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1 Vezetoi osszefoglalo

Budapest Févaros Onkormanyzata kozvetlen tulajdonaban 4116 Budapest Gyogyfiirdi Zrt.
(a tovabbiakban: ,, Tarsasag” vagy ,,BGYH”) a 1693/2020. (XIL.18) Fév. Kgy. hatarozat
alapjan a Budapest Fovaros Onkormanyzata &ltal biztositott forrds felhasznalasaval
nyilvanos arverésen 2021. augusztus 4. napjan megkdtott adasvételi szerzddés utjan
tulajdont szerzett a Rac Gyogyfiirdd ¢és Szalloda kiilon helyrajzi szamokon nyilvantartott
épiiletegytittesén.

A fird6 vonatkozasdban a Tarsasag célja annak sajat maga altali lizemeltetése, mig a
szalloda felépitménye vonatkozasdban annak hasznositasat tizte ki célul a Fovarosi
Kozgytilés altal elfogadott 2022. évi tizleti terve alapjan.

A Budapest Gyogyfiirdéi és Hévizei Zrt. a Rac fiirdo felujitasanak megvalositasara a
tervezési kozbeszerzési eljaras eredményét felhasznalva Kivitelezési kozbeszerzési
eljaras lefolytatasat tervezi, melyhez kéri a Févarosi Kozgyiilés tamogatasat, illetve
felhatalmazasat a tervezett bekeriilési értékig.

1.1 Elézmények bemutatasa

A Rac Fiirdd épiiletének jelen eldterjesztésben javasolt teljes felujitasat tobb elékészitd
fazis elézte meg.

o Az egész épiiletegylittes penészes, dohos levegdjl, egészségre veszélyes mértékben
szennyezett volt. Mindent megel6z6 elsd 1épésként a biztonsdgos munkavégzés
kortiilményeit kellett megteremteni, ez a teljes teriilet penész és gomba mentesitését
jelentette. Tobb sikertelen beszerzési eljaras utan sikeriilt vallalkozot talalni, aki
2022. marcius és aprilis kozott elvégezte a teljes épiiletben a penészes burkolati
elemek részleges bontasat, tovabba hidegkdd ¢és Ozontechnoldgia egyiittes
alkalmazasadval a teriilet penészmentesitését és fertStlenitését. A felujitas
elokészitéséhez sziikséges barmilyen munkalatot — felmérést, allagmegovast,
karmentesitést, kezelhetetlen anyagok kibontéasat és elszallitasat — csak ezt kovetden
lehetett megkezdeni.

e A Tarsasdg megbizta a Rac Filirdd épiiletének tervezési munkaira — szerzoi jogara
tekintettel — kizarélagos jogosultsaggal rendelkezé Budapesti Epitdmiivészeti
Miihely Tervezd Kft.-t a fiird6 épiiletére vonatkozo allapotfelmérési dokumentécio
elkészitésével. A Tervezd a megrendelt dokumentéciot a szerz6dés szerinti 2022.
junius 30-1 hataridOre elkészitette, a Megrendeld altal kért hidnypotlasi feladatokat
2022. julius 15-ig teljesitette.

o A Tarsasag Igazgatosadga 2022. augusztus 29-i {ilésén tamogatta a fiirdd feltjitasara
a tervezeési kozbeszerzés kiirasat.

2022. 6szén a BGYH tarsasagi projektet inditott a Rac Fiirdo rekonstrukciojanak — az
elokeészitéstol a flirdo kozonség szamara torténd megnyitasig valdo — megvalositasara.

e Elkésziilt a tervezett fiird6technologia és miikddési koncepcid, melyben komoly
feladatot jelentett az eredetileg végig nem gondolt fiirdétechnologiai rész
megfogalmazasa ¢s az épiilet adta lehetdségekhez val6 illesztése. Ez a szakmai,
miiszaki tartalom volt az alapja az épiilet felujitasara Kkiirt hirdetmény kozzététele
nélkiili targyalasos tervezési kozbeszerzési ecljarasnak. A  Budapesti
Epitdmiivészeti Miihely Kft.-vel 2023. januar 15-én kotott szerzédés keretében
megkezdddhetett az engedélyezési és kiviteli tervek elkészitése.
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e A Budapesti Epitdmiivészeti Miihely Kft. a Rac fiird terveit hataridore, 2023. julius
15-¢én széllitotta le. A t6bb mint 700 file-t tartalmazo tervcsomag altal meghatarozott
— tartalékkereteket nem tartalmaz6 — feltjitasi 0sszege a tervezoi koltségvetés alapjan
nettdé 5,55 Mrd Ft. (I.sz. melléklet — Rdc fiirdd felujitas tervezdi koltségbecslés
f60sszesito)

e A BGYH vezetése megismerve az elkésziilt anyagokat, javaslatokat dolgozott ki
annak ¢érdekében, hogy a kivitelezési koltségek jelentésen csokkenjenek. A
beruhazas cél értéke — tartalékkeret és tervezés nélkiil szamolva — cca 4,63 Mrd Ft.
(2.5z. melléklet — BGYH altal tervezett koltségbecslés)

e A helyreallitas soran fontos, hogy funkcionalisan végiggondolt és megtervezett,
szakmailag jol lizemeltethetd és emellett mindségi fiirdé keriiljon kialakitéasra,
alapvetden a 2010. évre megvaldsult miiszaki tartalommal.

A tervezést kovetéen még a 2023-as év folyaman épitési kozbeszerzési eljaras kiiras
sziikséges, majd ezt kovetéen az épiiletegyiittes felujitasa és a fiirdé megnyitasa a
cél. Az épitéipari arindex jelents bizonytalansaga miatt az anyag tobb variacioval
szamol — tartalékkeret és opcio is szerepel — a kivitelezési kozbeszerzésben. A
kozbeszerzési palyazat eredménye mutathatja majd meg, hogy az eldzetes elképzeléseket
az épitdipari piac visszaigazolja-€ vagy sem.

1.2 A beruhazas sziikségességnek rovid indokolasa

Az allapotfelmérési és tervezési dokumentumok részletesen bemutatjak, milyen komoly
karosodasokat szenvedett az épiilet az elmult években, felujitasa tovabb nem halaszthato.

e A fiird6 Tervezo altal a kiviteli kozbeszerzéshez készitett épitészeti muiszaki leiras
Kivonata (3. sz. melléklet Kivonat az épitészeti miiszaki leirdsbol) tartalmazza,
melyek az egyes teriileteken megfogalmazott szakmai és miiszaki elvarasok,
sziikséges bontasok és épitések.

e Feluyjitas nélkiil komoly veszélyeket jelent, hogy a fiirdéépiilet a terepszint alatti
tertiletein alulrdl és a tetd vizszigetelésének €s csatornarendszerének hibdja miatt
feliilrdl is folyamatosan azik.

o Az épiilet jelenlegi allapotan a minimalis dllagmegovas nem segit, az épiiletszerkezet
tovabb karosodik, allaga romlik, és csokken az értéke.

e Az iires épililet folyamatos kiadasokat jelent (6rzés-védelem), illetve az eldzetesen
felmeriilt — a vételhez kapcsolodo, az eddigi lizemeltetési, karbantartdsi, valamint
allapotfelmérési €s tervezési — koltségek sem tériilnek meg.

e A fiird6 tobb mint 20 éve nincs hasznalatban, szakmai, szamitasokkal alatamasztott
véleménylink szerint eredményesen iizemeltethetd.

1.3 Sikertényezok és fenntarthatosagi elonyok

A beruhazés megtériilését, a forgalmi-, bevételi- és jovedelmezdségi célok teljesiilését a
fiird6 alacsony befogaddképesége miatt els6sorban a magasabb koltési hajlandosagl
(vagy AB statuszu) turisztikai szegmensre pozicionalasaval és a jegyek csomagokka
kiegészitésével kivanjuk biztositani. A budapesti vendégkor bevonzasat is fontosnak
tartjuk, hiszen nagyon régen varjak a fiirdd megnyitasat, szamukra kedvezményes
bérletkonstrukciot kindlunk.
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Sikertényezok:

e Az autentikus torokfiirddé mar onmagaban is attrakcid, amennyiben a megfeleld
modern wellness-elemekkel, private spa és masszazs kinalattal egészitjiik ki, abban
az esetben el tudjuk érni a tervezett (indulas évében napi 347, az 5. évt6l kezdve 435
f6s) vendégszamot.

e A vendégkor jelents része turista, varhatdan AB fizetési statuszu jovedelmi
szegmensbdl, igy az arelfogadasi hajlanddésag magas, van tere a napi jegyeket,
csomagokat és wellness-szolgaltatasokat érinté arpolitikanak.

