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1. Feladat meghatarozésa

A Héviz Varos Onkormanyzata és Szepesi Ugyvédi Iroda kozott meghizasi szerz6dés jétt létre
a Megbizéd Onkormanyzat tébbségi tulajdondban allé gazdasagi tarsasagok komplex jogi
atvilagitasa teljeskdrlien és minden jogagra terjedéen beleérve gazdasagi, pénzigyi,
szamviteli jogszabdlyoknak torténd megfelel§ségét. Az atvilgitas alapjan a részletes
vizsgalati eredményt és az ezen alapuld javaslatokat tartalmazé jelentés elkészitése jogi
garanciaval.

A megbizas el6zménye az &nkormanyzat azon térekvése, miszerint az Aquamarin Kft-t
milyen moédon tudnd nyereségesen mikodtetni illetve milyen médon tudnd az
dnkormanyzat a sajdt maga hasznara forditani a cégben rejl6 eréforrasokat és ehhez
szeretné feltarni meglévé és miikddé gazdilkoddasi, finanszirozasi és szervezeti rendszert.

Ha miikodésében jelen helyzetben nem tehetd hatékonyabba a Kft miikédése akkor milyen
egyéb lehetdségek dllhatnak az &nkormanyzat rendelkezésére ahhoz, hogy a telepiilés
szamara a legjobb és legnagyobb nyereséget érje el és jaruljon hozzd az dnkormdnyzati
feladatok ellatasahoz.

A Hévizi TV NKft. esetében az 6nkormanyzat szeretné tudni, hogy a jelenleg meglévs és
miikodd gazdalkodasi, finanszirozasi és szervezeti rendszer megfelelSen mikodik-e, és ha
nem akkor mikddésében hatékonyabbd lehessen tenni olyan iranyban, hogy az
dnkormanyzat tulajdondban &ll6 gazdasigi tarsasdg a rendelkezésre all6 bevételeit
koltségtakarékosabban tudja felhaszndlni, valamint az altala elldtott szolgaltatasok
szinvonalat emeini tudja.

A fentiek értelmében a megbizas lényegében az alabbi feladatokat tartalmazza:

2008-2011 kozotti évek gazdasagi elemzése, és a gazdalkodas atvilagitasa,

¢ aKft szerz8déses kapcsolatainak vizsgélata,

o az elemzés és atvildgitds soran a miikddéssel kapcsolatosan felmeriilé helytelen
gyakorlat megvaltoztatasara a figyelem felhivasa,

* acég értékének meghatarozésa,
e azingatlan értékének meghatarozasa,

¢ javaslat a mikodés racionalizalasara.



Irodank Brain-Audit Pénziigyi Tandcsadd és Konyvvizsgalé Korlatolt FelelGsségii Tarsasag (székehely:
7100 Szekszard, Ujfalussy u. 11., képv.: Dr .Pdla Zoltin vezets konyvvizsgdlo) kdzrem(ikbds
bevonasdval szerz6désben foglalt vizsgdlati feladatokat elvégezte, a vizsgalatai alapjan
készitette el a jelentést.

A megbizas fentiekben leirt tartalmanak kibontdsa tehat egy a jelenlegi gazdaikodasi,
finanszirozasi, illetve miikédési allapot rogzitése, amelyet ezen jelentés elkészitésével bocsat
rendelkezésre Irodank megtargyalasra, illetve tulajdonosi dontések eldkészités kialakitasa
céljabol.

A munkdnk soran felhasznalt anyagok:

- Aquamarin  Kft.,, Hévizi TV NKft. tirsasigi szerzédése és azok mddositasai, az
Aquamarin Kft., Hévizi TV NKft. szabalyzatai, kiiléndsképpen a Szamviteli Politika,
Eszk6zok és Forrasok Ertékelési Szabdlyzat, Leltdrozasi Szabalyzat, Pénzkezelési
Szabalyzat, Felesleges Vagyontargyak Hasznositasanak és Selejtezésének Szabalyzata.

- Aquamarin Kft. és a Hévizi NKft. 2008., 2009., 2010., 2011. évi éves beszamoldja,
2008., 2009., 2010., 2011., év 24rd f6konyvi kivonata és f6konyvi kartonjai, 2012. 05.
ho f6kényvi kivonata és kartonjai.

- Aquamarin Kft. és a Hévizi TV NKft. szerz6dései.

- Atulajdonos Onkormanyzat tarsasagokra vonatkozé déntései.

- Egyéb szamitdsok és kimutatasok.

A munkdk sordn felhasznalt iratok kizarélag a cégektSl (Aquamarin Kft., Hévizi TV NKft.)
valamint a Héviz Varos Onkormanyzatatdl szarmaznak.



2. Az Aquamarin Kft. bemutatasa

A Tarsasag neve: Aquamarin Szallodaipari Kft.

A Tarsasag cime: 8380 Héviz, Honvéd u. 14.

A tarsasag cégjogi formdja: Korlatolt FelelGsségii Tarsasag
Cégjegyzékszam: 20-09-062147

Tevékenységi kér: Szallodaipari szolgaltatas

Jegyzett téke: 139.200 eFt

Tulajdonosok: Héviz Varos Onkormanyzata 100 %.

Beszamol6 fajtaja: Eves beszamold

A mérleg fordulénapja: december 31,

A mérlegkészités id6pontja: fordulonapot kévetd év aprilis 06.

A tarsasagot a cégnyilvantartasba 1995. méjus 12-én jegyezték be, az alakulas datuma 1995.
marcius 15. Ekkor a cég neve Hotel Postas Kft. voit, ezen név 1997-ben valtozott Hotel
Aquamarin Kft-re, majd 2000-ben lett a cég neve Aquamarin Kft.

A cég jegyzett t6kéje az alapitaskor 1.000 eFt-t volt, amelynek a fele 500 eFt nem pénzbeli
hozzajarulas volt. Ezen jegyzett t6ke értékét még az alapitas évében 17.000 eFt-ra ndvelte a
tulajdonos 16.000 eFt pénzbeni hozzajaruldssal. 1996-ban ezen pénzbeli hozzdjarulas értékét
emelték meg 200 eFt-tal. igy 1996-ban a jegyzett téke mar 17.200 eFt volt.

1998-ban tortént meg az ingatlan beapportaldsa a cégbe, ekkor a jegyzett téke 99.200 eFt-ra
emelkedett. A jelenlegi jegyzett téke értékét 1999. 01. 12-én jegyezte be a cégbirdsag.

A cég 2001. 08. 06-ig a HUNGUEST szdlloda lanc tagja volt és a HUNGUEST cégcsoport
tulajdonolta. 2001. 08.06-tdl a 100 %-0s tulajdonos Héviz Varos Onkormanyzata.

A cég f6 tevékenysége a szillodai szolgaitatas a Iétrejotte ota, melyhez nyilvdn szorosan
kapcsolodik az éttermi szolgdltatds megléte.

Az Osszbevétel jelentés része — a bevétel kb. 1/3-a — a gydgy-szolgaltatisbél szarmazod
bevétel. A 2012. 04. 30-i f6kdnyvben az ésszes bevétel 81.562 eFt ebbdl a gydgyaszathoz
kapcsolodo bevétel 28.707 eFt ez 35,2 %.

A Kft. szakorvosok iranyitasa mellett kiilfoldi és belfoldi vendégek részére végez gyogyfiirdd
és ehhez kapcsol6dd gyégyaszati kezeléseket. Az Aquamarin Kft. 2015. szeptember 30-ig
érvényes vizjogi Gzemeltetési engedéllyel rendelkezik, a szédlloda teriiletén beliili sajat
tulajdond hévizkut (izemeltetésére (évi 54.400 m3 a gyodgyviz felhasznélasi kvéta).
A gyogyviz kizarélag gyogyflirddi szoigaltatas céljara hasznosul (kiltéri medence, beltéri
gyogyfirds kezelések). A beifoldi vendégek esetében az OEP-el egyiittmiikédve lehetéség
van kedvezményes kezelések igénybevételére. A szélloda 100 szobajibdl 56-ot feldjitott,
ezen rész megfelel egy besoroldsaban 3 csillagos széllodanak, ugyanakkor a fel nem ujitott
szobak nem érik el egy didkszalld szinvonaldt sem. A 201l-es év telén a koltségek
optimalizdlasa miatt a vezetés lezarta a fel nem ujitott rész felsé szintjeit. A kiilfoldi
vendégek aranya 16,5 % volt a 2011-es évben. Az atlagos tartézkoddsi id6 3,81 nap. A szoba
kihasznaltsag: 44,7 %. Ez utdbbi két adat a 2010-es évhez képest jelentds visszaesést jelent:
2010: atlagos tartézkodasi id6: 4,23 nap, szoba kihasznéltsag: 47,53 %.

