok megvaldsitasat irtak elo:
o Csillaghegyi Palackozé tizem terlletén zaportarozo kiépitése.
o Lukacs furdé szennyvizelvezetési rendszerének rendezése — a vizlgyi hatdésag
kotelezése miatt — Utemezett, tervezési, kivitelezési eljaras lefolytatasa, mely szintén a
Tarsasag elétt allé feladat.

A Széchenyi fird6 terliletén a normal Uzletmenet mikodéképességének fenntartasa
érdekében beavatkozasra van szikség a termal részleg falburkolatainak higiéniai/esztétikai
problémai miatt. Az un. ,Hariszos” csempeburkolatok vasoxiddal térténé szennyezédése csak
a burkolatok bontasaval és a bontassal érintett helyiségeiben az épuletgépészeti vezetékek
és a burkolatok teljes felujitasaval biztosithatd, amely a miemlékvédelmi szempontok
betartasa miatt jelentds koltségteher.

A Tarsasag 2023. évi beruhazasi tervében a fejlesztések, beruhazasok kdziul azoknak az
elinditasara van lehet6ség, melyek az aktualis likviditas mellett finanszirozhatok.

Azon stratégiai célok megvaldsitasa, melyek jelentdsebb beruhazasi raforditasokat igényelnek
(Attrakcidk-, pihené zoénak-, 0ltdz6k-, parkoldk fejlesztése, miiszaki technoldgiai
korszerUsitésék, elfolyd vizek hdhasznositasa stb.) varhatéan a jelen stratégia id6tavjat
kovetben indithatok el.

1./3. Fejleszt6 beruhazasok

Rac furdé
A Térsasag latta el a Rac Furdd Uzemeltetését mar a Rac Firdé 2002-es bezarasat
megel6zden is. Ezt kdvetéen 2010. évben a Rac furdd felujitdsara és a Hotel kialakitasara
inditott projektben a Rac Furdé és Hotel éplletegyuttesének kivitelezési munkai befejezédtek,
azonban kilénb6z8 pénzlgyi elszamolasi és jogvitak miatt nem nyitott meg sem a fird6, sem
a szalloda.

A Tarsasag 2021-ben megvasarolta a Rac furd6 és Hotel éplletét. A Iétesitmény tdbb mint 13
évig allt lakatlanul, ezalatt tdbbszdr Ontétte el arviz vagy csapadékviz, szakszer(tlen téliesités
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miatt fagykarok érték, Tarsasagunk 2021. évi tulajdonszerzéséig vandalok és tolvajok
rongaltak.

A Tarsasag célja, hogy a Hotel épllet hasznositasanak bevételeibdl helyreallitja, feldjitia a
furd6 éplletét. Jelenleg — a tervez6i szerzéi jogokra hivatkozassal hirdetmény kozzététele
nélkuli meghivasos kézbeszerzési eljarasban megkotott szerzédés alapjan — az épiilet eredeti
tervezéje, a Budapesti Epitdmiivészeti Mihely Kft. késziti a fiirdéépiilet feldjitasanak
kivitelezési terveit. A Tarsasag célja a tulajdonosi elvarasnak megfeleléen a firdé 2024. évben
torténé ujra nyitasa. A Hotel hasznositasara kiirasra kerul6 palyazat 2023. |. félévben
lebonyolitasra kerdl.

A Tarsasag tulajdonaban 1évé 5973 helyrajzi szamu telek, valamint termalkutak — melyek
Uzemeltetésére 2029-ig érvényes vizjogi Uzemeltetési engedéllyel rendelkezik — jelentbs
potencialt biztositanak.