e A magasabb koltési hajlandosagu, jellemzden 4-5*-0s hotelekben — tobbek kozott a
felgjitds utdn a Rac Hotelben — megszalld turistdk szdmara széles masodlagos
szolgaltatasi szortimentet (prémium masszazsok) kinalunk, igy kivanjuk biztositani
az egy fore jutd magas arbevételi szintet.

e A belépdjegyek egy részét csomagban kivanjuk értékesiteni, igy novelve a
szolgaltatds mindségét (papucs, torolkozo, fiirdokontés a csomagban) és
jovedelmezdségét.

e A szilk napi befogadoképesség miatt a turisztikai partnerekkel alkalmazott
kedvezménypolitikat is részben atalakitjuk — mig egyes fiirdékben bizonyos
belépdszam felett nyljtunk arkedvezményt, a Rac fiirdo esetében a masszirozasok és
egy¢éb masodlagos szolgaltatdsok igénybevétele lesz a partneri kedvezménypolitika
alapja.

e A budapesti vendégkor szamara tovabbra is biztositani kivanunk arkedvezményt (10
alkalmas bérletek), mert fontosnak tartjuk, hogy élettel toltsik meg a fiirdét —
meggy6zOdésiink, hogy a turistdk hosszu tavon azokat az attrakcidkat latogatjak
eldszeretettel, amelyek kiilonleges épitett kornyezetét megtolti a helyi élet varazsa is.

e A prémium mindségli Uj beauty részleg (Omorovicza szalon) szolgaltatasaival jol
kiegészithetd a mindségi fiirddszolgaltatas, novelhetd a forgalmi jutalékos arbevétel
is. Jelenleg egy fiirdonk sem rendelkezik ehhez hasonl6, komplex beauty részleggel.

e Napi 12 6ras (8:00 — 20:00) nyitvatartassal optimalizalhatd a munkaerd-allomany
beosztasa a napon beliili forgalmi ingadozasok igényei szerint.

A Rac fiirdé minél elébb torténé megnyitisa nemcsak a vagyon hasznositasa és a
beruhazas megtériilése miatt fontos, hanem a Gellért fiirdé jovobeli részleges
bezarasa miatt is, mert a Rac és a Rudas fiirdok tudjak részben helyettesiteni a budai
oldal legnagyobb fiirddjét. A Tarsasag bevételeinek ily médon torténd, hosszu tava
biztositasa kiemelten fontos érdek.

1.4 Teljes kivitelezés egy iitemben

A tervezének a BGYH altal megfogalmazott 4,63 Mrd Ft-0s beruhazési volumen
elvarasahoz kell az 0j, kivitelezési kozbeszerzésre alkalmas dokumentéciot elkészitenie.

A koltségesokkentési  javaslatok a miszakilag sziikséges megoldasokat, az
értekmegovasi, orokségveédelmi elvardsokat  nem érintik, ugyanakkor
kompromisszumokat tartalmaznak az anyaghasznalat, a bels6épitészet, valamint a
berendezések teriiletén.

A fenti beruhdzasi volumen figyelembevételével még 10 %-0s — jogszabalyban rogzitett
lehet6ségli tartalékkeret felhasznalasa mellett is — varhatéan 10 év alatti megtériilés
prognosztizalhato. Minél késébb késziil el a felujitas és keriil megnyitasra a flirdd, annal
nagyobbak lesznek a kivitelezés koltségei és addig az elmult évek befektetései nem
hoznak hasznot.
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A Térsasag a miikodésbol megképzddd forras (2023. évi cash flow és 2024. évi cash flow)
felhaszndlasat tartja a legkedvezOobb lehetdségnek a beruhdzas 2023. évi inditasa
érdekében.

A forrasok rendelkezésre allasanak feltétele, hogy a Tulajdonos nem tervez jelentds
osztalékfizetést a 326/2023. (IV. 26.) Fov. Kgy. hatdrozatban megjelolteken feliil.

e A BGYH vezetése javasolja, hogy a Tulajdonos fogadja el, hogy a BGYH sajat
forrasai terhére elinditsa a Réac Fiirdo épiilet teljes kivitelezését és ehhez a
kozbeszerzési eljarast 4,63 Mrd Ft + 10% (463 M Ft) tartalékkeret és +10% (463 M
Ft) opcid erejéig. Amennyiben a kozbeszerzési palyazat barmilyen okbol
eredményteleniil zarulna, a Tarsasag a helyzet értékelésével és javaslataival 0j
eloterjesztést koteles késziteni a Kozgytilés részére.

e A BGYH vezetése javasolja, hogy a Tulajdonos tamogassa, hogy a BGYH és a
BFVK készitsen kiilon eljarasban uj palyazatot a hotel és a Fiirdo teriiletén talalhato
étterem kozos hasznositdsanak pontos feltételeirdl és azt terjessze a Kozgytilés elé.

2 Beruhazasi kornyezet bemutatasa

2.1 Szolgaltatasi piac bemutatasa

A torténelmi multd fiirdé hirneve a zarva tartas kozel két évtizede alatt jelentOsen
megkopott. Versenytarsai a Kozép-Eurdpai torténelmi fiirddk (pl. Baden-Baden,
Postyén), Budapesten belill szintén a Tarsasag tulajdonaba tartozo, illetve éltala
iizemeltetett Széchenyi, Gellért és Rudas fiirdok jelentik a versenytarsakat a turisztikai
relacio révén.

A Térsasag ezt a belsd versenyt pozicionalassal kezeli — a Széchenyi részben nemzetkozi
tomegturizmusra, a Rudas mar részben a felsébb szegmensekre is épit. A Rac fiird6t is
dontden ezen turisztikai szegmensre pozicionaljuk.

Fiird6k poziciondlasa tarsadalmi csoportok
koéltési hajlanddsaga szempontjabol
A
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A — az atlagnal lényegesen jobb anyagi koriilmények kozott élok

E — az dtlagnal lényegesen rosszabbanyagi koriilmények kozott élck
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Az 1) szolgaltatd részlegek — private részleg, wellness-masszirozasokra ¢és
szolgaltatasokra épiilé Day Spa részleg — kialakitasa egyértelmiien a célcsoport specifikus
szolgaltatas-fejlesztés jegyében torténik. Az unikalis torok fiirdot igy tudjuk kiegésziteni
az ¢élmény-turizmus mai igényeinek megfeleld szolgaltatasi kinalattal.

2.2 Ugyféligények meghatarozasa

A flird6 mérete €s komplex épitészeti adottsagai, tereinek bonyolult elrendezése a Rudas
flirdohoz teszik hasonlatossa — a legfontosabb, hogy itt is van torok ilidzse. A torokfiirdd
— Budapesten talalhaté a négy legészakibb torok fiirdé — jelenléte olyan turisztikai
unikum, amely nem keriilhetd meg a fejlesztési koncepcié soran. Mivel kiilonleges
attrakciot jelent, ezért csak a torok fiird6 kiegészitésének formadja, modja a nyitott kérdés.
A belbudai elhelyezkedés és a forrdscsoportok kozelsége, a gyodgyvizek tartalma is
nagyjabol egyezik a két fiird6 esetében.

A flirdd mérete, alacsonynak mondhatdo egyidejii befogadoképessége (220 £6),
elhelyezkedése, a torok részlegének vonzereje, illetve a XIX. szazadban épiilt romantikus
medencék és zuhanycsarnok egyedisége és a mellé épitett szalloda egyértelmiien kijelolik
a kinalati oldal lehetdségeit — a Budapestre irdnyuld turizmus magasabb koltésii
szegmenseit kell bevonzani a fiirddbe. A napi vendégszam korlatozottsagabol ereden a
fejlesztd beruhdzas megtériilését csak nagyon koriiltekintd piaci poziciondlassal tudjuk
elérni, fontos, hogy mind a magasabb koltésii hajlandosaga belfoldi-, illetve turisztikai
célcsoportot megcélozzuk, elsdsorban ezen vendégkorokre épitsiik ki a szolgaltatasi
portfoliot.

A Réc fiirddre tervezett kiilfoldi turista célcsoport igényei, elvardsai a Nyugat-Europai
firddk ¢és a kordbban mar emlitett 4-5*-os hotelek wellness kinalatanak magas
mindségéhez igazodnak, igy részben itt is ezt a szinvonalat kell biztositanunk.

Terveink szerint a szolgaltatasi mindséget az alabbi feltételek teljesitésével érhetjiik el:

e Mindségi munkat végzo, idegen nyelveket beszéld munkaeré — a tobbi flirdo
bérszinvonaldahoz képest magasabb, érdekeltségi rendszerrel tdimogatott dijazassal.

e Mindségi anyagok felhasznalasa a csomagokban, szolgéltatasokban.

e Magas mindségli masszirozasok és kényeztetd wellness-kezelések a Day Spa részleg
kinalataban.

e Részletes protokoll és folyamatos képzés a vendégkapcsolatos munkakdrokben.

e A vendégelégedettség folyamatos nyomon kovetése €s a mindség-ellendrzés
biztositasa.

