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Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A Balaton-parti Kft. Bérbeado és a ,,SIO-IRISZ Kft, mint bérlé kozott 2020. marcius 03-an kotott hosszu
tava bérleti szerzodés kapcsan az alabbi eldterjesztést kérem, sziveskedjenek megtargyalni:

A hivatkozott bérleti szerzédéses kapcsolat vonatkozasaban a kovetkezo problémakat tartuk fel:
Megjegyzes: az anyagban és a kalkulacios mellékletekben szerepld 6sszegek netto 6sszegek, azaz AFA-
t nem tartalmaznak.

1.

2.

Balaton-parti Kft. altal Kkifizetett, tovabb szamlazas nélkiill maradt, beruhazasnak nem

mindsiilé tételek:

a) Bérl6 részérdl 2 db szamla (4.875.000.-Ft és 2.304.705.-Ft) tovabbszamlazasara a Balaton-parti
Kft. altal nem keriilt sor a konyvelési adatok vizsgalata alapjan. A szamlakat a Balaton-parti
Kft. kifizette (2020. marcius 18, illetve 19-én) Gsszesen 7.179.705 Ft 6sszegben. A szamlak
textilidkrol és festésrdl szolnak.

b) A fentiek szerinti szamlak koziil a nagyobb Osszegii szamlat a Seratus vizsgalta, a kisebb
Osszegli szamlat nem, ennek okat nem tudjuk.

€) Mindkét szamla ugyanaz a termékkategoria, butorok, eszkdzbeszerzés, azaz nem tekinthetéek
beruhdzasnak, emiatt és a szerz6dés vonatkozo eldirdsai szerint (lasd jogi vélemények és
Seratus szakvélemény) ezek nem keriilhetnek beszamitasra a bérleti dij terhére elvégezhetd
beruhazasok kozott és Bérbeado tulajdonat képezik.

Az ingatlanban megvalésult munkak, beszerzések:

a) Szumma Osszege Bérl6 altal bemutatott kimutatasok alapjan:79.454.219 Ft

b) Ebbdl Bérlé altal finanszirozott és Seratus altal elfogadott (levonva Balaton-parti Kft. altal
kifizetett 6sszegeket és a Seratus altal csokkentett értékben elfogadott 6sszegeket: 55.963.695
Ft (Megjegyzés: A Seratus szakvéleményét tobb ponton vitatjuk és feliilvizsgalatat
kezdeményezziik. Allaspontunk szerint a koltségvetés Gsszesen ca. 30% tulérazast tartalmaz.
Az elfogadhat6 nagysagrend véleménylink szerint még alacsonyabb, maximum kb. 40.000.000
Ft, azzal a megjegyzéssel, hogy a Bérlo altal aktivalt beruhdzasok 6sszege 2020-ban ehhez
képest is mindosszesen csak kb. 17.000.000 Ft a kozzétett beszamoldja alapjan).
A Balaton-parti Kft. altal kifizetett nett6 22.511.654 Ft 6sszegii termék és szolgaltatas teljes
egészében a Bérbeado tulajdonat képezi!

A b, pont szerint a Seratus altal elfogadott 6sszegbdl allaspontunk szerint ca. 40.000.000 Ft,
amelyet Bérlé az ingatlanra igazolhatéan elkoltott. Ezt a szakvélemény adatai alapjan
részben alatamasztottnak itéljiik meg, tovabbi felmérést igényel. (kalkulaciot lasd 1. szamu
melléklet tablazatos formaban)

Bérlo altal 2021. februar 25-én megkiildott kérelem, mar elvégzett munkak beszamitasara

vonatkozik, melyet a 2023 és 2024 éves bérleti dijakbél kivan elszamolni:

a) 15.166.300 Ft 3 db uj szoba és egy mozgassériilt szoba kialakitasa (11.254.725 Ft és 3.911.575
Ft)

b) a mozgassériilt szoba kialakitasat Seratus nem vizsgalta, okat nem tudjuk.

A Seratus csak a 3 szoba koltségét vizsgalta (11.254.725 Ft) amelybél 8.777.925 Ft dsszeget
tart elfogadhaténak.

A mozgassériilt szoba kialakitasarol és koltségeinek megitélése érdekében kiilon szakértoi
bejarast tartunk 2021.06.17-én.

Ezen pont szerinti munkalatok koltségét a szerz6dés legkorabban 2023-ban tenné lehetdévé,
tovabba azon oknal fogva, hogy engedély nélkiili, ezért beszamitasra nem alkalmas, igy emiatt
ennek beszamitasarol jelenleg elutasité dontés hozhato.

Megjegyezziik tovabba, hogy a szobaszam névekedésének emellett a bérleti dij novekedését
is maga utan kellene vonnia (szerzédés errél mem rendelkezik) hiszen ezzel a Hotel
szobaaranyos bevételtermel6é képessége is né 13,3%-kal.



4.

9.