Gellért fiirdd

A kozel 100 éves Gellért furdé mai arculata tobb Gtemben alakult ki. Kezdetben a termal
részleg és szalloda épllt meg a firdd elédjének szamité Sarosflrdd helyén. Az elkésziilt
Gellért Furdé a févaros elsé luxus kategérigju létesitménye volt, akkoriban Eurdpa
legkorszeriibb gyogyfurddjének szamitott. Az akkori Eurdpaban is kuriGzumnak szamito
hullam strandflirdé késdbb, 1926-27-ben épllt a meglévd flirdd épllethez. A flirdd 1934-ben
pezsgéfurdével bovilt. Az elmult évtizedekben, években tébb Utemben végeztek kisebb
részleges felljitasokat a furdé egyes terlletein. A miikddést biztositdé energetikai,
éplletgépészeti és uszoda gépészeti berendezések felljitasai — a Tarsasag egyéb fejlesztési
beruhazasai miatt — folyamatos késedelembe kerlltek. Ezaltal allt el az az allapot, hogy
el6fordulnak 50-60 éves berendezések és vezetékhaldzatok a villamos és gépészeti tertleten.
Meghibasodas esetén fennallhat élet- és balesetveszély, valamint tartés lUzemelést gatld
helyzet, ami tartds bevételkiesést eredményezhet. A jelenlegi miszaki allapot melletti
Uzemelés csak folyamatos hiba elharitasi munkak végzésével valdsithaté meg. A Tarsasag,
parhuzamosan a Gellért hotel teljeskorl feldjitasi munkaival, a Gellért Furdé és Uszoda
épitészeti, éplletgépészeti, épllet villamossagi és uszodagépészeti Utemezett felujitasat
tervezi. 2023-ban eredetileg az engedélyezési és Kkiviteli tervek készitése szerepelt a
tervekben. A Gellért hotel felujitasi munkai tervezésének elhuzdédasa miatt a Tarsasag jelenleg
is vizsgalja, hogy az eredeti szandékot némileg mddositva, a furdé minél tovabb vald
nyitvatartasahoz sziikséges beruhazasok keriljenek inkabb elvégzésre.

Kiraly fiirdoé

A Kiraly fard6 tobb korban épult ki, XVI. szazadi kupolas torok firdécsarnokkal, és ehhez
csatlakozé XVIII-XIX. szazadi éplletszarnyakkal mai formajat Pfannl Egon, dr. Borsos Béla és
Gerd Gybz6 1954-1959 kozott végzett — tudomanyos kutatason alapulé — helyreallitasi
munkaja soran nyerte el. A véglegesen allami tulajdonban maradé miemlékek kozé tartozik.
Az épllet allapota erbésen leromlott, kritikus, a medencék hidraulikaja nem felel meg a
vonatkozo jogszabalyi, higiéniai kdvetelményeknek, ezért 2018. januar 1-jétél nem rendelkezik
szakhatosagi izemeltetési engedéllyel. A COVID jarvany miatti bezaras utan a Tarsasag mar
nem nyitotta ujra a furd6t. A furdé feldjitasara és mikodtetésére vonatkozo valamennyi érintett
(Magyar Allam, BFO, BGYH) egyetértése mellett megvaldsuld projekt kidolgozasa lehet a
megoldas.
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Széchenyi firdé

A Széchenyi Gyogyfurdé miemlék fardé. A furdében 2016-2017. évben részleges gépészeti
felujitas tortént. A Széchenyi 2022. évben a Tarsasag arbevételének tobb, mint 50%-at adta,
ennek ellenére a mikoédést biztositd tovabbi éplletgépészeti és uszoda gépészeti
berendezések, éplletrészek felljitasai — a Tarsasag egyéb korabbi fejlesztési beruhazasai (pl.
Csillaghegy, Pesterzsébet) miatt — folyamatos késedelembe kerlltek, elmaradtak. Ezaltal
eléallt az az allapot, hogy el6fordulnak 30-40 éves berendezések és vezetékhalozatok a
villamos és gépészeti terlleten, ezért szlkséges bizonyos miszaki
rekonstrukciok/fejlesztések megvalositasa (pl. uszoda Ujra burkolasa + szauna fejlesztés,
szauna rekonstrukcios program, homoksziiré felljitasa az uszoda részleghez kapcsoléddan).
A 2023. évi Tarsasagi Uzleti terv tartalmazza a firdé homlokzat felljitasanak tervezését.

1./4. Karbantartasok

A karbantartasok, esztétikai felujitasok (ingatlanok) folyamatossaga a ,torténelmi” miemlék
furdékben kiemelten fontos, mivel ezek az épuletek megjelenésukben is értéket hordoznak.
A Tarsasag az épitményein — kiemelt gondossaggal a miemlék épuletek vonatkozasaban —
rendszeresen, tervezetten végez el minden olyan munkat, amely a zavartalan, biztonsagos
Uzemeltetéshez szukséges.