A budapesti vendégkor szamara a fiirdé6 maga lesz az attrakcid, mert mozaikszeri

kinalataval egyedi ¢élményt képes biztositani a tobbi fiirddnket mar ismerd

vendégeinknek is. Szintén belpiaci hasznositasra tervezziik a tetéterasz rendezvényekre

torténd kiadasat is.

2.3 Marketing tevékenység

A flird6 nyitasat megeldzden is jelentds, célzott marketing-tevékenységet kivanunk
folytatni, mert mindenképpen sziikséges a flirdd Gjra nyitdsanak kommunikaldsa — 20 év
zérva tartas utan kiilonosképpen.

Az el6készités magdba foglalja a budapesti szalloddk és a beutaztato irodak szakértdinek
¢s dontéshozodinak meghivasat. A fiird6 kinalatanak bemutatasa ezen szakmai kor részére
elengedhetetleniil fontos a megfeleld forgalom biztositasdhoz.
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o Az elokészitést kdvetden a nyitasi feladatok elsd korében PR eszk6zok hasznalatara
keriil sor — ez magaba foglalja a sajtotdjékoztatoval egybekotott linnepélyes
megnyitot, véleményvezérek meghivasaval.

e A Tarsasag tervezi a Budapestre akkreditalt diplomaték szdmara a fiird6 bemutatasat
— parhuzamosan a nagy corporate partnerek felsdvezetdinek meghivasaval — mert a
fiird exkluzivitdsa miatt a rendezvény célu hasznositas is fontos bevételi forrast
képvisel, igy kivanjuk a fizetOképes keresletet elérni ebben a szegmensben.

e A Tarsasag a kozbeszerzési eljaras soran kivalasztott médiatigynokséggel kozosen,
célcsoportazonos hirdetési csatorndkon keresztiil kivanja megszodlitani mind a
belfoldi, mind a fobb turisztikai kiildopiaci orszagok lakosait.

e Jelentds stratégiai elonyt jelenthet marketing kommunikécidos szempontbdl is a
vilaghirii beauty markaval (Omoroviczal) torténd egyiittmiikodés, melyben a két
brand (Budapest Spas ¢s Omorovicza) egymast erdsiteni fogja.

A nyitast kdvetden a masodik szakaszban komplex reklamkampanyt inditunk, az alabbi
eszkozok alkalmazasaval,

kozteriilet (citylight plakat, épiilethalok);

reptéri megjelenés (a csomagkiado teriileten spot vetitések), fedélzeti magazinok;
online kampany — belfoldon és kiilfoldon egyarant;

social media kampanyok;

Google Ads kampany;

radiomiisorok;

lifestyle és beauty magazinok;

2.4 Kockazatelemzés

A fiird6 fejlesztésének kockdzatai a megvalodsitasra keriilé miiszaki tartalomtol fiiggden
jelent6sen kiilonboznek. A f6 kockazatokat a kovetkez6 tablazat tartalmazza.

1 A Réc fiirdét 1860-ban az 6-morvaiczai (ma Bacskossuthfalva) Dr. Heinrich N. Janos orvos vasarolta meg és
Ybl Miklés tervei alapjan jelentds bovités és felujitas utjan kiemelkedd gydgyintézménnyé alakitotta at. Egészen
1934-ig a Heinrich csalad tulajdonat képezte a fiird6, amit a fovarosi torvényhatosagi bizottsag kozgylilése a
162/1934. kgy. sz. hatarozata alapjan megvasarolt, majd 1935. majus 11-én a févaros telekkonyvileg is birtokba
vette és a Székesfovarosi Gyogyflirdok és Gyogyforrasok lizem igazgatasa ald helyezte. A Heinrich csalad
leszarmazottja, az Omorovicza kozmetikai termékek alapitéja, az ezredforduléon Magyarorszagon ¢é16 Stephen
de Heinrich de Omorovicza (sziiletett: De Heinrich Stephen Gregory), aki feleségével, Margaret de Heinrich de
Omorovicza-val egylittesen alapitotta kozmetikai tarsasagukat.
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Kockazat megnevezése, ismertetése

Bekovet-
kezés
valoszinii-
sége
(1: alacsony,
5: magas)

Kovet-
kezmény
sulya
(1: alacsony,
5: magas)

Kockazatkezelés médja

Felelos

Miiszaki kockazato

k

A kivitelez6 késedelmes és nem megfelelé mindségii
munkaja. A kivitelezd, alvallalkozoknak valo kitettsége
miatti kockdzat Az id6beni csuszasokért és a mindségi
hibakért csak a szerzédésben meghatarozott feltételekkel
vallalja a felelésséget.

v
v

v

Ennek kezelésére a kovetkezd technikak
alkalmazhatok:

Megfeleld referencia megkovetelése;
Jo teljesitési és jotallasi garancia
kikotés;

Miiszaki és pénziigyi iitemterv,
organizacios terv készitésének
elbirasa;

Késedelmi kotbér.

Rendszeres megrendeld-kivitelezd
kozotti kooperaciok.

Epitési naplé rendszeres a
jogszabalyoknak megfeleld vezetése,
a megrendeld részérdl torténd
folyamatos ellenérzése.

Az €pitési munkakat a
miszaki menedzser és
miszaki ellenérok fogjak
feltigyelni.

A kivitelezési munkak évszakoknak és az idéjarasi
viszonyoknak valo kitettsége.

Olyan kivitelezd kertil kivalasztasra,
amely vallalja, hogy kedvezdtlen
iddjarasi viszonyok kozott is
felhasznalhato technologiat alkalmaz.
Idotartalék betervezése sziikséges.

Kozbeszerzési szakember,
muszaki ellen6ér
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Jogi kockazatok
A jogszabalyok valtozasanak figyelése,
A megvaldsitas ideje alatt valtoznak a kapcsolodo folyama:[os egye%te’tes ©sJo kapp 50 l?t,
N . . . fenntartdsa a hatésagokkal, a mindsitést , L ,
torvények, jogszabalyok, szabvanyok, esetleg a 3 Jogész, vezérigazgato

furdomindsitési rendszer.

végz0 szervezetekkel (pl. Magyar
Fird6szovetseg, Magyar Turisztikai
Ugynokség).

Pénziigyi-gazdasagi kockazatok (beruhazas)

Finanszirozassal kapcsolatos kockazat: amennyiben nem
elegendo a sajat forras és nem all rendelkezésre a
sziikséges kiilso forras, abban az esetben a beruhazas nem
megvalosithato.

A hitelfelvételhez A Févarosi Kozgylilés tamogatasa
mellett a Kormany engedélye sziikséges.

Even beliili, athidalo forrasok
igénybevétele.

Gazdasagi igazgato,
vezérigazgato

Nagyon nehéz feleldsen végrehajthato, realis
megvalosulasi litemtervet késziteni egy ilyen
nagysagrendi, miiemléki kdrnyezetben végrehajtando
épitési beruhazasra (ingatlanfejlesztési piac helyzete,
inflacios és haboras kornyezet).

Rugalmassag megkovetelése a teljes
kivitelezd teamtol, pufferidok

Tervellendr, miiszaki
vezetd

A logisztikai lancok 6sszeomlasa, az altalanos épitéanyag betervezése.
és munkaerdhiany jelentés kockazatok a beruhazas
megvalosithato befejezési hatariddjének megtervezése
szempontjabol.
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Nem vart koltségek meriilnek fel a megvalositas sorén,
vagy a beruhdzasi koltségek tovabbra is — akar extrém
modon — nonek.

A projekt koltségvetése a tervezoi
koltségbecslésre alapul, emellett az
tizleti terv gazdasagi szamitasai inkabb
nevezhetdek biztonsagosnak, mint
tulzottan optimistanak. Folyamatosan
vizsgalni kell a pénziigyi tervek
realitasat és a koltségek varhato
alakulésat.

A kivitelezd (és egyéb beszallitok)
gondos kivalasztasaval és koriiltekintéen
megkdtott szolgaltatasi szerzodésekkel
csokkenthet6 a koltségnovekedés esélye.
A 10% tartalékkeret is ezt a kockazatot
kezelheti.

Gazdasagi igazgatd,
k6zbeszerzési szakérto,
muszaki ellendr,
vezérigazgato

A kivitelez6 tonkremegy. Tapasztalati adatok alapjan
komoly kockazatot jelent a kivitelez6 csédje. Ebben az
esetben a kivitelezés késedelmétdl egészen a hosszadalmas
peres eljarasokig sok bonyodalom jelentkezhet.

A bekovetkezés valdszinlisége ugy
csOkkentheto, ha a kivitelezo részletes,
szigoru alkalmassagi — likviditasi,
referencia, szakmai — kritériumok
alapjan keriil kivélasztsra.