Beruhazasok szerz6dés szerinti kezelése nem valosult meg:

a)

b)

Minden elvégezni tervezett beruhazasra vonatkozo6 kérelmet adott év februar 15-ig (bérleti dij
fizetési esedékessége) kellett volna Bérlének benytjtania Bérbeado részére tételesen. Erre nem
keriilt sor idében, Bérld ezt a hataridét nem tartotta be, késéssel érkeztek kérelmek- 02.25.,
03.23. (2. szamt melléklet/2 db)

A kérelmek mindsége alacsony szinvonalt, a Balaton-parti Kft-nél fellelt dokumentacié nem
megfeleld szakmai és formai tartalommal bir, tollal rajzolt, vazlatszer(i anyag, mely elbiralasra
nem alkalmas, bar szerz6dés mindségi eldirasokat erre vonatkozéan nem tartalmaz.

A Kkivitelez6 megitélése, alvallalkozéi kapcsolatok a beruhazasokhoz kapcsolédoan:

a)

b)

c)

alvallalkozo kivitelezd a Szekrényessy Szolgaltatd Szocialis Szovetkezet, amelynek elndke
Sarvari Zoltan, Varga Tamas iizlettarsa kovetkez6 cégben: VMS Group Kft.; ex-iizlettarsa a
kovetkezd cégben: VR-TOP SIO Bt. (Opten)

valamennyi munkalatot, illetve beszerzés a Szekrényessy Szolgaltaton keresztil keriilt
lebonyolitasra, az ijabb munkalatokra (szobdk kialakitdsa) is ez a Szovetkezet adott arajanlatot
fenti pontok alapjan az elszamolt és kifizetett szamlak tekintetében kétség meriilhet fel a
prudens mitkddés vonatkozasaban is.

A bérleti szerzédéssel kapcsolatos hidnyossagok, problémak:

a)

vagyonbiztositas nem kielégitéen keriilt szabalyozasra a bérleti szerzodésben (15. pont) amely
tulajdonos részére kockazatot jelent:

a. nem tartalmazza, hogy all risk fedezetre kell megkotni

b. nincs az ingatlan tulajdonosara vonatkozé engedményezés explicit belefoglalva

c. nem szerepel Bérléi kotelezettségként a dijfizetés rendszeres igazolasa

d. abiztositasi kotvény masolata az iratok kozott nem volt fellelheto

A fenti hianyossagok miatt az eljarasrend és Bérlo kotelezettségei a biztositas fenntartasa
kapcsan nem megfeleléen szabalyozottak, igy a biztositasi fedezet a szerzodés érvényessége
alatt nem biztonsagos, illetve biztositas-szakmai szempontbol a szerz6dés nem tartalmazza a
megfeleld terminolégiakat.

Tovabb bérbeadas dokumentacidja hianyos:

a)

b)

Az étterem, terasz illetve a jova nem hagyott kivitelezésti 45nm-es terasz albérletbe adasa az
ART of Si6 Kft. részére nem a szerz6dés szerinti médon tortént, ugyanis
e a szerzOdés szerint kizarolag a 2 iizlethelyiség albérletbe adasat kérhette volna, az
étterem és teraszok (ebbdl egy illegalisan kialakitott) bérbeadasat nem
e hianyzik az anyagbdl az eldzetes irasbeli kérelem és irasbeli jovahagyas, a
dokumentumai kozott kizdrdlag a mar megkdtott bérleti szerzodés lelhetd fell
Szerz6désszegés.
Art of Si6 Kft. tulajdonosa Varga Tamas, azaz cégcsoporton beliil, kapcsolt vallalkozasnak
tortént a bérbeadas, tekintettel arra, hogy Szekrényessy Szolg. Szov. elndke és élettarsa Sarvary
Zoltan egyben Varga Tamas lizlettarsa a 6. pontban megnevezett cégekben (VMS Group Kft.-
opten céghalo infomacio)

Bérlo-kivitelez6-albérlo élettarsi, iizlettarsi és ex-iizlettarsi viszonyban allnak egymassal,
osszeférhetetlen médon miikodnek. Emiatt a beruhazas tartalmarél okkal feltételezhetjiik,
hogy nem megalapozott.

Rezsi elszamolas:

a)

2021. évben nem tortént

b) szerz6dés havi elszamolast tartalmaz

Végkovetkeztetés:



Bérl6 altal bemutatott, illetve utdlagosan jovahagyasra benyujtott szamlak nem minden esetben
bizonyulnak beruhazasi koltségnek, az eljaras pedig egyetlen feltart esetben sem felel meg a
szerzOdés ilyen iranya elbirasainak, ezen tilmenden nem transzparens moédon, kdvethetetleniil
keriiltek kimutatasra, nem megalapozottak.

Bérlo altal végrehajtott beruhdzasok litemezése nem felel meg a szerzédésnek, tulajdonos szamara
nem bemutatott modon, engedély nélkdl torténtek.

Bérl6 és Bérbeadd kapcsolata diszciplinalatlan médon zajlott, Bérbeadd és tulajdonos dontéseit
megnehezitéen, a megfeleld szakmai szinvonali és idOben torténd dontéseldkészitést
ellehetetlenitve, engedély nélkiil torténik tulajdonképpen minden mozzanata.