Az elére nem latott korilmények miatti meghibasodas, elharithatatlan akadaly (vis maior)
esetén szukségessé vald kozvetlen hibaelharitasi munkakat, tovabba a koézvetlen
hibaelharitas miatt mas targyi eszk6zdkon végzett bontasi és helyreallitdsi munkakat — a
gépészeti, és technoldgiai rendszereket is beleértve — a Tarsasag hibaelharité karbantartas
keretében végezi el.

A tervszeri, litemezett fobb karbantartasi feladatok 2023-2024-évben az alabbiak:

Széchenyi Gyoqyfiirdo

e mozgasseérult emeldk (1 db) felujitasa 2024. év
¢ homlokzat karbantartas nyilaszardk cseréje, vakolat javitas 2023-2024. év
¢ Uszomedence felljitasa 2024. év
o miké lépesék karbantartasa 2024. év
e napozo terasz Iépcsb6hazainak (2 db) tetdszigetelés karbantartasa 2023. év
e szaunak karbantartasa 2023-2024. .év

Lukacs Gyoéqyfiirdé

o csempés 0Oltdz6kabinok Utemezett javitasa/felujitasa 2023-2024. év
¢ élmény medence és szlrdk felljitasa 2023. év
o Pepita hatallasos zuhany karbantartasa 2023. év
o gépészeti vezetékek, elektromos halézat Gtemezett felujitasa 2023-2024. év

Rudas Gyoéqyfiirdé
o tetd héjazat, csapadék viz lefolyérendszer felljitasa 2023-2024. év
¢ |égtechnika Utemezett felvjitasa 2023-2024. év
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Dandar filirdo

o kultéri medencék karbantartasa 2023-2024. év

o gépészeti rekonstrukciod 2023. év
Piinkosdfiird6

o éplletek tetészigetelésének karbantartasa 2023. év

o faszerkezet karbantartas, homlokzat javitas 2024. év

Rémai fiirdé
o (Csuszda nagykarbantartas 2023. év

Palatinus strandfiirdé
o (Csuszda nagykarbantartas 2023. év

Paskal Gyoqgyfiirdd
¢ Nyari 6lt6z6 nagykarbantartasa 2023. év
o Palaval fedett tetérészek karbantartasa 2023. év

1. Az ingatlanvagyon hasznositasa

lll./ 1. Bérbeadas

A bérbeadasok Budapest Févaros Onkormanyzata és a Tarsasag ingatlanhasznositasra
vonatkozé rendelkezései szerint torténnek.

A bérbeadasbdl szarmazd bevételek 2022. évben a tarsasagi bevételek 4,9 %-at képezték.
Tovabbra is célunk, hogy a bérbeadasbdl szarmazd bevételek a kdvetkezé években is
jaruljanak hozza a gazdasagi tobb labon allashoz.

A bérbeadasok terén harom alapvet6 terulettel foglalkozunk:

1. Az alaptevékenységink ellatasahoz szorosan kapcsolédd vendéglatd tevékenységet
nyujtdé bérlemények és tertletek bérbe adasaval,

2. Egyéb, a szolgaltatasi portfélionk bdvitését célzd tevékenységekhez hasznosithato
bérlemények bérbeadasaval (pl. kereskedelmi tevékenységet végzd Uzlethelyiségek
vagy szépségapolasi és kozérzetjavitd szolgaltatdsok kialakitasara alkalmas
bérlemények);

3. Sportcélu hasznositassal: savbérléssel egybekotdtt Uszasoktatas, nyaron tabor
helyszinének biztositasaval.

A flrdékben mi{kodd vendéglatéipari egységekben a készpénzmentes fizetési rendszer
alkalmazasa tervezhet6 bevételt general Tarsasagunk szamara. A bruttd forgalom utani
jutalékbdl szarmazé bevételek, bérleti dijak, illetve bérleti szerz8déses jogviszonyhoz
kapcsolédd egyéb megallapodasbdl szarmazo bevételek az el6z6 évekhez képest 2022-ben
tovabb néttek. A 2022-t6l induld palyaztatasok esetében mar egységesen, a bruttd forgalmi
jutalék alapjan és egy elvart minimalis bevételi dij meghatarozasa mellett térténnek a
palyaztatasok és szerz6déskotések.
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A 2022-es évben mar teljes nyitvatartassal Uzemeltink, vendégforgalmunk a 2019-es rekord
év latogatottsaganak 71%-at érte el. A vendéglatoipari bérbeadasbdl szarmazo bevétel elérte
a 714.949.740 forintot, ebben szerepet jatszott 0j bérl6k bevonasa, valamint a kiadhato
vendéglatoipari egységek maximalis kihasznaltsaga.