Kozbeszerzési szakeérto,
miiszaki ellendr,
vezérigazgatod

Pénziigyi-gazdas

agi kockazatok

(iizemeltetés)

A fiirdében a tervezett vendégszam novekedése és az
arbevétel nem a terveknek megfelelden alakul — ez
leginkabb kiils6 kortilmények, pl. a COVID-jarvany, vagy
ahhoz hasonlé pandémia ismételt fellangolasa, az orosz-
ukran haboru elhtizodésa, a varhat6 gazdasagi recesszio
miatt kovetkezhet be.

1d6rdl idére vonzé csomagok
Osszeallitasa, valamint koltséghatékony
marketing eszk6zok alkalmazasa (pl. on-
line marketing, study tourok, , célzott
hirdetések, TV-miisorok, stb.) — Id.
marketingkoncepcid, ill. a projekt
marketing koltségvetését megemeli az
iizemeltetd, igy intenzivebb értékesitést
folytat, és ezzel noveli az arbevételt.

szolgaltatasfejlesztési

menedzser, marketing

menedzser, marketing
vezeto
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Munkaerdpiaci kockazat: akar 2025-ig fennmarad a
jelenlegi keresleti piac, a bérek emelkedésének iiteme
meghaladja a vart mértéket, és a Projektgazda nem tudja a
tervezett bérszinvonalon felt6lteni az izemeltetéshez és az
Uj, prémium részlegek miitkddtetéséhez kelld 1étszamot.

Munkaszerzodések tudatos, elorelatod
megkdtése, munkaerépiac folyamatos
monitoringja, vonzo6 juttatasi csomagok
biztositasa a szakképzett
munkaerddllomény megdrzése
érdekében.

HR igazgato, Uzemeltetési
igazgat6, vezérigazgatod

Intézményi kockazatok

A megvaldsitas soran eldkeriilhetnek olyan elore be nem
tervezett feladatok, koltségek, amelyek a megvalositasban
résztvevok kozott konfliktusok kialakulasahoz
vezethetnek.

Részletes feladatmegosztasban valo
megallapodas, kdvetkezetesen
alkalmazott eljarasrend, rendszeres
ellendrzés. A projekt kezdetétol
folyamatos tajékoztatas, egyeztetések,
megbeszélések szervezése (pl.
kooperacio, projektmenedzsment-team
meeting). Szervezeti tevékenységekre
vonatkoz6 visszacsatolasok. A
projektgazda komoly fejlesztési
tapasztalataval képes lesz az ilyen
problémak kezelésére. 10%
tartalékkeret!

Vezérigazgatd
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Erésségek

Gyengeségek

Miemlékfiird6 exkluziv, korhiien felujitott
bels6 terekkel

Torok gozfiirds, amely 6nmagaban
unikalis élmény

A felijitandd Rac Szallo egy allando, stabil
vendégkort garantal

Belvarosi elhelyezkedés, konnyen
megkdzelithetd

Csomag tipust jegyek révén magas
hozzaadott érték realizalhato

A BGYH teljes marketingje, partneri
kapcsolatainak minden elénye, teljes back
office és iranyitd részlege, lizemeltetési
tudasa a flird0 rendelkezésére all.

A megcélzott vendégkor arelfogadasi
hajlandosaga magasabb, van tere az
arpolitikanak

Nem lesz NEAK-finanszirozasu
gyogyaszat annak specialis megkdtéseivel
A 1étrehozand6 beauty-részleg — tobbi
fiirddben is régota betdltendo trt képez -
egyediilallo modon egésziti ki a flirdd
kinalatat

Nincs hagyomanyos uszodai funkcio,
melynek lizemeltetése a legkevésbé
rentabilis

A gyogyforrasok vize a torok gézfiirddben
a vendégtérben is aramlik — ez egyediilallo
A Flora szarnyban kialakitand6 Private
részleg tovabb noveli az exkluzivitast és az
egy vendégre juto profitratat.

Alacsony egyideji befogadoképesség, a
forgalmi ndvekedés korlatos

Hegyalja it — nagy forgalméanak —
kozelsége kismértékben zavar6 lehet a
fiirddvendégek szamara

Az alacsony befogadoképesség miatt a
fiird6 rentabilitasa "ki lesz szolgaltatva"
a turizmus felsébb szegmensének, mint
vendégkornek, emiatt a szinvonal
barmilyen okbol bekovetkezé romlasa
azonnali profitcsokkenést eredményez
A tervezett napon beliili forgalom
erésen behatarolja a vendéglato-
egységek szamat

A szinvonal fenntartdsa végett
barmilyen meghibdsodast azonnal
javitani kell a folyamatos
karbantartasok emelik a fenntartasi
koltségeket

Kevés a parkolohely — de ezt nagy
részben ellenstlyozza a tervezett
célcsoport jellemzden szolgaltatoval,
mikro mobilitassal (pl. taxi, hotel
shuttle stb.) torténd érkezése

Az elmult 12 év allagromldsa miatt csak
jelentds beruhazassal hozhato
iizemkeépes allapotba a fiirdd

Lehetoségek

Veszélyek

A Szent Gellért Gyogyfiirdo és Szallo
kozeledo, tobb évre tervezett részleges
bezéarasokkal torténd nagyfelujitdsa miatt
cca. tobb évig a Réc fiirdd lesz az AB
statuszu turistak elsédleges célpontja
Budapest, mint turisztikai desztinacio a
varoslatogatasi szegmensben egyre
népszerlibb elegancija és a valaszthato
1d6toltések nagy szama miatt

A modosabb, élményt keresd turistak
aranya novekszik — a covidos megtorpanas
elott €s utan egyre tobb az 5*-os szallo,
illetve tervezett beruhazas

Ujabb pandémia miatt lezarjak az
orszagot a beutazo turizmus elott.
Amennyiben id6ben jelentdsen késdbb
kezdddik meg a szallo felujitasa, mint a
flird6¢é, abban az esetben az épitési
munkalatok csokkenthetik a fiirdére
tervezett vendégszamot

Dunai arviz esetén a fiird6 alagsora is
érintett lehet, erre is megoldast jelent a
beruhéazas
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Az erdsségek nagy szama ¢€s a befogadoképesség, mint meghataroz6 gyengeség a mar
emlitett stratégia alkalmazasanak iranydba mutat, nevezetesen a fiird6 iizleti koncepciojat
els6sorban az AB statuszu turisztikai szegmensre, mint keresletre lehet épiteni. A bels6
terek kialakitasat, a nyQjtandd szolgaltatasokat és az alkalmazotti 1étszamot ennek
megfelelden terveztiik, ebben az esetben lehet sikeres és profitabilis a fiirdo.

2.6 Jogi és szabalyozasi kérdések bemutatasa

A Térsasag Alapszabalyanak VII. A RESZVENYES fejezetének 2. pont 0) alpontja az
alabbiakrél rendelkezik:

2./ A Részvényes az alabbi iigyekben — a b) és r) alpont kivételével — a Tarsasag
Igazgatosaganak véleménye alapjan hataroz.

0.) dontés a Tarsasag altal lefolytatando beruhazasok meginditasarol, amennyiben
a beruhdzas értéke a netto 500 millio forint osszeget meghaladja,

12

A fentiek alapjan a Tarsasag altal tervezett beruhdzasi volumen mellett a BGYH
Igazgatdsaganak véleménye alapjan Budapest Févaros Onkormanyzata dont a beruhazas
megvalositasarol.

3 Beruhazas illeszkedésének bemutatasa

crer

noveli a Tarsasag jovedelmezdségét. A fejlesztés dsszesen négy stratégiai célt szolgal.

e Fiirdok Gjra pozicionalasa, al-brandek kialakitasa

o (Célcsoport specifikus szolgaltatas fejlesztés

e Beauty iizletag kialakitasa

e Miiszaki-technoldgiai korszertisités

Az 10j szolgaltato részlegek (private részleg, wellness-masszirozasokra ¢és
szolgaltatasokra épiil6 Day Spa részleg kialakitasa) egyértelmiien a célcsoport specifikus
szolgaltatas-fejlesztés jegyében torténik. Az unikalis torok fiirdot igy tudjuk kiegésziteni
a top-turizmus mai igényeinek megfeleld szolgaltatasi kinalattal.

A Riéc fiird6 lizemeltetése egyszerre fogja szolgalni a jovedelmezdség novelésének
stratégiai céljat és a nemzetkozi versenyképesség emelését.

4 A beruhazasi elemek részletes bemutatasa

A teljes épiilet funkcionalisan harom részre oszthatd. Az egyes teriiletek egymashoz valo
kapcsolodésa, a szolgaltatasi funkciok és az Oket tdmogatd technoldgiai folyamatok
egységessége, logikdja az alapja a sikeres mitkodésnek.