3. Az Aquamarin Kft vagyoni, pénziigyi és jévedelmezéségi helyzete

A Kft-ben a befektetett eszk6z6k ardnya a vizsgalt években nem jelentdsen, de 2,67%-al nétt,
mig a 2007-es évben a befektetett eszk6zok ardnya 91,81%-ot tett addig ezen érték 2011-
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ben 94,48%-ra nétt, ami az allag fenntartdsnak, megtartasnak és a folyamatos felujitasnak
készonheté. Ugyanakkor a sajét t6ke aranya a finanszirozasban egyre kisebb mértékd, igaz
ugyan, hogy 2007-ben a sajat téke ardnya a forrasokon beliil 70,58% volt és ezen Osszeg
2008-ban 75% volt, de ezen névekedés csak atmeneti volt 2009-ben ezen érték mar csak
51,36%, ami jelentés majd 24%-os csdkkenés, és amelynek oka a 2009-ben elszamolt
jelent8s veszteség volt, ezen érték 2010-ben még tovdbb romlott tdbb mint 1%-ot, értéke
50,08%, ami azt jelenti, hogy a Kft. jelentds idegen tékével rendelkezik, és idegen tékével
finanszirozza magat. Ezen a helyzeten az sem vidltoztat, hogy 2011-ben az érték tébb mint
1%-kal javult. Mig ezen idegen finanszirozds 2008-ban 25%-ot tett ki, addig ez az érték 2011-
re 48%-ra nétt, ami jelentds fuggbséget okoz az idegen tékét juttatdktdl, legyenek ezek
beszallitok, bankok vagy adohatodsag.

Ez azt mutatja, hogy barmilyen hirtelen felmerild szallitéi vagy banki igény esetén az
egyébként is labilis likviditasi helyzet a céget kellemetlen helyzetbe hozhatja. Ebben az
esetben felmeriilhet az fizetésképtelenség veszélye is, ami jelentésen rontand a cég
tulajdonaban all6 ingatlan értékét s egyben a cégértéket is.

A téke multiplikator jelentds valtozasa 2008-as év utdn kovetkezett be, azdta ezen érték
stagndl, ezen 2008-2009-es valtozas oka, hogy bar a sajat t6ke nem nétt, az eszkdz allomany
jelent8sen ndvekedett, ez is sajnos az eladdsodottsag mértékének a névekedését jelenti és
vetiti elére a jovire tekintettel.

A cég likviditasa alacsony barmelyik likviditdsi mutatot vizsgéljuk, mindegyik értéke
minimalis, ami szintén a kotelezettségek jelentés névekedésébél illetve azok meglétébél
fakad.

A Likviditasi I. mutaté mértéke 2007-ben még 44,36% volt ez 2011-ben 25,64%-ra csdkkent,
tehat mig 2007-ben az 6sszes forgdeszkdz 44%-ban finanszirozta az ésszes révidlejaratd
kételezettséget, addig ezen finanszirozasi 6sszeg 2011-ben mar csak 26%-os volt.

A legnagyobb csékkenés 2008-2009-es években tdrtént, amikor a finanszirozas 66,04%-rdl
(2008) 21,05%-ra {2009) csékkent, a mélypontot 2011-ben ért el a cég a likviditasaban ekkor
az érték 16,97% volt, a 2011-es évben 25,64%-ra nétt a mutatd értéke. A cég likviditasa
alacsony, ahhoz, hogy a rovidlejaratu kotelezettségeit hataridében teljesiteni tudja
folyamatosan kiilsé segitségre lenne sziiksége, mert igy a kotelezettségek fizetésének a
hataridejével tudja csak fenntartani a fizetésképesség latszatat.

A sajat tOke hatékonysaga alacsony ennek oka a Kft. alacsony nyereség szintje, ami 2010-ben
raadasul veszteség volt.

Ha végig nézziik 2007-t6l az eredményeket, arra jutunk, hogy a cég nyereség szintje ugyan
alacsony, de az arbevételhez viszonyitva az lizemi eredmény szint egy elfogadhaté érték
koriil valtozik kivéve a 2010. évet, ahol veszteség mutatkozott.

Az eredmény nagysadgaban és nem ardnyaban véltozas csak abban az esetben érhetd el, ha
jelentésen novekedne az drbevétel, de ez szorosan 6sszefiigg a széllodai kihasznaltsaggal és
azzal is, hogy a szélloda egyik része felujitott a masik része viszont a 60-as 70-es évek
romantikajat idézi. Az arbevétel emelkedéséhez viszont jelent8s befektetésre lenne sziikség
szerintink kb. 1.000.000 eFt —os értékben, amelynek a megtériilése hosszu lenne
szamitasaink szerint legaldabb 10 év, feltételezve, hogy dupldjira né a kihaszndltsag és
jelent&sen enyhiil a gazdasagi valsag és legaldbb 8-szorosara né a nyereség (EBITDA).
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A vendég éjszakak szama 2006-t6l folyamatosan csékken mig 2006-ban ezen éjszakak szama
38.645 volt addig 2011-ben 29.285 volt. A legkevesebb vendégéjszakat a vizsgalt iddszakban
2009-ben regisztraltak 28.834-et. Amennyiben a vendégéjszakak szama nem noévekszik
legaldbb 1/3-aval addig a biztonsdgos miikédés szerintiink nem biztositott, de ezen
novekedést elvileg beruhdzas nélkil kellene elérnie a cégnek. Ha egy beruhazast is elkezd a
Kft., akkor a vendégéjszakak szamat legalabb 100%-al kell emelnie, ami szerintiink nem
megvaldsithaté. Mar az 1/3-os névekedés is azt jelentené, hogy 50% félé kellene emelni a
kihasznaltsagot, ami jelenleg a szallodaiparban szerintiink elképzelhetetien, féleg agy, hogy a
szalloda kb. fele az elébb mar emlitett 60-as, 70-es évek szinvonaldnak megfeleld
szolgaltatast nyuijt.
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2006. év ota folyamatosan csékkent a vendégéjszakak szama a 2011-es évnél kevesebb
vendégéjszaka csak 2009-ben volt.
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Az addzas elbtti eredmény mélypontja a 2010-es év volt ebben az évben jelentds negativ
eredményt ért el a cég. A jelenlegi 2012. dprilis 30-i dllapot szerint a nyers eredmény -20.874
eFt. Ez nem tiikrézi a cég tényleges nyereségét és nem vetithet6 ki az egész évre, mivel a
szezon még nem kezd6détt el.
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A két diagram Ssszevetésébdl kidertl, hogy mig 2009-ben az arbevétel kissé a 2010-es év
alatti volt, mégis az (izemi eredmény 2009-ben kimagaslo volt a nyereség ugyanakkor 2010-
ben a magasabb bevétei veszteséget hozott a cégnek.



4. Agquamarin Kft. miik6désével kapcsolatos megallapitdsok

4.1. Gazdasagi mikodéssel kapcsolatos megéllapitasok

- A munkak sordn felhaszndlt iratok kizdrélag a cégtél valamint a Héviz Varos
Onkorményzatdtol szarmaznak. Ezek alapjan arra a kovetkeztetésre jutottunk, hogy
rendkiviili esemény nem tértént a cégnél.

- A cég szamviteli politikdja és egyéb szabalyzatait a cég elkészitette és azok megtaldlhatok a
cég székhelyén. Ezen szamviteli térvény altal elSirt szabalyzatok megfelelSek és prébaljak
leképezni az dgazat altal meghatarozott specifikumokat.

- A vizsgalt idGszak beszamoldit a szamviteli tdrvény elirasai szerint elkészitették és
megfelel6 modon kézzétették. A beszamoldk kénywvizsgalattal alatamasztottak igy a
szamviteli torvény elbirdsainak megfeleldek.

- A Kft. szémliatitkre szerintink megfelel§, a fékényvi szamldk bontasai megfelelGek,
kévethetSek. A szamlatiikér megfelelSen szétvalasztja az egyes tevékenységi korékhoz
kapcsolddo bevételek. A kéltségek szétvalasztasa koltséghelyes szétvalasztassal torténik,
igy lathatdk az egyes tevékenységekhez tartozé nyereségek illetve veszteségek is.