Véleményiink, illetve a rendelkezésre allo jogi szakvélemények alapjan a rendkiviili
felmondas lehetésége Bérbeado részérdl megvalosult.

10. Elszamolasi részét képezheti a bérleti szerzodés rendkiviili felmondassal torténo
megsziintetése esetén:

a) bérl6 altal finanszirozott, a Seratus és a Balaton-parti Kft. altal ellen6rzott, a beruhazasra Bérld
altal még el nem szamolt 55.963.695 Ft, melynek osszegét egyébként feliil kivanjuk
vizsgaltatni masik szakérté kirendelésével (allaspontunk szerint elszamolhaté 6sszeg Kb.
40.000.000 Ft, Bérlo konyvei szerinti 6sszeg ca. 17.000.000 Ft; 2020.12.31-i fordulénapra).

b) bérlé kapcsolt vallalkozasa altal beadott, véleményiink szerint tdlarazott szamla
(Szekrényessy Szolg. Szov) Seratus altal el nem fogadott része: - 8.953.429 Ft)

C) mozgassérillt szoba kivitelezésének koltsége (amennyiben szakért6i bejarason igazolodik)
3.911.575 Ft

d) Bérl6 altal elére megfizetett 3 éves bérleti dijbol (45.000.000.- Ft) 26.250.000 Ft, a bérleti
id6szakbol hatralévé 21 honapra idéaranyosan kalkulalt 6sszeg.

Csatolmanyok, mellékletek:

. szamu melléklet: beruhazasok kalkulacio

. szamu melléklet: Bérldi kérelmek 2db

. szamu melléklet: Balaton-parti Kft. 4ltal kifizetett beszallitoi €s kivitelezoi szamlak

. szamu melléklet: Seratus szakvéleménye a bérléi beruhazasokrol

. szamu melléklet:dr. Peté Andrea jogi allasfoglalasa

. szami melléklet: belsé levelezés Kétszeriné Takacs Eva aljegyz6 asszony véleménye
. szamu melléklet: sajat lizemeltetés cash flow terve
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Balaton-parti Kft. javaslata a fentiek alapjan a szerzédés azonnali hatalyi felmondasa, az ingatlan
visszavétele a Bérlotol, sajat iizemeltetésben torténé hasznositasi koncepcié kialakitasa. Bérlovel
torténd pénziigyi elszamolas esetén javasoljuk 40.000.000 Ft, illetve a 3.911.575 Ft és a 26.250.000
Ft, azaz 6sszesen 70.161.575 Ft céltartalék megképzését azzal, hogy ugyan a szerzédés nem ad
lehet6séget az engedély nélkiil kivitelezett beruhazasok elszamoldsara, de a birdsagi gyakorlat
alapjan a jogaalap nélkiili gazdagodas jogcimen megtéritési kotelezés varhato.

Amennyiben felmondasra Keriil a szerzodés, akkor Balaton-parti Kft. sajat iizemeltetésbe tudja
vonni a Hotelt, hotel-management szolgaltatoval egyiittmiikodve, cash flow terv mellékelve. Az
elszamolasban eléiranyzott céltartaléknak megfelel profit szezonalis miikodés esetén is 2 év alatt
vissza képes termelni a céltartalék osszegét, az elfogadott beruhazasok pedig egyidejiileg novelik
az ingatlan értékét, profit termel6 képességét.

Alternativa lehet Bérlével torténé megegyezés, a szerzodési feltételek tjra targyalasa kiilonos
figyelemmel arra, hogy a birtokbavétel jogi eljaras hosszu ideig elhtizédhat.

Hatarozati javaslat:




Siofok Varos Onkorméanyzatanak KépviselS-testiilete megtargyalta a ” A Balaton-parti Kft. és a SIO-
IRISZ Kft. kézott 2020.03.03. napjan 1étrejott bérleti szerz6dés tartalmi elemeinek feliilvizsgélata, a
bérlo altal a bérleményen végzett munkalatok jogi és ingatlanszakért6i vizsgalata alapjan” a targyban
elkészitett eldterjesztést és az alabbiak szerint hataroz:

Siéfok Varos Onkormanyzat Képviselé-testiilete hozzajarul a Balaton-parti Kft. és a SIO-IRISZ
Kft. kozott 2020.03.03. napjan, a ,,Hotel Holiday” bérlemény targyaban létrejott bérleti szerzodés
azonnali hatalya felmondasahoz azzal, hogy kotelezze a bérlét az engedély nélkiil végzett
beruhazasok korében az elszamolasra és az engedély nélkiil épitett terasz (parkoloban) eredeti
allapot helyreallitasara, egyben felhatalmazza a Balaton-parti Kft-t, hogy vegye a bérleményt
vissza sajat iizemeltetésbe. Az Onkormanyzat elkiiloniti a felmondas kovetkeztében elszamolando
70.161.575 Ft dsszeget a javaslat szerint céltartalék formajaban.

Felel6s: Dr. Lengyel Robert polgarmester
Hatéridd:értelem szerint

Siofok, 2021. jinius 15.
Varkonyi Csaba Zoltan

Balaton-parti Kft.
iigyvezetd