Az épiilet tervezett bels6 terei az 4. sz. melléklet — Latvanytervek anyagrészben kertilnek
bemutatasra.
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Kiulso ¢€s technologiai teruletek

Bejarati d ~,

meprits | Belsd terek "|
Ugyfeliranyitasi helyek terek

Fird6 vezetés

' T
. Oltoz6 és 7 l A 1 A i terek
Omorovicza fogadotér S 0 ga tatas
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4.1 Kiilso és technologiai teriiletek

Az egyes funkcionalis elemek biztositdsa és szinvonala mellett fontos, hogy az épiilet
kiilsé6 kornyezete is feleljen meg a vele szemben tamasztott magas szinvonalnak,
elvarasoknak.

e Az étterem kiilsd kapcsolatrendszere, tervezett terasza Gjragondolasra kertilt,

e A Kkiilso teriiletek tajépitészeti kialakitasa megfelel a Tarsasag elvarasainak, azaz
megoldasra kertil a kiilsd vizelvezetés,

e Az lizemeltetési bejaratok, anyag és aruszallitasi kapcsolatok megkdzelithetdsége
kialakitasra keriil mind gépkocsis mind gyalogos kozlekedés szamara.

4.1.1 Személyzeti bejarat, oltozok, raktarak

Kozel 100 munkavallald részére keriilnek kialakitasra megfeleld szinvonalu 61t6z0k,
zuhanyzok, illetve az étkezési és pihenési lehetdség.

Tervezett 6lt6zOcsoportok (férfi és ndi 6ltozokkel)

e Nappali takaritok, pénztaros, masszOr, host-hostess, sales, tehat kozvetlen
vendégkapcsolatos munkakdrok,

e a Masszazskert munkatarsi részére kiilon 61toz6 és pihend helyiség — tervezetten az
I. emeleten — mely kdzel van a szolgaltatasi teriilethez.

Kiilon 61tdzdje van a védéruhazatot is viseld munkatarsaknak, ideértve

e az ¢jszakas takaritokat, és kertészeket, valamint
o agépészeket, akik részére — mivel 7/24-es munkabeosztasban dolgoznak — az 61t6z6
egyben tartézkodo és pihend hely is.

Az épiiletrész funkcidjdhoz tartoznak az iizemeltetési funkciok hatterét biztositd
raktérak is.
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4.1.2 Kiilonallo étterem

A széllodaval egylitt keriil hasznositasra, itt az 0j technoldgiai bejarat mellett a
hibajavitasokon feliil csak a sziikséges kozmiikiallasok keriiltek megtervezésre.

4.1.3 Bejarati foépiilet elocsarnok

Ez a fiird6 fogadotere, melynek kialakitasa és elrendezése szempontjabol elsddleges,
hogy a belépd részére azonnal mutassa a hely jellegzetességeit.

Az elécsarnok kapcesolatrendszere

Oltdz6 és
fogadotér

Bejarati
féépulet
el6csarnok

Furd6vezetéds
irodai

Omorovicza
szalon

Itt kertilt kialakitasra a vendégeket fogadd recepcio, mely egyben pénztar is.

A pult megfelel a biztonsagi kovetelményeknek (benyuléds elleni védelem, kameras
megfigyelés, belépési jogosultsagok, sziikség esetén riasztorendszer kiterjesztése).

A fird6 vendégei az angolakna felé a Barokk Kapun keresztiil jutnak a flird6 belso
részébe, az 61t6z06 és fogadotérbe, vagy kozvetleniil a Flora fiirdébe.

4.1.4 Bejarati foépiilet feljaro rész
Az emeleten az eldcsarnokbol felvezetd 1épcsd végén az Omorovicza szalon kertil

kialakitasra, itt a sziikséges kozmikiallasok tervezése a szerkezetkész kialakitas volt a
tervezOi feladat, a bels6épitészeti tervezés és kivitelezés a Szalon feladata.

4.1.5 Bejarati féépiilet emeleti rész,

Az el6csarnok baloldali részén a l1épcson felfelé a félemeleten egy ajton keresztiil a
torokfiirdo csigalépesdjén keresztiil jutunk az emeletre, ahol a fiirdé vezetése keriil
elhelyezésre a kovetkezd funkciokkal:

Fiird6vezetdi iroda targyaloval,
6 munkatars irodai elhelyezése;
Raktarozasi lehetdségek;
FOpénztar helye.
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4.2 Fiirddszolgaltatasi teriiletek

421

4.2.2

4.2.3

A belso teriileten az egyes funkcionalis egységek jelentOsen eltérnek egymastol,
jelenlegi allapotuk is kiilonb6z6. Egyes részek esetében minimalis tervezésre Volt
sziikség, mig mas esetekben részletes, akar latvanytervet is igényl6 a feladat.

A tervezéshez firdészakmai anyagok adtak leirast az egyes helyek szolgaltatasairol, az
lizemeltetési technologiakrol.

Oltiz6 és fogadotér

A filirdoben mindségi, szekrényes Oltozotér keriil kialakitasra, 61t6z6 kabinokkal,
hajszaritasi lehetdségekkel.

Lobby (Foldszinti talalkozo eloszto tér)

Az 061t6zobol érkezd vendégek fogadotere, ahol a vendég eldontheti melyik flirdd,
szolgéltatds fel¢ indul tovabb. A személyes tandcsadasra, plusz szolgéltatasok
megrendelésére is itt van lehet6ség. Informéciokat szerezhet a flirdd altal kinalt
kiilonboz6 szolgaltatasokrol, ily modon elosztasi teriiletként is funkcional.

Itt kerill kialakitasra az eredetileg is ide épitett Bar (biifé).

Felyjitasra keriil a belsé "recepcios pult", mely a masodlagos szolgaltatasok kiemelt
tere, kiilon in-house sales kollégaval és hostess-Szel, akik itt is ajanljak €s részben itt is
adjak el a szolgaltatast és kisérik be a vendéget a kiilonféle szolgaltatasi helyszinekre.
e A Lobby kapcsolatrendszere

Olt6z6 és
fogadotér

(Foldszinti talalkozo
és eloszto tér)

melegvizes
kupolacsarn
ok

Il. Emeleti
tér

Masszazskert (Day Spa)

A fiirdd egyik leghangsulyosabb része az élménycentrum. Helyileg kozvetleniil
kapcsolodik a Lobby-hoz.

A fiird6zésen kiviil az 6sszes 1ényegi, a fiird6zéshez szorosan kapcsolodo szolgaltatas —
masszirozasok, élménykezelések stb. — helye, ez aldl egyediil a beauty szolgaltatas
képez kivételt.
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e A bels6 udvaran: lehetségesen fiiggesztett pihend fotelek és ndvényfalak - pihend
¢s varo funkciok kertilnek kialakitasra.

e A f6ldszinti és emeleti szobak a masszirozasokra, személyre szabott kezelésekre
szolgalnak.

Flora fiirdo

Funkcidjaban ez az igazi Private Spa részlege a fiirdonek, az elkiiloniilés és a kényelem
helyszine.

Exkluziv belépési pont a Barokk Kapu feldl keriil kialakitdsra, kiilon a normal
vendégforgalomtodl. Az itt tartozkodd vendégeknek lehetdsége van ki- és belépni a flirdo
tobbi teriiletére.

e Egyéni és paros elvonulasra lehetdséget adod szobdk egyiittese, ahol a fiird6 tobbi
részlegének hasznalata mellett privat pihendtér varja a vendéget.
e Funkcidja elkiiloniilés és emelt szintii torédés — kontos, papucs, torolkozo és étel-

ital bekészitésekkel.
e A Flora fiirdd medencéje és szaundja csak a szarnyba kiilon jegyet valtok szamara
elérhetd.

Ybl melegvizes kupolacsarnok, Zuhanycsarnok és langyosvizes medencetér

nyujtod kornyezet veszi koriil a vendégeket a fiird6 ezen részében.
Torok fiirdo

A fiirdd alap attrakcidja. Medencéi és pihend terei jelentik a flirdé unikalis
szolgaltatasat, kialakitasa, imazsa kiemelten fontos.

A fiird6 felyjitasi feladatai mellett kiemelt kérdés volt a vilagitas latvanyelemekkel,
torténeti bemutatokkal kiegészitett, feljavitott Gjra tervezése.

Torok kaveézo és kert

A kavézo és a kert pihendtérként funkcional a torokfiirdé csomagjaihoz eladott
bekészitésekkel.

I. emeleti Szaunavilag
A tobb, mint 10 évvel ezeldtt elkésziilt szaundk felujitasra keriilnek.

A tervezett szauna programok megvaldsitdsahoz szaunamesteri helyiség keriil
kialakitasra a finn szauna mellé.