- Mint az eléz6ekben mar emlitettiik az drbevétel ardnyos iizemi nyereség kicsi, ennek oka a
magas mukédési koltség szint, amiben jelentds része van a kényszer(ien magas élémunka
(44%) raforditas Gsszegének {1-10 melléklet). A kéltségek jelentds csokkentése akkor sem
érhet6 el szerintiink, ha esetleg a tulajdonos pénzt invesztal a még fel nem djitott 44 szoba
felijitdsdba, mivel megjésolhatatlan, hogy jelenleg ez milyen kihasznéltsag novekedést
hozna a cégnek. A befektetési dsszeg nagysagat is nehéz meghatarozni, de t6bb szazmillié
Ft-ot jelent, a megtériilése pedig évtizedekben varhaté a jelenlegi helyzetben.

- Ugyanakkor az alacsony arbevétel hatarozza meg a Kft. mikddésének a hianyossagait,
aminek az emelése a szélloda jelenlegi allapotaban nem vérhato, ugyanakkor, mint az
elébb mar emlitésre keriilt ebben a gazdasagi helyzetben a feldjitassal sem biztos, hogy
elérhetd.

- Jelenlegi &llapotdban a szilloda (és egyéb kiszolgalé egységei) szerintiink igazan
nyereségesen nem mikddtethetd, a 2011-es évben elért pozitiv eredmény csekélymérvii,
az arbevételhez képest elenyészé. Kicsi a valdszinlisége annak, hogy jelentds
eredményndvekedés megvaldsithaté 2012-ben, csak abban az esetben, ha valamilyen
szint(i fejlesztés elindul a széllodaban és kapcsolodé egységeiben. A 2012. 04. 30-i fékonyv
tanusdga szerint a 4 honap alatt elért veszteség: 20.874 eft volt, ami ha az eredmény igy
alakul a késébbiekben is a sajat téke jelentds csékkenését eredményezi 2012. év végére.

- A szdllodaban mikod6 konyha tilzott mérete szintén jelentds koltséget jelent, a
konyhdhoz kapcsolddé kiszolgdld egységek - a hitékamrak, élelmiszer raktar- tulzott
méretliek és korszeriitlenek az itt taldlhaté gépek és a hitdkamrak sok energiat hasznélnak
fel. Ha ezen a tényen véltoztatni szeretne a vezetés vagy a tulajdonos, ahhoz ezen
egységnek is jelentds atalakitason kell atesnie. Ehhez kapcsolédéan megemlitjik, hogy
szerintlink a szalloda terapids részlegét is sokkal szinvonalasabba — itt maganak a fizikai
kornyezetnek a kialakitasat értjiik, és nem a terapids részleg gyogyitd és rehabilitdlo



képességét, ami szerintiik a cég ,goodwill”-janak jelentds része - kellene tenni, ami szintén
jelentds raforditast igényel és a megtériilése csak nagyon hosszi tavon varhato.

- Az elébbiekben emlitettek miatt, a szdlloda ahhoz, hogy megfelel§ csiliag besorolas al3
essen, amely ugyan nem kotelez§, de marketing-kommunikaciéban jél mutat, teljes
atalakitast igényelne, ebben értve az orvosi, a rekredcids terek illetve az 6sszes kapcsolodo
részleg és egység atalakitasa is.

- Héviz Varos Onkormanyzata altal hozott hatarozat, amelyben az ingatlannal kapcsolatosan
a valos piaci érték meghatarozasat irjak el§ a Kft. részére, csak annyit jelent ebben az
esetben, hogy a kdnyvekben az értékelési kiildnbézet szdmlanak lesz egyenlege, amely
ugyan emeli a sajat t6ke értéket és a targyi eszk6zdk értékét, de ez egy virtualis érték erre
a szamviteli torvény eldirasai szerint amortizaciot elszdmolni nem lehet. Amennyiben az
ingatlan eladdsra keriil ezen értékhelyesbitett tsszegh8l az értékhelyesbités értéke az
addalapot nem csokkenti. Az értékhelyesbités értékét altaldban a bankok sem veszik
figyelembe a sajat téke érték meghatdrozasanal, illetve a sajat téke idegen téke arany
szamitasanal.

Jogszabalyi hattér:

2000. évi C. térvény a szamvitelrél

26.§ (1) A tdrgyi eszk6z6k kézott a mérlegben azokat a rendeltetésszertien haszndlatba
vett, lizembe helyezett anyagi eszkézoket (foldteriilet, telek, telkesités, erdd, iiltetvény,
éplilet, egyéb épitmény, miszaki berendezés, gép, jarmi, iizemi és izleti felszerelés,
egyéb berendezés, ingatlanokhoz kapcsolédc vagyoni értékii jogok), tenyészdilatokat kell
kimutatni, amelyek tartésan - kézvetleniil vagy kézvetett médon - szolgdljdk a vallalkozé
tevékenységét, tovibbd az ezen eszkdz6k beszerzésére (a beruhdzdsokra) adott
elblegeket és a beruhdzdsokat, valamint a térgyi eszkz6k értékhelyesbitését.

(2) Az ingatlanok kézétt kell kimutatni a rendeltetésszeriien haszndlatba vett
foldteriiletet és minden olyan anyagi eszkézt, amelyet a félddel tartés kapcsolatban
létesitettek. Az ingatlanck k6z2¢é sorolandé: a féldtertilet, a telek, a telkesités, az épiilet, az
épiiletrész, az egyéb épitmény, az lzemkdrén kiviili ingatlan, illetve ezek tulajdoni
hanyada, tovdbbd az ingatlanokhoz kapcsolédé vagyoni értékii jogok, fiiggetleniil attdl,
hogy azokat vdsdroltik vagy a véllalkozo dllitotta eld, illetve azok sajdt tulajdonu vagy
bérelt ingatlanon valdsultak meg. Az ingatlanok kozétt kell kimutatni a bérbe vett
ingatlanokon végzett és aktivalt beruhdzdst, felujitdst is.

(3) Az ingatlanokhoz kapcsoléds vagyoni értékii jogok kiilénésen: a foldhasznédlat, a
haszonélvezet és haszndlat, a bérleti jog, a szolgalmi jog, az ingatlanok rendeltetésszerdi
haszndlatdhoz kapcsolddé - jogszabdlyban nevesitett - hozzdjdruldsok, dijak
(vizikézmiifejlesztési hozzdjdrulds, villamos energia hdldzati csatlakozasi dij, gdzhdiézati
csatlakozdsi dij megfizetése alapjdn szerzett haszndlati jog, valamint az ingatianhoz
kapcsolédo egyéb jogok.