A Széchenyi Furd6ben exkluziv pihenést és kezeléseket nyujtdo Palmahaz ujranyitasa 2022.
év végén megtortént és a Private Spa részlegiinkkel egyltt egy emelt szintli szolgaltatasi
csomagot kinalunk vendégeinknek, amellett pedig Uj rendezvényhelyszinnel bdvitettik
kinalatunkat.

Az ingatlan bérbeadasbdl szarmazd bevételeinkre nagy hatassal volt a 2022. év egyik
legnagyobb sikere, a Palatinus strand tertletén megvaldsult téli Lumina Park attrakcié, mely a
2023. és 2024. bszi/téli idészakban is tovabb folytatodik.

A 2023. és 2024. években Tarsasagunk ceélja a meglévé bérlemények bérbe adasan tul, U
vagy még ki nem hasznalt terlletek hasznositdsa pontos tevékenységi kor, szolgaltatasi
portféli6 meghatarozasaval, tovabbra is palyaztatas utjan, Uj partnerkér bevonasaval. Ilyen
példaul a Széchenyi Firdé Ivécsarnokanak és napozd teraszainak Uj mikodési
koncepcidjanak kialakitdsa, az utobbi esetében stratégiai partneriinkkel, a Coca-Cola
Companyval k6zos fejlesztése.

Az ingatlangazdalkodas teruletén jovébeli célok kodzott szerepel a vendéglatd egységek
min&sitd rendszerének kidolgozasa, és a kérnyezettudatos vendéglatas kialakitasa /repohar
rendszer bevezetése/.

Tarsasagunk jelentds bevételt realizal uszodaink savbérléssel egybekotott Uszasoktatasra
torténé bérbeadasabdl, valamint a strandjaink nyari taboroztatasi helyszinként torténd
hasznositasa révén. 2022-ben ez a tevékenység 197.000.000 Ft bevételt termelt, mely
mintegy 40%-os bévilést jelent a 2019. kiemelkedd év zardészamai utan. A Csillaghegyi
Székely Eva Uszoda 2022-t6l a Magyar Uszénemzet Program partnere, ezzel komoly szerepet
vallal az évodas és altalanos iskolas koru gyermekek uszasoktatasanak harmadik osztalyig
tortén6 bevezetéséhez szikséges oktatasi, infrastrukturalis, szakmai és moddszertani
terlleteinek fejlesztésében és biztositasaban.

lll./2. Rendezvényhelyszinként torténé hasznositas

Az ingatlanvagyon hasznositasa a rendezvénypiacon jelentds bevételi lehetéség a Tarsasag
szamara.

A klasszikus torténelmi helyszinek a rendezvényszervezések esetében tovabbra is kiemelt
helyszineknek bizonyulnak. A Széchenyi fiirdé mintegy 34.000 m? nagysagu muzealis érték
terllete, a Rudas furd6 torok idoket idézd bels6 terliletei vagy panorama sky-terasza jol
hasznosithatd rendezvényhelyszinként is. Az exkluziv események megvaldsitasahoz a
klasszikus rendezvénycsomagok kialakitasa mellett az egyedi ajanlatok kidolgozasa tovabbra
is feladat.
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Torténelmi flrddink terlleteinek bérbeadasa filmforgatéasok, fotdzasok szamara az egyik
legnépszeriibb hasznositas, de a privat furd6zések, galavacsorak, egyedi rendezvények
lekérései is furd6ink kedveltségét mutatjak. A 2022. évben a lekérések mind a produkcios
cégektdl, mind a turisztikai partnerektél, illetve a rendezvényszervezdk oldalarol is ujra
novekedésnek indultak, 2022-ben mar tébb mint 80 millié forint bevételt generalva
Tarsasagunknak.

2023-2024-ben torténelmi furdéink bizonyos terlleteit, illetve egyéb fird6éink hasznosithato
tereit kilonféle rendezvények helyszineként kivanjuk tovabbra is proaktivan értékesiteni. A
kiadhato terlletek portfolidja a Széchenyi firdbben 2022. év végén ujra nyilt Palmahazzal
bévdlt.