I1. emeleti pihend tér és tetoterasz
A teljes emelet pihend rész, amelynek belso €s kiilso téri fekvohelyei is vannak.

e A beltérben harom kiilonb6z6 beugrd egyedi pihendrészként keriil kialakitasra.
e A tetérészen nyaron koktélbarral boviilhet a szolgaltatas.
e A tetdbmedence mellett napozodterasz kialakitasa torténik meg.
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Idobeli titemezés

2023. szeptember — oktober
2023. oktober — december

Fovarosi Kozgytilés dontés
Kivitelezési kozbeszerzés

2023. december — januar - Munkateriilet atadasa kivitelezének,
2024. december — Miiszaki atadas-atvétel kezdete
2025. januar — Nyitas teljes tizemelés

Mindéségbiztositas keretei

A megrendelé BGYH teljes kort kiviteli tervek elkészitésére kérte fel a Tervezoket. A
tervekben rogzitett kialakitdsok, felhasznalt anyagok, gépek, berendezések ¢és
technologidk minden részletiikben a Megrendel6é szandékat képviselik. A tervekkel
parhuzamosan szakaganként arazott €s arazatlan koltségvetés is késziilt. A tervezok altal
elkészitett dokumentum minden részlete pontos anyaghasznalatot jelol meg. A BGYH
vezetése a rendelkezésre allo forrasok korlatozottsagara vald tekintettel a belso épitészet
¢s a tervezett mobilidk vonatkozasaban kompromisszumos megolddsokat, modositasokat
kért a tervezo6tol, melyek elkészitésének hatarideje 2023. szeptember vége.

A Kozbeszerzési Torvény altal biztositott keretek lehet6vé teszik, hogy a kivitelezd
kivalasztasa soran a palyazatok tartalma megfeleljen a tervekben rogzitett
kovetelményeknek. A kivitelezés soran Megrendeld, vagy a megbizasabol eljaré miiszaki
ellendrei és az altala megbizott fliggetlen mérndki stab elsddleges feladata a tervekben
rogzitett mindségi kovetelmények, a vonatkoz6d eldirasok és szabvanyok betartdsa és
betartatasa. Kifizetés csak els6 osztalyu kivitelezési munka elkésziilte és atvétele utan
lehetséges.

A kivitelezés alatt a tervezdk tervezdi miivezetés keretein beliil vesznek részt a
projektben, mintegy ellendri €s tandcsadoi funkcioban. A generalkivitelezd a BGYH éltal
kiirando6 kozbeszerzési eljards soran értékelési szempontként meghatdrozando
garanciavallalasi id6tartam tekintetében tervezetten 5 év garanciat vallal az altala
elkésziilt munkara.

5 Gazdasagossagi vizsgalat

A BGYH améretbeli és részben kinalati hasonlosagok, illetve az épitett kornyezet alapjan
elsésorban a Rudas fiird6t vette alapul a mukodési eldfeltevések realitasanak
vizsgalatakor. A premisszdk kialakitdsanadl a Rudas alapjellemz6i mellett a piaci
igényeket €s a Réac flird6 pozicionalasadnak lehetdségei keriiltek elemzésre.

A beruhdazas gazdasagi értékelésénél az elozek mellett figyelembevételre keriilt

e a Rac Fiird6 és Rac Hotel tulajdonszerzésénél pénziigyileg rendezendd koltségek
flirddre eso része, cca 710 M Ft értékben, (a flirdd és a hotel konyv szerinti értékének
aranyaban — 54%-46% — keriilt megosztasra a felmertilt 6sszesen 1,31 Mrd Ft)

e atervezési dij (120 M Ft),

e valamint a beruhazas tervezett bekeriilési 6sszege harom variacioban szamolva

o V0-4,63 Mrd Ft;

o V1-4,63 Mrd Ft + 10%-o0s tartalékkeret;

o V2 - 4,63 Mrd Ft + 10%-os tartalékkeret +10 %-o0s Opcio (belsd épitészeti
beépitésekre és mobilidkra).

A kivitelezést kovetden varhatdan 2025-ben keriil megnyitasra a fiirdé a nagykdzonség
szamara, az el6zetesen felmeriil6 koltségek 2022-t61 keriiltek szamitasba vételre.

m01 RAC FURDO megvalésithat tanulmany.docx 20. oldal



BGYH BUDAPEST GYOGYFURDOI
ES HEVIZEI ZRT.

RAC Fiird6 Projekt
#84% BUDAPEST

5.1 A beruhazas pénziigyi iitemezése

A kivitelezés varhatd megkezdése a kozbeszerzés inditasaval 2023. oktober, az
aktivalasok zarasa 2025. marciusara varhato.

5.2 Kaoltségek alakulasa

A legjelentdsebb koltségelemet a személyi jellegii raforditasok jelentik. A tervek szerint
a teljes munkaidds 1étszamsziikséglet 83 0.

A folyd mikodési koltségek — a BYGH torténelmi fiirdéi tényadatainak
figyelembevételével — keriiltek meghatarozasra.
Adatok e Ft 2025 2026 2027 2028 2029

Személyi jellegli raforditas dsszesen: 774 413 836 366 903 276 975538 1034070
Anyagkoltségek Osszesen: 620 122 657 330 696 769 738 576 768 119
Igénybe vett szolgaltatds koltsége Osszesen: 191 617 203 114 215301 228 219 237 348
Egyéb szolgaltatasok ktge 8290 8 788 9315 9874 10 269
Adok 52 497 57 243 61 365 65 400 71 669
Koltségek (eFt) 1646940 1762841 1886026| 2017 606| 2121474

Koltségek a beruhazas atadasat koveto elso ot évben
5.3 Forgalom és bevétel

A forgalmi és a bevételi kalkulécioban kulcsszerepet kapott a jegystruktura megtervezése
— melyben a jelenlegi gyakorlattol jelentdsen eltérd, a Tarsasag altal lizemeltetett
fiirddkben megszokottnal egyszeriibb jegytipusok keriilnek kialakitasra. A legfontosabb
elem, hogy a napi belépdjegy mellett a belépdjegyet részben csomag formajaban kivanja
a Tarsasag értékesiteni. A flirdé hasznalatahoz és élvezeti értékéhez sziikséges kiegészitd
aruk (t6rolkozd, papucs, kontds) biztositasdval el6alld csomag iranti kereslet
meghatdroz6 a megcélzott szegmensben, rdadasul a jovedelmezdsége is jelentsen
meghaladja az egyszerli fiirdobelépon elérhetd haszonkulcsot. A Nyugat-Eurdpaban
egyre tobb helyen terjedé csomaghasznalat a potencialis vendégkor nagy részének mar
nem lesz ismeretlen.

A fiird6 mozaikos jellege — mely a torokfiird6tol a klasszikus Ybl csarnokig nagy részben
miemléki védettség alatt all — €és pazar belsO terei a befogaddképességgel egyiitt
hataroztak meg a keresleti oldal tervezését.

e A fiirddt a turizmus fels6é dekadjaira, AB statuszi vendégekre kivanja pozicionalni a
Tarsasdg, a hazai, fOként budapesti vendégeket elsésorban kedvezményes
bérletkonstrukcioval kivanja bevonzani.

e A fiirdé egyidejii befogadoképessége 220 f6 — a medencefeliiletek mérete miatt
alacsonyabb a hozza hasonl6 nagysagu fiirddinknél — ez elméletileg éves szinten cca.
240 ezer 6 befogadasat jelenti.

e A kalkulaciok alapjan a BGYH indul6 forgalomként ennek mintegy 53%-aval (cca.
126 ezer £6) szamolt az elso teljes miikodési évre, a vendégforgalom az 6todik évben
éri el a Rudas flirdé mai 66%-o0s kihasznaltsagi szintjét.

e A volumen tervezésénél viszonyitasi alapot jelentett a Rudas fiirdd, mely kozel 400
fos egyidejli befogadoképessége mellett évente 300 ezer fot meghalado
vendégforgalmat realizal. Nem tlzas tehat a feleakkora befogaddképességgel
rendelkezd Rac flirdd éves volumenét 120-160 ezer fore kalkulalni.
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e A tervezett arszint a Széchenyi és a Gellért flirdok jelenlegi arszintjéhez igazodik, a
napi belépdk mellett nagy hangsulyt kapnak a flird6zéshez sziikséges kereskedelmi
arukkal kiegészitett szolgaltatascsomagok. A napijegyek és csomagok értékesitési
aranyat 62% — 38%-ban kalkulalta a Tarsasag a jelenleg egyre er6s6dd, dontdéen
nyugat-eurdpai tendencidknak megfeleléen (pl. az angol és az olasz fiirdokben egyre
gyakoribb, hogy a napi belépdjegy csak csomag formajaban vasarolhatd meg).

e A flird6 szolgaltatasstruktarajaban fontos elemet képez a mas fiirddkben jelenleg
hianyzo6 beauty-részleg (USP), illetve az unikalis wellness-szolgaltatasok valtozatos
kore. A fiirdd tobbek kozott igy lesz megkiilonboztetve a foldrajzi kozelségben
talalhato Rudas és Gellért fiirdoktol, igy lehet elkeriilni az iranyukba mutatkozo
kereslet csokkenését a Rac fiirdd piacra 1épését kdvetden.