(4) A miszaki berendezések, gépek, jarmivek kézétt kell kimutatni a rendeltetésszeriien
haszndlatba vett, Uzembe helyezett, a vdllalkozo tevékenységét kézvetlentil szolgdld
erégépeket, erdmiivi berendezéseket, egyéb gépeket, berendezéseket, miiszereket és
szerszamokat, szdllitdeszk6zdket, hirkdzld berendezéseket, szémitdstechnikai eszkézoket,
a tevekenységi profilt meghatdrozo vasiti, kézuti, vizi- és légikbzlekedési eszkézoket,
valamint az itt felsorolt, bérbe vett eszkézokén végzett és aktivdlt beruhdzdst, felujitdst.
(5) Az egyéb berendezések, felszerelések, jarmiivek kozé tartoznak azok a
rendeltetésszerifen haszndlatba vett, izembe helyezett, a miszaki berendezések, gépek,
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jarmivek kézé nem tartozo gépek, berendezések, felszerelések, jérmiivek, amelyek a
vdllalkozé tevékenységét kidzvetetten szolgdlick. llyenek kiilondsen: az egyéb iizemi
(lizleti) gépek, berendezések, felszerelések, jarmiivek, az irodai, igazgatdsi berendezések,
felszerelések, az lizemkérén kiviili berendezések, felszerelések, jarmivek, valamint az itt
felsorolt, bérbe vett eszkGzkén végzett és aktivalt beruhdzds, felujitds.
(6) Tenyészdllatok kozott kell kimutatni azokat az dllatokat, amelyek a tenyésztés, a
tartds soran levdlaszthato terméket (szaporulatot, mds levdlaszthatd dliati terméket)
termelnek, €s a tartdsi kdltségek ezen termékek értékesitése sordn megtériilnek, vagy az
egyéb (igateljesitmény, Orzési feladat, lovagoltatds) hasznositds biztositia a tartdsi
kéitségek megtérilését, figgetleniil attdl, hogy azok meddig szolgdliék a vdllalkozdsi
tevékenységet.
(7) A beruhdzdsok, felujitdsok kézétt kell kimutatni a rendeltetésszeriien haszndlatba
nem vett, izembe nem helyezett, a (2)-(6) bekezdésben nevesitett eszkézék bekeriilési
értékét, tovabbd a mdr haszndlatba vett tdrgyi eszkbz6kén végzett bévitéssel,
rendeltetésvdltozdssal, dtalakitdssal, élettartam-néveléssel, felujitdssal ésszefiiggd
munkak - még nem aktivdlt - bekeriilési értékét.
(8) Beruhdzdsokra adott elblegként kell kimutatni a beruhdzdsi szdllitonak,
importbeszerzésnél az importdldst végzé vdllalkozénak, az ingatlanokhoz kapcsolédd
vagyoni értékii jog eladdjgnak ilyen cimen dtutalt (megfizetett, kiegyenlitett) - a
levonhato el6zetesen felszamitott ditaldnos forgalmi adét nem tartalmazé - ésszeget.
(9) A tdrgyi eszkbzok értékhelyesbitéseként csak a [2)-{6) bekezdésben nevesitett
eszkdzOk - kényv szerinti értéket meghaladé - piaci értéke és kényv szerinti értéke {a
bekertilési értéknek a terv szerinti értékcsdkkenés elszamolt bsszegével csékkentett
értéke) kdz6tti kiilénbozet mutathatdo ki.
35.§ (1) Sajdat tékeként a mérlegben csak olyan tékerészt szabad kimutatni, amelyet a
tulajdonos (a tag} bocsdtott a villalkozé rendelkezésére, vagy amelyet a tulajdonos (a
tag) a 36.§-ban foglaltakon tilmenden az adézott eredménybdl hagyott a villalkozéndi.
A sajat toke részeként kell kimutatni az értékhelyesbités értékelési tartalékdt és a valds
értékelés értékelési tartalékdt is.
36.§ (2) A toketartalék csékkenéseként kell kimutatni:
) a jegyzett téke emelését a szabad téketartalékbdl,
b) a veszteség miatti negativ eredménytartalék ellentételezésére felhaszndlt dsszeget,

¢) a tékekivondssal megvaldsitott jegyzett téke leszéllitdséhoz kapcsolddé - a jegyzett téke
leszdllitdsdval ardnyos - téketartalék-kivonds dsszegét,
d) a téketartalék lekotétt tartalékba dtvezetett dsszegét,

e) a pénzmozgdssal, illetve az eszkézmozgdssal egyidejileg a jogszabély alapjén
toketartalékkal szemben dtadott pénzeszkézék, eszkbzék értékét.
39.§ (1) Ertékelési tartalékként, és azon beliil elkiilénitetten kell kimutatni
a) az 58.§ szerinti piaci értékelés alapjén meghatdrozott értékhelyesbités dsszeget az
értékhelyesbités értékelési tartalékaként, tovibbd
b) az 59/A-59/F.§-ok szerinti valos értéken térténd értékelés alapjén a sajat tékével
szemben elszémolt értékelési kiilénbézetet a valds értékelés értékelési tartalékaként.
Az értékhelyesbités értékelési tartaléka és az értékhelyesbités, valamint a valds értékelés
értékelési tartaléka és az értékelési kilénbézet kizdrdlag egymdssal szemben és azonos
dsszegben vdltozhat. Az értékelési tartalék terhére a sajit téke mds elemeit nem lehet
kiegésziteni, annak terhére kitelezettség nem teljesithetd.
52.§ (1) Az immateridlis javaknak, a tdrgyi eszkézéknek a hasznos élettartam végén
vdrhaté maradvdnyértékkel cskkentett bekeriilési (beszerzési, illetve elGdllitasi) értékét -
a (4) bekezdésben foglaltak kivételével - azokra az évekre kell felosztani, amelyekben
ezeket az eszkdzoket elGrelathatéan haszndlni fogjdk (az értékcsdkkenés elszamoldsa).
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- Az 6nkormanyzat szeretné, ha a bevitt apport érték kivaltasra keriilne, de ez nem
lehetséges, mivel az a 2006. évi IV. térvény, a gazdasagi tarsasagokrél (GT) szerint
atadaskor a cég tulajdonaba keriil és az nem kivéltani, hanem csak meg- illetve kivasarolni
lehet, de ennek jelentds add vonzata van. Ugyanakkor az eléterjesztéshben meghatarozott
cél, hogy o6nkormdnyzatnak tulajdonban keriiléshez kifizetett pénzosszeg legyen
megjelenitve a cég konyveiben az érthetd, de ily modon ez nem elérhetd.

4.2. Szerzddéses jogviszonyokkal kapcsolatos megéllapitasok

Alapité okirat

Az alapito okirat a tarsasagi vagyon védelmére koncentral.
A Gazdasagi Tarsasagokrol sz616 2006. évi IV. térvény taxative felsorolja a taggyiilés (alapito)
kizardlagos hataskérébe tartozé déntéseket.

Az alapitd okirat ezt ugy béviti ki, hogy a tarsasag vagyonanak 10.000.000,-Ft érték feletti
megterhelését, elidegenitését, utalja az alapitd hataskdrére, tovabba minden a tarsasag
tulajdondban &ll6 vagyontdrgy hasznositdséra iranyulé szerzédést az alapité elézetes
jévahagyasahoz kot.

Az alapité Onkormanyzat ezen jogkdroket ténylegesen is gyakorolja.

Az lgyvezetd az alapit6 okirat fenti korlatozasai kdzétt egyszemélyben és 6nalldan képviseli
a tdrsasagot, a fent részletezetteket meghaladéan a kotelezettségbeallasi jogkore
Osszegszerden nincs korlatozva.

Az alapitd okirat VII.5. pontja rogziti az ligyvezetd 6nélld és korlatlan képviseleti jogat.

Az alapité okirat (VII.6. pont masodik bekezdése) feljogositja az ligyvezet6t arra, hogy két
munkavallalot egyiittes képviseleti joggal ruhédzzon fel.

Erre a vizsgalati idGszakban a gyakorlatban nem keriilt sor.

A tarsasag 2009. évben 100.000.000,-Ft beruhazasi hitelt vett fel a B épilet feldjitasara. A
hitel biztositéka az ingatlanra bejegyzett jelzdlogjog. A bank az ingatlanra vételi jogot is
kikotott 2014. 01, 31-ig.

A bankot a tarsasag vagy az ingatlan stétuszat érinté minden lényeges véaltozasrél elézetesen
tajékoztatni kell.

A vizsgalt id6szakban a tarsasag minden évben folydszamla illetve forgéeszkozhitellel tudta
fenntartani m(kodését. Ezek szokvényos banki szerzédések, biztositéka a tulajdonos
készfizet6 kezesség vallalasa.

A tdrsasag tovabbi szerz&dései kizdrélag a miikidést biztositod sziikséges szerzddések.

A vizsgalt idészakban nem volt olyan szerz8dés ami nem a miikodtetést szolgalta, ebbdl
kovetkezéen azt lehet megallapitani, hogy a tarsasag nem kétdtt olyan szerzédést, amely
gazdasagilag indokolatian lett volna (pl.: tandcsaddi, szakérts, egyéb hasonlé jellegi

szerz6dés nincsen).

A mikodtetéshez kapcsolédé szerzddések egyszeriiek, egyértelmiiek, ténylegesen a
mitkédést szolgaljak.
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A munkaszerz6dések szokvanyosak, a minimalis jogszabaly szerint sziikséges kikétéseket
tartalmazzak,

A mikodtetési szerz6dések kozil az eladasi szandék szempontjabdl ki kell emelni két
hosszabb tavu szerzddést,

Az E.ON Foldgazértékesitési Szerzédés 2013. 06. 30-ig szél.

A lek6tdtt mennyiség éves és havi szinten van meghatarozva, amelyre atvételi kotelezettség
van, ennek megsértése alulvételezés esetén a gazdij 50%-at, tulvételezés esetén pedig 25%-
at kitevd pétdijat von maga utan.

E.ON Villamosenergiaértékesitési Szerz6dés. A teljes 2013. évre megkotésre keriilt. A
szerz6dés hatarozott idé el6tti megszinése esetén a szankcié banatpénz, alulvételezés
esetén itt is van poétdij.