Tovabbra is kiemelt feladat, hogy stratégiai partnerkapcsolatot épitsiink ki a Magyar
Rendezvényszervezdk és Szolgaltatdk Szovetségével (MARESZ) és aktiv egyuttmikddést
profi rendezvényszervezdkkel, corporate nagyvallalti tgyfélkorrel.

Proméciés anyagok készlltek a rendezvényhelyszinekrél — toérténelmi furdék (Széchenyi,
Gellért, Rudas, Lukacs,), furddk/strandflirdék (Palatinus, Romai, Csillaghegy, Paskal,
Pinkosdfird6, Pesterzsébet, Dandar) — mely az dsszesitett lista alapjan minden részletre
kiterjedd informaciét tartalmaz (helyszinek befotézasa, értékesitéshez szikséges Osszes
paraméter, technikai paraméterek, teremrajz). A helyszinek bemutatasa mellett, kilonb6zé
csomagok, rendezvénytipusok keriltek meghatarozasra a partnerigények minél szélesebb
korl kiszolgalasa érdekében.

Tarsasagunk 2011. 6ta rendezi meg egy partnerrel kézdsen a Széchenyi flrdd kiltéri
medencéiben szombat esténként a Sparty elnevezésii rendezvénysorozatot, melynek f6 célja
a fiatalok megszdlitdsa és bevonzasa. A COVID utan jelentés profilvaltdson esett at a
rendezvény — pl. befogaddképesség csdkkentése, korabbi zaras — amely kulturaltabb zenés
rendezvény jelleget eredményezett, am ezzel egyltt a Sparty sikere tovabbra is toretlen. 2022-
ben tébb mint 50.000 fés vendégforgalmat és jelentds, mintegy netté 300 millié forintos
bevételt jelentett Tarsasagnak, mely bevétel a jelen helyzetben is kiemelten fontos, igy a
rendezvény sorozat 2023-2024-ben is folytatodik.

V. Ingatlan értékesitési stratégia

A Tarsasag a 2000-res években értékesitette a tulajdonaban all6 és szabadon hasznosithato
ingatlanai jelentds részét. A holt téke, azaz nem hasznalt ingatlan vagyon jelentds része nincs
0nallé helyrajzi szamon, nem értékesithetd. A Tarsasag mindezek mellett folyamatosan
vizsgalja annak lehet6ségét, hogy a tulajdonat képezd ingatlan vagyon nem, vagy csak
részlegesen hasznalt elemei milyen médon hasznosithatok a Tarsasag szamara, beleértve az
ertékesités lehetbségét is.

IV./1. Ujpesti telek értékesitése

Az ingatlan a Tarsasag 1/1 aranyu tulajdonaban all, az ingatlan-nyilvantartasbéli tulajdoni
viszonya rendezett. A Tarsasag részérdl az értékesitési szandék 2017. 6ta toretlen,a Févarosi
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Onkormanyzat az ingatlant a korabbi déntései értelmében az osztalékfizetési kdtelezettségbe
torténd beszamitassal meg kivanja vasarolni, mely adasvételi szerz6dés megkotésére 2023.
évben kertlne sor..

1V./2. Biatorbagyi ingatlan

Tarsasagunk 2006. marcius 29. 6ta tulajdonosa egy biatorbagyi tarsashazban (2051
Biatorbagy, Ybl Miklos sétany 26.) talalhaté 28 nm-es tarolénak. Tarsasagunk a taroléhoz és
ezen tulmenéen még 3 db teremgarazs helyhez, valamint 2 db lakas ingatlanhoz akképpen
jutott hozza, hogy a vételt megeldz6 idészakban értékesitette a Paskal furdé kérnyezetében
Iévd ingatlanai egy részét, amelyek vételara egy részét ezen ingatlanoknak a Tarsasag
tulajdonaba adasaval fizette meg a vevé. A 28 nm-es tarolod kivételével Tarsasagunk az
Osszes, tarsashazban lévé ingatlanat még a 2000-es években értékesitette. A tarolét a
Tarsasag értékesiteni kivanja. Az értékesitést megel6z8éen friss értékbecslést készittetlink a
BFVK Zrt.-vel.