Rac fiirdo premisszai
Gyogyaszat nincs
Nagybérlet (éves) nincs, piaci  benchmark  alapjan
korlatozott  alkalomszamu (pl. 10
alkalmas) arkedvezményes  bérlettel
tervezzik a  budapesti  célcsoport
kiszolgalasat
Egyideji befogaddképesség 220 6

Napi nyitvatartas

reggel 8:00-t61 este 20:00-ig (12 6ra)

Napi teljes befogaddképesség

660 16

Eves teljes befogadoképesség (elméleti)

239.580 6

Eves miikodési napok szama

363 — tavaszi és 0szi nagytakaritds miatt

Indulo év vendég 1étszama

126.314 16

Indulé év kapacitas-kihasznaltsaga

52, 7%

Jegystruktara:

Napijegy ¢€s csomag lesz a két
legfontosabb termék, ezen kiviil 10
alkalmas bérlet a budapestiecknek +
masszirozasok, = Omorovicza beauty
szolgaltatds ¢és kozmetikai termekek,
egyéb kereskedelmi arucikkek, kontos-
kolcsonzés a napijegyeseknek, private
Day Spa belépd, vendéglatast kiilsé
szolgaltato veégzi - jutalékkal,
rendezvény-bevételek

Napijegy-csomagos jegy aranya

62 % —38 %

Csomag tartalma

napi belépd, papucs, torélkdzd és kontos,
ez utobbiak bérlés formajaban

5.3.1 Forgalom, jegystruktira

A firdé pozicionalasa a turizmus fels6bb dekadjara elengedhetetlen fontossagu a
jovedelmezd, a beruhazasi forrasok megtériilését biztositd tizemeltetéshez.

A tervezett vendégszam az elsé teljes évre minddsszesen 126.314 {6, ez 53%-0S
kapacitas-kihasznaltsagot jelent. Ez az érték négyéves forgalomfelfutas utan 157 950
fovel eléri a 66%-0t.
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A budapesti turizmus jelenlegi rétegzodése mellett — nd az 5*-os vendégek ¢és
szallashelyek szama — redlis forgalmi célkitiizésnek tekinthetd:

Forgalmi adatok 2025 2026 2027 2028 2029
Napijegyek forgalma foben /év 74 415 78 136 82 043 86 965 93 053
Csomagok forgalma f6ben / év 45012 47 263 49 626 52 603 56 286
Bérletes forgalom foben/év 4000 4 200 4410 4675 5002
Rendezvény vendégforgalma /év 600 630 662 701 750
Private spa vendégforgalma /év 2 287 2401 2521 2673 2 860
Eves mitkodési napok szima 363 363 363 363 363
Forgalom Osszesen(f5) 126 314 132 630 139 261 147 617 157 950

Forgalmi adatok a beruhdzas dataddsdt koveté elsé ot évben

e Az induld jegyarakat ennek megfelelden a jelenlegi arszint inflacids emelésével és a
targetalt szegmentum darelfogadasi hajlanddsédga alapjan, nemzetkdzi benchmark
hasznalataval kalkulalta a Tarsasag.

e A Tarsasag a fiird6 jovedelmezdségét kivanja biztositani, emelni a Flora-szarny
private-spa jellegii hasznositasaval, ahol a szobak a tervek szerint két turnusban
keriilnek kiadasra, illetve az egész részleget egyben is hasznositani lehet
rendezvények céljara.

e A masodlagos szolgaltatasok kozott a legfontosabb elemet a wellness-masszirozasok
jelentik, (tervezetten cca. minden 10. napijegyes vendég vesz igénybe masszirozast),
igy az éves masszirozasi darabszam varhatéan meghaladja majd a 12 ezret. Ez a
tervezett masszirozasi kapacitas cca. 33-40%-os kihasznaltsdgat jelenti (masszdzs-
kapacitas: 10-12 szolgaltato hely egy-masfél oras brutto ideji masszirozasokkal) az
elsé miikodési évben.

Szolgaltatasok Egy ségé’r Egy ségér’ak
(Ft bruttd) (Ft nettd)

Napijegyek 14 000 11024
Bérlet (10 alkalomra) 98 000 77 165
Private spa 40 000 31 496
Napi csomagjegy 25 000 19 685
Masszirozasok és masodlagos szolgaltatasok 23000 18 110
Vendéglatas nettd arbevétele, bgyh-ra jut6 résj 5000 3937
Szuvenirek és keraruk bevétele 4000 3150
Rendezvények nettd arbevétele 4 000 000 3 149 606
Beauty szalon bérleti dij bevétele 25000 19 685

Bevetelt biztosito szolgaltatdasok és egysegarak a nyitas évében

5.3.2 Bevételek

Az indul6 évben varhato mintegy 120 ezer fos vendégforgalom ezen arszinvonal mellett
mintegy 2,19 Mrd Ft nettd éves jegy arbevételt jelent az elso teljes miikodési évre.

A napi belépdk, illetve az ezek alternativdjaként bevezetett csomagok arbevétele a
legjelentdsebb bevételi szegmens, ezen kiviil a masszirozasok €s az egyéb masodlagos
szolgaltatasok képviselnek érdemi arbevételt — fontossaguk a magasabb belsd arbevétel-
aranyos jovedelmezdségben és a megcélzott szegmens szadmara megfeleld kinalat
nyUjtasaban rejlik.

A vendéglatasbol szarmazd arbevételeket kiilsd ilizemeltetésbdl szarmazo forgalmi
jutalékkal tervezi a Tarsasag a jelenlegi gyakorlatnak megfeleléen — a jelenlegi és
varhaté munkaerdpiaci helyzet miatt nem szamolhatott sajat lizemeltetéssel a food &
beverages esetében.
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A beauty részleg kiilsé tizemeltetével — Omorovicza szalon — keriil kialakitasra. A
torténelmi kotddésen kiviil (1asd 9. oldal 1abjegyzet) a prémium szolgaltatasi szinvonal
indokolja az Omoroviczaval tervezett egyiittmiitkodést. Az Omorovicza altal gyartott
kozmetikumok Iényeges alkotéelemét képezik a budapesti gyodgyvizek,
egylittmikodésiink kozel két évtizedes multra tekint vissza. Az Omorovicza vilagszerte
tobb tucat orszagban van jelen, a kozmetikumai alapjellemzdéje a magas mindség.
Tarsasagunk szamara Ok jelentik a garanciat a kiilfoldi vendégkor altal megkovetelt
magas igényekre a beauty-lizletag tekintetében — nekik van megfeleld gyakorlatuk,
piacismeretiik ahhoz, hogy a fiird6zést és a szépségapolast sikerrel kapcsoljuk 6ssze a

Réac flirdében.
Bevételek (netto eFt)
Adatok 2025 2026 2027 2028 2029
Napijegyek arbevétele 820 323 913019 997017 | 1099112 [ 1223091
Bérletbevétel 30 866 34 354 37515 41 356 46 021
Private spa 72 028 80 168 87 543 96 507 107 393
Csomagok 886 063 986188 | 1076917 | 1187194 | 1321109
Masszirozasok és masodlagos szolgaltataso] 322 127 341 454 355 113 369 317 384 090
Vendéglatas bgyh-ra jutd rész 17 632 18 690 19 437 20215 21024
Szuvenirek és keraruk bevétele 11433 12119 12 604 13108 13632
Rendezvények nettd arbevétele 18 898 20 031 20 833 21 666 22 533
Beauty szalon bérleti dij bevétele 10 719 11 362 11 816 12 289 12 780
Bevételek 2190088 | 2417385 | 2618795 | 2860 764 | 3151 674

5.4 Kapott eredmények
5.4.1 Megtériilés

A gazdasagossagi szamitasok alapjan elmondhato, hogy VO esetén egy varhatéan 10
év alatt megtériilé6 beruhazasrol van szo, melyen és 20 év alatt cca 4.1 Mrd Ft NPV
realizalhato, amennyiben a diszkont kamatlabat stabilan 8%-kal szamoljuk.

Az egyes variaciok kozotti kiilonbség minimalis, elmondhatd, hogy 10%, illetve
Osszességben 20 %-0s novekmény esetén a 10 éves varhatdo megtériilés 11, illetve 12
évre valtozik, azaz 10 % beruhazasi koltségnovekedés egy évvel rontja a megtériilést.
Ugyanakkor nem szabad figyelmen kiviil hagyni, hogy a Rac Fiirdd miiemlék, a
milemlékek feljitadsara vonatkozd megtériilési elvarasok nem a piaci standardet

kovetik.

|adatok e Ft-ban 2025 2026| 2033| 2034 2035 2036 2037, 2044
Megnevezés\évek szama 1 2| 9| 10 1 12 13 20|
VO - Beruhazds -5054 175| -4 493 009 -157080) 366273| 858547| 1321100] 1755236 4097779
VO - Beruhazds +10 % tartalékkeret -5514175| -4 953 009 -617080| -93727| 398547| 861100 1295236 3637779
VO - Beruhazas + 10 % tartalékkeret+10% opcié | -5974 175| -5 413 009 -1077080] -553727) -61453| 401100] 835236 3177779

A szémitasok részletesen a 5. sz. mellékletben — Pénziigyi mutatok és megtériilés
szamitasok (V0, V1; V2) kerlilnek bemutatasra.