Szerzédések attekintése alapjan egyértelmien megallapithaté, hogy 2011. és 2012. évben az
Ugyvezetés nagyszamu és valtozatos széllodai, idegenforgalmi szolgaltatasok értékesitésére
vonatkozd szerzédéssel illetve nagyszamu hirdetési barter szerzédéssel nagyon erdsen
torekedett a vendégforgalom névelésére.

Osszességében a rendelkezésiinkre bocsatott 2008-2012. 04. 30. idészakban keletkezett a
szerzGdések tételes atvizsgdldsa soran az allapithatd meg, hogy sem indokolatlan, a
tevékenységhez nem kapcsolddé sem jogszabalysértd szerzédés megkotésére nem kerdilt
sor.

5. Javaslatok az Aquamarin Kft toviabbi miikbdtetésére

A gazdasagi elemzésben emlitett okok miatt a tulajdonos valtoztatdsi lehetdségei a
kévetkezék:

- az éplilet felujitasa,

- azingatlan eladasa,

- acég értékesitése,

- aceg atalakulasat kbvetben toérténé értékesitése.

5.1. Az épiilet feldjitdsa jelentds kiadassal jarna, sok pénzt emésztene fel a tulajdonos
részérdl és a megtériilés nagyon hosszi lenne,(mint a 3.pontban ezt mar részleteztiik)
még abban az esetben is, ha a jelenleg kiirt széllashely fejlesztési palyazaton a cég nyerne
is. A bekerlilés koltség igy is magas lenne, amit mivel felhalmozott megtakaritdsa a
cégnek nincs a tulajdonosnak kellene finansziroznia.

Az épiilet felajtasanak ki kell terjednie a 44 fel nem ujitott szobdra, a kiszolgald
létesitményekre - konyha, étterem, bar, sérézé, rekredcios egységek, medencék. Ehhez
szamitasaink szerint kb. 500.000 eFt —ra lenne sziikség a szallodai szobak feltjitasara és
kb. ugyanekkora dsszeg a rekredcids és gyogyit6 részleg fizikai kdrnyezetének javitasara,
amelyet a tulajdonosnak, banknak és esetleg az eléz8ekben emlitett palyazati pénzeknek
a felhasznalasaval lehetne megvaldsitani.

A megtériilés szamitasok szerint, ha a jelenlegi nyereség értékével (EBIT, EBITDA)
szamolunk, a megtérilés 10 év
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5.2. Az ingatlan eladdsa mar kdnnyebb helyzetbe hoznd a tulajdonost, de ebben az esetben
a cég jelentds addkdtelezettséget vallaina magdra, amely ezen nagysagrend esetén
tarsasagi adoban kb 150 és 200 millié Ft-ot jelentene, emellett a dolgozék
elbocsatasanak koltsége is megjelenik, ami szintén 30.000 eFt-ot jelentene a mellékelt
tablazat szerint. (A tablazatban a julius Ol-re szamitott felmondasi és végkielégitési
idbket vettiik figyelembe.) Ebben az esetben a vasarlénak még 4% illetékfizetési
kételezettsége is lenne. Az épiilet eladdsa soran, azon jogok, amelyek a céghez kdtédnek
megszlinnének és ennek beszerzése az Uj tulajdonost terhelné, ami szerintlink a vételrat
csOkkentené.

Tarsasagi ado alap: eladasi ar: 1.360.000.000 — nyilvantartasi netté érték: 218.869.344,- =
1.141.130.656,- Ft

Tarsasagi adé: 10 % (500.000 eFt-ig) 50.000 eFt + 19 % (500.000eFt feletti rész)121.815
eFt =171.815 eFt

AFA vonzata nincs az tigyletnek, mivel abban az esetben, ha az Aquamarin Kft. nem
jelentkezett be ingatlan értékesitésre az AFA hatélya ald, akkor AFA mentesen kell
szamlazni. Abban az esetben, ha bejelentkezett az AFA hatdlya ald a cég, akkor
amennyiben cégnek térténik az eladas akkor a forditott AFA-t kell az ligyletben hasznélni,
ekkor a vasarlé fizeti az AFA-t és nem az elado.

llleték fizetési kotelezettség a vevé részérdl: 42.823 eFt.

Jogszabalyi hattér:

2007. évi CXXVIL. térvény AFA

86.§ (1) Mentes az adé aldl:

Jj) a beépitett ingatlan (ingatlanrész) és az ehhez tartozo foldrészlet értékesitése, kivéve
annak a beépitett ingatlannak (ingatlanrésznek) és az ehhez tartozé féldrészletnek az
értekesitését, amelynek

ja) elsé rendeltetésszerii haszndlatbavétele még nem tértént meg; vagy

jb} elsé rendeltetésszerii haszndlatbavétele megtértént, de az arra jogosité hatdsdgi
engedély jogerére emelkedése és az értékesités kbzétt még nem telt el 2 év;

k) a beépitetlen ingatlan (ingatlanrész) értékesitése, kivéve az épitési telek (telekrész)
értékesitését;

88.5 (1) A 86. § (1} bekezdésétél eitéréen a belféldén nyilvantartdsba vett addalany az
dllami addhatdsdgnak tett elfzetes bejelentése alapjén dénthet ugy is, hogy

a) a 86. § (1) bekezdésének j} és k) pontjaban emlitett termékértékesitését,
addkatelessé teszi,

142.% (1) Az ad6t a termék beszerzdje, szolgdltatds igénybevevdje fizeti:
e} a 86. § (1) bekezdésének j) és k) pontja alg tartozé termékértékesités esetében, ha az
értékesitd addalany élt a 88. §-ban emlitett vilasztdsi jogdval;

1996. évi LXXXI. torvény tdrsasdgi és osztalékaddrdl

19.§ (1) A térsasdgi adé mértéke - a (2) és (4) bekezdésben foglalt eltéréssel - a pozitiv
adoalap 19 szazaléka.

(2) A tdrsasdgi add mértéke a pozitiv adéalap 500 millio forintot meg nem haladé
Osszegéig 10 szdzalék.
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1990. évi XClI. torvény az illetékekrd!

18.§ (1) Ingatlannak, valamint a (2) bekezdésben meghatdrozott ingdnak és vagyoni
értéki jognak visszteher mellett, tovdbbd éréklési vagy ajdndékozdsi illeték ald nem
esé, mds modon tirténd megszerzése visszterhes vagyondtruhdzdsi illeték alg esik. Ezt
a szabdlyt kell alkalmazni az &réklési szerzédés alapjdn torténd vagyonszerzésre is
azzal, hogy az illetékkételezettség keletkezésére a 3.§ (1) bekezdése az irdnyadd.

19.% (1) A visszterhes vagyondtruhdzdsi illeték dltaldnos mértéke - ha a térvény
mdsként nem rendelkezik - a megszerzett vagyon terhekkel nem csékkentett forgalmi
értéke utdn 4%, ingatlan, illetve belféldi ingatlanvagyonnal rendelkezé térsasdgban
fenndllé vagyoni betét megszerzése esetén ingatlanonként 1 milliard forintig 4%, a
forgalmi érték ezt meghaladé része utdn 2%, de ingatlanonként legfeljebb 200 millié
forint. Ingatlan résztulajdondnak szerzése esetén az 1 milliard forintnak a szerzett
tulajdoni hdnyaddal ardnyos &sszegére kell alkalmazni a 4%-os illetéket, illetve az
ingatlanonként legfeljebb 200 millié forintot a tulajdoni hdnyad ardnydban kell
figyelembe venni. Ingatlanhoz kapcsolédé vagyoni értékii jog megszerzése esetén az
illetékalapbd! az 1 milligrd forint olyan hdnyaddra kell alkalmazni a 4%-os
illetékmértéket, illetve a 200 millié forint olyan hényadat kell figyelembe venni, mint
amilyen ardnyt a vagyoni értékii jog értéke képvisel az ingatlan forgalmi értékében.
Vagyoni értékd joggal terhelt ingatlan - ideértve a tulajdonszerzéssel egyidejileg
alapitott vagyoni értékii jogot - szerzése esetén a vagyoni értékid jog értékével
csbkkentett forgalmi értékbél az 1 millidrd forint olyan hdnyaddra kell alkalmazni a 4%-
os illetékmértéket, illetve a 200 millié forint olyan hdnyaddt kell figyelembe venni, mint
amilyen ardnyt a tulajdonjog értéke képvisel az ingatian forgalmi értékében.