1V./3. Rac hotel

A Tarsasag 2023-ban a Rac Hotel hasznositasat tlzte ki célul, amely targydban a hotel
haszonbérbe adasa és értékesitése céljabdl nyilvanos palyazati eljarasokat kivan meghirdetni
a BFVK Zrt. utjan. A Tarsasag barmilyen médu hasznositas targyaban csak Budapest Févaros
Onkormanyzata Févarosi Kozgyllése jovahagyasaval kot szerzédést.

V. Ingatlanok vagyonvédelme

Mint az el6z6 években, folyamatosan kiemelten kezeljuk a tarsasagi vagyon, ezen belll az
ingatlan vagyon védelmét.

Az adott telephely(ek) biztonsagi szintjének meghatarozésakor, a mindenkori kockazati
szintet, a tertlet blnugyi fert6zottségét, és a vendégforgalom nagysagat vesszik alapul, ezek
0sszesseége hatarozza meg a szukséges biztonsagi intézkedések mennyiségeét.

Az ingatlanok védelméhez szikség szerint felhasznalunk éléerds biztonsagi feligyeletet,
térfigyel6 és héjvédelmi kamera rendszert, biztonsagtechnikai riaszté rendszert, GSM alapu
atjelz6 rendszert, tavfellgyeleti szolgaltatast kivonuld szolgalattal.

Altalanosan elmondhato, hogy a kiemelt kockézatu fiirdSink 24 6ras biztonsagi felligyelettel,
kiegészit6 térfigyel6 kamerarendszerrel, és a veszélyeztetett terliletek (pl. pénztarak,
fépénztarak, vezetdi irodak, szerver szobak, kulonallé Iétesitményként mikodd ivokutak)
biztonsagtechnikai rendszerrel és GSM alapu atjelzbvel lettek ellatva.

Minden olyan furdénkben, strandunkon, ahol nincs 24 6ras biztonsagi fellgyelet, a mindenkori
gépész lat el fellgyeleti, ellenérzési feladatokat. Ezek a fiirdék is rendelkeznek kiegészitd
kamerarendszerrel és a veszélyeztetett terlletek biztonsagtechnikai védelmével.

Strandjaink biztonsagi szintjét szezondlisan hatarozzuk meg, elkilénitve téli és nyari
idészakokra.

Oldal 20/ 21



Nyaron a furd6kre is érvényes él6er6s biztonsagi felugyelettel, kiegészitd térfigyeld
kamerarendszerrel, és a veszélyeztetett teriiletek (pl. pénztarak, fépénztarak, vezetéi irodak,
szerver szobak) biztonsagtechnikai rendszerével, illetve indokolt esetben tavfelugyeleti,
kivonulé szolgalattal latjuk el a tertlet védelmét.

Téli idészakban, a mindenkori gépész lat el feligyeleti, ellen6rzési feladatokat, kiegészitve
térfigyel6 kamerarendszerrel, és a veszélyeztetett teriletek (pl. pénztarak, fépénztarak,
vezet6i irodak, szerver szobak) biztonsagtechnikai rendszerével, illetve indokolt esetben
tavfellgyeleti, kivonuld szolgalattal latjuk el a terllet védelmét.

Azon ingatlanokat, melyek iranyitasi, illetve kiszolgalasi feladatokat latnak el, (pl. kézpont,
koézponti raktar, JSZU, palackozd) héjvédelmi kamerarendszerrel, és atjelz6 rendszerrel
ellatott, teljes lefedettséget biztosité biztonsagtechnikai rendszerrel lattuk el.

A kockazati szint valtozasait folyamatosan monitorozzuk, és ennek megfeleléen tesziink
javaslatot biztonsagi szint technikai vagy éléerés ndvelésére/ csdkkentésére.

A teljes korl vagyonvédelem érdekében a fentieken tulmenéen vagyontargyink, illetve vagyoni
érdekeink védelme céljabdl biztositasi szerz6désekkel rendelkeziink. Az Uniga Biztosito Zrt.-
nél fennalld6 vagyon- és felel6sségbiztositasi szerz6dés 48.773.384.724 Ft 06sszegl
vagyonertékre kertlt megkdtésre, mely 2024.03.31 napjaig érvényes és ezen idészakig Uj
kdzbeszerzési eljaras keretében kell gondoskodni a tarsasagnak a vagyonelemek tovabbi
biztositasaral.

A 2023. évi Tarsasagi beruhazasok keretében tébb flirdénk és strandunk kamera rendszere
fejlesztésére, bévitésére kertl sor.
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