5.4.2 Erzékenységvizsgdlat
A fiirdd jra nyitasdhoz kapcsolodd a beruhazasi értékek mellett tovabbi szempontok

szerint is végeztiink érzékenység vizsgalatokat.

e A forgalom, illetve bevételek esetén feltételeztilk, hogy az els6 5 év alatt
fokozatosan atalakul a forgalomi struktira és a napijegyesekkel szemben a
csomagot vasarlok szama lesz jelentésebb (56%). Ez a valtozas a 10 éves varhato
megtériilést 7 évre csokkenti.
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o A koltségek novekedése ugyanakkor mar jelentésebb hatassal van. Evi 5%, illetve
10% koltségnovekedéssel szamoltunk, az eredetileg is betervezett human
koltségnovekedés mellett. A hatas 5%-os koltségndvekedésenként 1,5-2 év lehet,
ennyivel romolhat a megtériilés.

6 A beruhazas szervezése
6.1 A beruhazas lebonyolitasa/projektszervezet

A beruhazas megvaldsitasara a Tarsasag 2023-ban 6nallo projektszervezetet hozott létre.
A Tarsasagi projekt feliigyeletét a Projekt Iranyitd Bizottsag (PIB) latja el, melynek
elndke a Vezérigazgatd, tagjai a Gazdasagi Igazgatd az Uzemeltetési Igazgatd, az
Informatikai féosztalyvezetd és a projekt szponzori feladatait is ellatdé Miiszaki Igazgato.

A kivitelezési szakaszban sziikséges torvényi kotelezettség szerinti miiszaki ellendri
kapacitasok kiilsd Szolgaltato altal biztositottak, akiknek a projektben torténd
foglalkoztatasa a kivitelezési tervdokumentaciok ellendrzésével kezdddik.

A projektmenedzsment munkdjaban annak megalakuldsatol folyamatosan kdzremiikodik
a tarsasag kommunikdcios szakértdje. A miiszaki 4tadadsi eljaras kezdetétdl a
projektszervezet kiegésziil fiirdd a megnyitasat el6készité Ertékesitési és Marketing
igazgatosag szakértdivel és kommunikacidés menedzserrel.

6.2 A Tarsasag projektszervezetén Kkiviili, a beruhazas megvalositasaban
kozremiikodo szereplok

A tervezési szakaszban a miiszaki 4tadas-atvételi és hasznalatbavételi eljarasban
kozremiikod6é engedélyezd és szakhatosagok: Budapest Fovaros Kormanyhivatala (pl.
épitésiigy, orokségvédelem), Fovarosi Katasztrofavédelmi Igazgatosag, Nébih - Nemzeti
Elelmiszerlanc-biztonsagi Hivatal stb.

Az épiilet kdzmii- és kozati csatlakozasi terveit a kozmithalézatokra torténd rakotéseit
engedélyezd, szolgaltatasi szerzodések megkotését kovetden kozmiiszolgéltatasait
biztositd cégek: BKM Zrt.,, MVM Zrt., E.ON Hungéria Zrt., Févarosi Vizmivek Zrt.,
Fovarosi Csatornazasi Miivek Zrt. és a kozutkezeld (Budapest Kozut Zrt.). A miiszaki
atadas-atvételi eljarast kovetden a hasznalatbavételi eljarasban torténd kozremiikodésiik
a létesitmény hasznalatbavételi engedélyének kiaddsdhoz sziikséges.

6.3 Tervezett beszerzési eljarasok
A Rac Fiirdé megnyitasahoz tobb beszerzési eljarasra van sziikség.
1. Akivitelezési kdzbeszerzés kiirdsa a V2 variacio alapjan torténik, ahol

= a general kivitelezd kivalasztdsa a hatdlyos kozbeszerzési torvény
eldirasainak megfelelden, a jovahagyott kiviteli tervek szerinti kulcsra kész
kivitelezés, minden beépitett butorra és az épiilet elvalaszthatatlan részét
képezd berendezési, felszerelési targyra kiterjedéen, 5 éves garancia
vallalasi kotelezettséggel,

= 10 % tartalékkerettel,

* 10 % opcids résszel a flird6hdz kapcsolddd mobilidk beszerzésére.

2. A kivitelezéshez — a 6.1. szerinti — miszaki ellenéri kapacitisok bevonasa
sziikséges, ennek beszerzésére is eljarast kell inditani.
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7 A beruhazasi projekt kommunikacidja

7.1

7.2

Kommunikacio a felujitas idején
A Budapest 150 éves jubileumanak évében — a kdzbeszerzés kiirasakor — bejelenthetd,
hogy egy tobbszaz éves k6z0s érték megdrzésének kovetkezd allomasahoz értiink.

e A Tarsasag honlapjan tovabbra is sziikséges részletes tajékoztatast adni az aktualis
helyzetr6l az atlathatosag érdekében (figyelembe véve és betartva a kozbeszerzési
eljaras eldirasait).

o A feliyitds mérfoldkoveit sajtobejarasok szervezésével Ilehet bemutatni a
nyilvanossag szamara.

o A Kozgytlés dontését kovetden ,,Lakogylilés” szervezése a flirdében a tények és
tervek bemutatasara, majd nyilvanos bejaras a felujitasi munkaktol fliggben.

Marketingkommunikacio
A beruhdzas befejezése elott sziikséges a fiirdd ujra nyitdsdnak kommunikalasa.

e A pre-opening kampany elsésorban online és k6zosségi média feliileteken tervezett.

e A nyitasi feladatok elsé korében a kommunikéacio PR eszkdzokre épiil — ez magaba
foglalja a sajtotajékoztatoval egybekotott iinnepélyes megnyitdt, véleményvezérek
meghivasaval.

e A célcsoport meghatarozas miatt fontos lesz a célzott, AB statuszu ligyfeleket elérd
print és online feliiletek alkalmazasa, targetalt (célzott) social media kampanyok
inditésa.

e A kampanyok fokuszaba az 11j részlegek és szolgaltatasok kertilnek.

Szakmai partnerségek

A Tarsasag szorosan egyiittmiikodik a Budapest Brand Zrt.-vel, kozos study tour
szervezés keretén beliil kilfoldi Ujsagirok, influencerek meghivasaval fogja a PR
tevékenységet erdsiteni. Valamennyi turisztikailag frekventalt informacids ponton
népszertsitd kiadvanyok keriilnek elhelyezésre.

A Térsasag széles korll turisztikai partneri halozattal rendelkezik. Ennek részeként
kivanja megismertetni a flird6t a szakmai szereplokkel (nagy szalloddk dontéshozoi,
turisztikai beutaztatd partnerek), hogy megismerjék a megujulo fiirdd adottsagait és
tervezett szolgéltatasait. A megfeleld egyiittmiikodési megallapodasokat még a nyitas
el6tti fazisban el6késziti a BGYH.

Fontos cél, hogy a megnyitast kovetden azonnal induljon meg a vendégforgalom felfutasa
a Budapest régi-uj ékkovének szamito flirdében. A Tarsasag szamos visszajelzést kapott
arra vonatkozdan, hogy Budapesten még mindig hidnyoznak a magasabb igények
kielégitésére szolgald varosi attrakciok, ennek kapcsan szamos MABEUSZ (Magyar
Beutaztatok Szovetsége) tagirodan keresztiil lehet6sége lesz a Tarsasagnak a termék
értékesitésére.

A nyitast kdvetéen bemutato-latogatast szervez a BGYH a nagy intézményi, corporate
partnereknek. Az intézményi megrendelések, a megcélzott felsdvezetdi kor €s a
rendezvény-agazat szempontjabol kiemelten fontos ezen kor, célcsoport elérése.
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8 Mellékletek

o 1. sz. melléklet —. Rac filird6 felujitas tervezoi koltségbecslés f60sszesitd
o 2.sz.melléklet — BGYH éltal tervezett koltségbecslés

e 3.sz.melléklet — Kivonat az épitészeti miiszaki leirasbol

e 4 sz melléklet — Latvanytervek

e 5/A. sz. melléklet — Pénziigyi mutatok és megtériilés szamitasok (V0)

e 5/B. sz. melléklet — Pénziigyi mutatok és megtériilés szamitasok (V1)

e 5/C. sz. melléklet — Pénziigyi mutatok és megtériilés szamitasok (V2)
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