5.3. A cég értékesitése esetén a tulajdonosndl keletkezik arfolyamnyereségbdl szarmazéd

bevétel, de oOnkormanyzat esetében ez jelent8s mértékben csokkenthets, mivel
amennyiben ezek a pénzek az dnkorményzat mikédéséhez keriilnek felhasznalasra,
akkor az arfolyamnyereséghez kapcsolédé add minimalizdlhaté. igy rendezédne a
dolgozdk helyzete is, mivel az Gj tulajdonos dontene a sorsukrél, illetve az adas-vételi
szerz6désben rogzitheték lennének a dolgozokra vonatkozé elSirdsok, vagy az
dénkormanyzat a vételdrbdl rendezné ezen kifizetéseket. Nem jelentene plusz koltséget a
mikodéshez szlikséges engedélyek beszerzése az uj tulajdonosnak, ami szintén jelentés
tétel a vételar nagyséagat illetéen.
Az o6nkormanyzat nem jovedelemszerzd tevékenysége keretében jutott bevételhez,
ekkor a tarsasdgi adé kételezettség nem terheli. Ebben az esetben elvileg nem
jovedelemszerzé tevékenységet folytat az ©&nkormdanyzat, hanem kényszeriiségbél
értékesit. Az 1996. évi LXXX!I. torvény a tarsasagi és osztalék addrél a tarsasagi add
kételezettséget a vallatkozéi jovedelembdl szarmaztatja.

Jogszabdlyi hattér:

1990. évi_XClil. térvény

18.§ (2) Az illetékfizetési kotelezettség a kévetkezd vagyoni értékii jogokra és ingékra
terjed ki:

h) belféldi ingatlanvagyonnal rendelkezé tarsasdgban fenndllé vagyoni betét (részvény,
lizletrész, szdvetkezeti részjegy, befektetSi részjegy, dtalakitott befektetdi részjegy)
megszerzésére, ha a belféldi ingatlanvagyonnal rendelkezé tdrsaség olyan gazddlkodd
szervezet, amelynek a cégjegyzékben feltiintetett (ennek hidnydban a Iétesité
okiratdban megjeléit) fétevékenysége épiiletépitési projekt szervezése, lako- és nem
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lako épilet épitése, sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeaddsa, iizemeltetése vagy
sajat tulajdonu ingatian addsvétele.

(4) A {2] bekezdés h) pontidban foglalt vagyonszerzés utdn akkor kell az illetéket
megfizetni, ha

a) a vagyonszerzd, illetve - magdnszemély vagyonszerzd esetén - annak hdzastdrsa,
bejegyzett élettdrsa, gyermeke, sziildje,

b) az g) pontban felsoroltak - 6ndllé vagy egylittes - tébbségi tulajdondban Gl
gazddlkodo szervezet,

c) az a} és b) pontban felsoroltakkal a_tdrsasdgi_addrol és az osztalékaddrol szélo
térvény szerinti  kapcsolt vdllalkozdsi viszonyban [Iévé gazddlkodd szervezet,
tulajdondban dllé vagyoni betétek ardnya Ondlldan vagy egyiittesen eléri vagy
meghaladja az ésszes vagyoni betét 75%-dt.

5.4. A cég atalakulasat kbveté értékesitése. Az atalakulas soran kivalassal egy vagyonkezeld
és egy miikddtetd cég jonne létre. A vagyonkezeld cégbe keriilne az ingatlan, a kot és a
tulajdonos dontése szerinti egyéb targyi eszkdz. A miikodtetd cégbe a jogosultsagok és a
dolgozok. Ebben az esetben a vagyonkezeld cég 6nalldan is eladhatd. Amennyiben a vevé
igényli a m(ikédtets cég is eladhaté. Elénye, az hogy a vagyonkezeld cég eladasa soran
mdkodési kotelezettségektsl mentes j cég keril eladdsra igy az ar is magasabb lehet. A
miikddtet§ cég eladdsa pedig plusz bevételt hozhat.

Amennyiben az atalakulas sordn vagyon felértékelésre keriil sor, akkor tarsasagi
adofizetés kotelezettség nem keletkezik.

Felhivjuk a figyelmet arra, hogy az atalakulads el6tt keletkezett, de azt kdvetSen simertté
valt esetleges kotelezettségekért a két cég egyetemlegesen felel, a felelésség alél tehat
ilyen esetben a vagyonkezel6 cég sem mentesiil.

Felhivjuk a figyelmet arra is, hogy az atalakulasok altalaban adévizsgélatot vonnak maguk
utén.

A jelentésben az atalakuldsra vonatkozdan két valtozatot dolgoztunk ki amelyeket a
5.4.1,, 5.4.2. pont alatt ismertetiink.
Ezt megel6z6en azonban az atalakulds altalanos szabalyait ismertetjik.

Az atalakulas folyamatanak lépései kivalasnal egyszemélyes tarsasag esetén:

Az atalakuldsrol - Gt. szabdlyai szerint — a tarsasdg legfébb szervének (alapitd
kozgylilése) kell két alkalommal hatarozni.

Az els6 déntéskor:
e Meg kell hatdrozni az atalakulas formdjat, részleteit, (dtadd térsasdg, kivald
tarsasag(ok),

e Meg kell dllapitani, hogy az alapt6 egyetért-e az atalakulassal,

e Rogziteni kell, hogy a tarsasdg tagja a jogutdd tarsasagnak is egyediili tagja lesz,

e Meg kell hatarozni, hogy az atalakulashoz sziikséges vagyonmérlegtervezeteket
milyen fordulonapra kell elkésziteni, (amely nem lehet késébbi idépont, mint az
atalakulasrol sz6lo masodik déntés napja),
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e Fel kell hatalmazni az ligyvezetést arra, hogy az atalakulidsban kézrem(ikédé
Ugyvéddel és kdnyvvizsgéloval a szerzddést kdsse meg, a sziikséges dokumentumokat
készitse el,

¢ Szétvalasi szerz6dés tervezetet kell késziteni.

A meghatdrozott forduldnapra el kell késziteni:

e Az atalakuld (jogeléd) és az atalakulassal létrejévé (jogutod) gazdaségi tarsasag(ok)
vagyonmérleg-tervezetét és vagyonleltar-tervezetét, melyek a cégbiréségi eljarast
tamasztjak ala.

¢ Afennmaradd tarsasag alapito okirataban sziikséges médositasokat.

(Akkor, ha a tag potlidlagos vagyont akar a tdrsasdg rendelkezésére bocsdtani, vagy ha az
dtalakulds sordn dtértékelik a tdrsasdg(ok) vagyondt, dtalakuldsi tervet kell késziteni.
Szétvdlds esetén dtalakuldsi tervet nem kell késziteni, de minden olyan informdcié, amelyet
alaphelyzetben az Gtalakuldsi terv tartalmaz, szerepeltetendd a szétvaldsi szerzédésben.)

(Az dtalakulo tdrsasdg vagyonmérleg-tervezeteként a szamviteli térvény szerinti beszdmolé
meérlege is elfogadhato abban az esetben, ha annak fordulénapja az dtalakuidsrél valé
mdsodik déntés idépontjat legfeljebb hat hénappal elézte meg.)

(Az Uj Gt. lehet8séget ad arra, hogy az Gtalakuldsi folyamatot a tdrsasdg lerdviditse és egy
lépcsdben, egységes dontéshozatal keretében déntsén az dtalakuldsrél. Ennek feitétele, hogy

erre az eljdrdsra a tdrssdgi szerzédésben felhatalmazzdk a tagok az lgyvezetést.)

A mdsodik déntéskor:

(a vagyonmérleg-tervezetek fordulénapjat kévetd 3 hénapon belil)

¢ El kell fogadni:
— avagyonmeérleg-tervezeteket,
— atdrsasagi szerz8dés tervezett modositasait,
- a jogutod tarsasdgban tagként részt venni nem kivané személyekkel vald

elszamolds modjardl sz616 tervezetet.

¢ Meg kell hatarozni:

— ajogutdd tarsasag tagjait, a tervezett jegyzett té6kébgl megilleté hanyadot.

Az atalakuldsrdl értesiteni kell a cégnél miikédd munkavallaldi érdekképviseletet is.

A mdsodik déntést kbvetd 8 napon beliil;

atalakulasi kézlemény kozzétételét kell kezdeményezni, melyet a Cégkozlonyben két
egymast kovetd lapszamban kell kézzétenni.

(A kézleménynek legaldbb a kévetkezd informdcidkat tartalmaznia kell: azonositani kell
az atalakulo tdrsasdgokat, be kell mutatni az dtalakuldssal létrehozni kivant
tdrsasdgokat (cégnév, tdrsasdgi forma, székhely, a tdrsasdgi szerzddés id8pontja,
tevékenységi korok, vezetd tisztségviselbk adatai, vagyonmeérleg-tervezetek f6bb
adatail.)
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A tdrsasdgi szerzddés elfogadasdt kévetd 60 napon beliil:

a tarsasag dtalakuldsat a jogel6d cég székhelye szerinti cégbirésagon els kell
terjeszteni.

(Az eljgrdsra a cégbirésdgnak 30 napja van. Ezt a hatdridét akkortd!l kell szamitani,
amikor valamennyi érintett cég irata hidnytalanul rendelkezésre all. A Gt. 2006. éta
engedi, hogy az dtalokulds napja ne a cégbirésdgi végzésben meghatdrozott ddétum
legyen, hanem a cég dital a kérelemben megjeldit idépont.)

A cégbejeqyzés napjdval:

—létrejon a kivalassal létrejové gazdasagi tarsasag,

—ezen fordulénappal el kell késziteni a végleges vagyonmérleget mind az dtadd, mind a
kivald tarsasagnak,

—az atadé (valtozatlan formaban tovdbb miikédé) tarsasagnak végleges
vagyonmérlegét folyamatos konyvelési adatai alapjan kell elkésziteni, fékonyvi
nyilvantartasait nem kell lezarni, beszdmolét sem kell késziteni.

A cégbejeqyzést kdvetd 90 napon beliil:

A végleges vagyonmérleget konyvvizsgal6i zdradékkal ellaitva a cégbirdsagon letétbe
kell helyezni.

Az dtalakulds folyamatdhoz sziikséges szamviteli dokumentumok:

Kézbensd mérlegek,

Fékényvi kivonatok,

Fékényvi kartonok,

Analitikus nyilvantartasok,

Szamviteli bizonylatok,

Atalakulasi vagyonmérleg tervezetek,
Atalakulasi vagyonleltar tervezetek,
Atalakulasi végleges vagyonmérlegek,
Atalakuldsi végleges vagyonleltarak.

Az atalakulds szémviteli szabdlyai:

Jogszabdlyi hattér:

2000. évi_C. térvény a szdmvitelrél

Az atalakuld gazdasdgi tdrsasdg vagyonmérleg-tervezete

138.% (1) Az dtalakulé gazdasdgi tdrsasdgnak - a tdrsasdg legfébb szerve dital
meghatdrozott meérlegfordulénapra (amely nem lehet késébbi iddpont, mint az
dtalakuldasrdl vald déntés idépontja) - vagyonmérleg-tervezetet kell késziteni. A
vagyonmérleg-tervezetet {azonos fordulénappal) vagyonleltar-tervezettel  kell
aldtadmasztani.
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(2) Az Gtalakuld gazdasdgi tdrsasdg vagyonmérleg-tervezete az (1) bekezdés szerinti
mérlegfordulénapra vonatkozéan tartalmazza az dtalakuld gozdasdgi tdrsasdg
eszkbzeinek és kételezettségeinek, ezek kiilénbozeteként a sajat tékének az értékét
kényv szerinti, illetve a 137.§ szerinti Gtértékelési kiilonbozettel korrigdit értéken.

(3) A (2) bekezdés szerinti Gtértékelési kiilénbézeteket a vagyonmérieg-tervezetben
kilén oszlopban kell kimutatni, és igy a harmadik oszlop az eszk6z6k, a kotelezettségek
és g sajat toke vagyonértékelés szerinti értékét mutatja.

(4) Az dtalakulé gazdasdgi tdrsaség vagyonmérieg-tervezetében az eszkizénként és a
kételezettségenként kiildn-kilén kimutatott dtértékelési kilonbozetek Gsszevont
értékével a sajdt tékét kell helyesbiteni, amennyiben

a) az Osszevont dtértékelési killdnbézet negativ (vagyis dsszességében a vagyont
leértékelték), a kiildnbozettel a téketartalék pozitiv Ssszegéig a téketartalékot, azt
meghaladéan az eredménytartalékot kell csékkenteni,

b) az 6sszevont dtértékelési kiildnbizet pozitiv (vagyis Gsszességében a vagyont
felértékelték), a kilonbézet 6sszegével a téketartalékot kell megnovelni.

(5) Ha az dtalakuld gazdasdgi tdrsasdg nem él [vagy a 137, § (2) bekezdése szerint nem
élhet] az dtértékelés lehetdségével, ugy a vagyonmérleg-tervezetben a sajdt téke értéke
(a harmadik oszlopban) megegyezik a sajdt téke (elsé oszlopban szereplé) konyv
szerinti értékével.

139.§ (1) Az dtalakuldssal létrejové gazdasdgi tdrsasdg vagyonmérleg-tervezete jogeléd
gazdasdgi tdrsasdg vagyondt tartalmazé oszlopdnak adatai - a 136. § (6)-(7)
bekezdésében foglaltak figyelembevételével - megegyeznek az dtalakuld gazdasdgi
tarsasdg(ok} 138. § szerinti vagyonmérleg-tervezete harmadik oszlopdnak adataival,

(3) A kivdldssal létrejovd gazdasdgi tdrsaségnak - ha éit az dtértékelés lehetdségével - a
vagyonmérleg-tervezete "kiilonbézetek" oszlopdban elkiilénitetten kell kimutatnia az
dtértékelési kilénbozetet, a 138. § (4) bekezdésében foglaltak szerint.

(6) Az dtalakuldssal létrejévd gazdasdgi tdrsaségfok) 138. § (1) bekezdése szerinti
mérlegforduldnapra elkészitett vagyonmérleg-tervezetét (azonos mérlegforduldnappal)
tételes adatokat tartalmazd vagyonleitdr-tervezettel kell alétamasztani.

141.% (1) Az dtalakulds napjdval, az Gtalakulds napjdt kévetd 90 napon beliil végleges
vagyonmeérleget és végleges vagyonleltért kell késziteni és a cégbirésigndl letétbe
helyezni mind oz dtalakulé gazdasdgi tdrsaségra, mind az dtalakuldssal létrejové
gazdasdgi tdrsasdgra vonatkozdéan.

(2) A végleges vagyonmérleget és végleges vagyonleltért a (3)-{4) és (7) bekezdés
szerinti eltérésekkel a 136-140. és 142-143.§-ban foglaltaknak megfeleléen kell
elkésziteni.

(3) Az dtalakulds sordn megsziind gazdasdgi tdrsasdg a végleges vagyonmérleg
elkészitését megelézden kiteles az dtalakulds napjdval - mint mérlegfordulénappal - a
szamviteli térvény szerinti beszdmoldjét elkésziteni, analitikus és fékényvi
nyilvdntartdsait lezérni. Az az dtalakuld gazdasdgi tarsasdg, amely az dtalakulds sordn
nem szinik meg (beolvaddsndl az Gtvevé, kivdldsndl a valtozatlan tdrsasdgi formdban
tovabbmiikédd gazdaségi tdrsasdg), a végleges vagyonmérlegét a folyamatos
kényvelés adatai alapjan késziti el, analitikus és f6konyvi nyilvdntartdsait nem zdrja le,
azokat folyamatosan kételes vezetni, az dtvett-dtadott eszkézoket-kételezettségeket
(ideértve a céltartalékokat és az id6beli elhatdroldsokat is), ezek kiilonbézeteként a
sajdt tékét a folyamatos kdnyvelés keretében - az atalakulds idépontjéval - rendezi.
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A vagyonkezel§ cég kivaldsara a 5.4.1., 5.4.2. pont alatt két valtozatot mutatunk be.

5.4.1 Vagyonkezel6 cég kivaldsa 6sszes eszkozzel

Ebben a valtozatban a Kft. teljes targyi eszkéz allomanya keriil 4t a vagyonkezel6 cégbe.
Tehat az ingatlan, a kat, a konyha, a szobak, az étterem, a rekredcids tér, stb. miikédtetést
biztosité teljes eszkdzallomany. A vagyonkezelé cég uUzemeltetési szerzddést kot a
fennmaradé mikddtets céggel és a mukodtetd cég az lizemeltetéssel kapcsolatosan bocsat
ki szamlat a vagyonkezel6nek, A szamlanak fedeznie kell a dolgozdk bér és jarulék kéltségeit,
valamint a rezsi koltsegeket.( viz, villany, gz egyéb kdzmiivek)

Az Uzemeltetd cégben maradnak a dolgozdk. Az arbevétel a vagyonkezel6 cégben
realizalédik. A bevételi szamlat az Gzemeltetd cég illitja ki a vevdk {vendégek) felé a
vagyonkezel§ cég megbizdsa alapjan. Az arbevételbél fizeti a vagyonkezelé a hiteltérlesztést
és az lzemeltetési szamlat. Felhiviuk a figyelmet, hogy a szamla fenti médon. Megbizas
alapjan torténd kibocsatdsa esetén a két cég egyetemiegesen felel a szamla kibocsatas
tartalmi és formai kovetelményei tekintetében.

Ebben a valtozatban a vagyonkezeld cég eladdsa esetén minden eszkdz az vj tulajdonoshoz
kerdil.

5.4.2. Vagyonkezel6 cég kivaldsa csak az ingatlannal és kuttal

Ebben a valtozatban a vagyonkezelé cégbe kizardlag az ingatlan és a kat keriil. Minden egyéb
vagyonelem és a dolgozok a miikodtetd cégben maradnak. A vagyonkezeld cég bérleti dijat
szamldz az lzemeltetd cégnek. Az arbevéte! ebben az esetben az lizemeltet§ cégnél
realizalodik, amely ebbdl fizeti mikédésének minden kéltségét és a bérleti dijat a
vagyonkezelS cég részére.

Ebben a valtozatban a egy vagyonkezelé cég eladasa utdn a miikodtetés csak az lizemeltetd
céggel lehetséges vagy a vagyonkezels cégnek meg kell vennie a miikodteté céghen maradt
eszkdzdket. Ha ezt a vagyonkezel6 cég vevdje nem igényli az Gzemeltetének kell a targyi
eszkdzéket eladni vagy hasznositani.

A két ismertetett valtozat dtalakuldsi vagyonmérleg tervezeteit szemléitetésiil a 2011.
december 31-i mérlegadatokkal a kévetkez6kben mutatjuk be.
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KIVALASIVAGYONMERLEGTERVEZET

5.4.1. pont alatti valtozatra

20

Aquamarin  Maradé Kivalo
Kft Aquamarin  vagyonk Kft
ESZKOZOK 1000 Ft Kft 1000 Ft
1000 Ft
A. Befektetett eszkdzdk 262.314 0 262.314
(B Immateridlis javak 10 0 10
4.  Szellemitermékek 10 10
. Targyi eszkozdk 262.304 0 262.304
1. Ingatlanok és a kapcsoldédd vagyoni értékii jogok 181.790 181.790
2. Mlszaki berendezések, gépek, jarmdvek 1.966 1.966
3. Egyéb berendezések, felszerelések, jarmiivek 40.293 40.293
5.  Beruhdazasok, feldjitasok 38.255 38.255
. Befektetett pénzigyi eszkd2ok 0 0 0
B. Forgbeszkdzok 10.604 10.586 18
. Készletek 1.212 1.212 0
1. Anyagok 644 644
5. Aruk 568 568
. Kovetelések 5.474 5.474 0
1. Kovetelések druszallitasbol és szolgaltatashol (vevék} 1.831 1.831
5.  Egyéb kdvetelések 3.643 3.643
.  Ertékpapirok 0 0 0
IV.  Pénzeszkoziok 3.918 3.900 18
1. Pénztar, csekkek 1.611 1.600 11
2. Bankbetétek 2.307 2.300 7
o Aktiv idébeli elhatarolasok 4.729 412 4.317
2. Koltségek, raforditasok aktiv iddbeli elhatarolasa 412 412
3. Halasztott raforditasok 4.317 4.317
ESZKOZOK OSSZESEN 277.647 10.998 266.649



Agquamarin Maradé Kivalo
FORRASOK Kft Aquamarin  vagyonk Kft
1000 Ft Kft 1000 Ft
1000 Ft
D. Sajat téke 143.894 519 143.375
l. Jegyzett toke 139.200 500 138.700
. Jegyzett, de még be nem fizetett téke (-} 0 0 0
In. Toketartalék 0 0 0
V. Eredménytartalék -40.450 -162 -40.288
V. Lekdtott tartalék 44.142 177 43.965
V. Ertékelési tartalék 0 0 ]
VIl.  Meérleg szerinti eredmény 1.002 4 998
E. Céltartalékok 7.959 0 7.959
2. Céltartalék a jovébeni koltségekre 1.259 1.259
3. Egyéb céltartalék 6.700 6.700
F. Kotelezettségek 113.512 10.479 103.033
I Hatrasorolt kistelezetiségek 0 0 0
. Hosszu lejarati kotelezettségek 72.162 0 72.162
4, Beruhdzdsi és fejlesztési hitelek 72.162 72.162
[N Révid lejaratu kotelezettségek 41.350 10.479 30.871
2. Rdvid lejaratd hitelek 20.167 20.167
3. Vevdktél kapott elélegek 348 348
4, Kételezettségek aruszailitdshdl és szolgaltatasbol 6.505 6.505
{szallitdk)
8.  Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 14.330 3.626 10.704
G. Passziv iddbeli elhatarolasok 12.282 0 12.282
1 Bevételek passziv idébeli elhatéroldsa 410 410
2. Kéltségek, raforditasok passziv idSbeli elhataroldsa 8.732 8.732
3. Halasztott bevételek 3.140 3.140
FORRASOK OSSZESEN 277.647 10.998 266.649



KIVALASIVAGYONMERLEGTERVEZET 5.4.2. alatti valtozatra
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Aguamarin Maradéd Kivalo
ESZKOzZOK Kft Aquamarin  vagyonk Kft
1000 Ft Kft 1000 Ft
1000 Ft
A. Befektetett eszkodzdk 262.314 42.269 220.045
I Immaterialis javak 10 10 0
4.  Szellemi termékek 10 10
. Térgyi eszkozék 262.304 42.259 220.045
1.  Ingatlanok és a kapcsolddo vagyoni értékii jogok 181.790 181.790
2. Miiszaki berendezések, gépek, jarmiivek 1.966 1.966
3. Egyéb berendezések, felszerelések, jarmiivek 40.293 40.293
5, Beruhazdsok, feldjitasok 38.255 38.255
. Befektetett pénziigyi eszkdzok 0 0 0
B. Forgdeszkozok 10.604 6.704 3.900
l Készletek 1.212 1.212 0
1. Anyagok 644 644
5. Aruk 568 568
ik Kdvetelések 5.474 5.474 0
1.  Kovetelések aruszallitasbél és szolgaltatasbdl (vevék) 1.831 1.831
5. Egyéb kovetelések 3.643 3.643
M.  Ertékpapirok 0 0 0
Iv. Pénzeszkozok 3.918 18 3.900
1. Pénztér, csekkek 1.611 11 1.600
2. Bankbetétek 2.307 7 2.300
o Aktiv id6beli elhatarolasok 4,729 2.035 2.694
2. Kéltségek, raforditasok aktiv idébeli elhatarolasa 412 412
3. Halasztott raforditasok 4.317 1.623 2.694
ESZKOZOK OSSZESEN 277.647 51.008 226.639



Aquamarin Maradé Kivalé
FORRASOK Kft Aquamarin  vagyonk Kft
1000 Ft Kft 1000 Ft
1000 Ft
D. Sajat téke 143.894 519 143.375
k. Jegyzett téke 139.200 500 138.700
1. Jegyzett, de még be nem fizetett téke (-) 0 0 0
. Téketartalék 0 0 0
. Eredménytartalék -40.450 -162 -40.288
V. Lekotott tartalék 44.142 177 43.965
VI.  Ertékelési tartalék 0 0 0
VIi.  Meérleg szerinti eredmény 1.002 4 998
E. Céltartalékok 7.959 7.959 0
2. Céltartalék a j6vGbeni kdltségekre 1.259 1.259
3. Egyéb céltartalék 6.700 6.700
F. Kotelezettségek 113,512 30.248 83.264
l Hatrasorolt kdtelezettségek 0 0 0
. Hossztl lejarata kotelezettségek 72.162 0 72,162
4. Beruhazasi és fejlesztési hitelek 72.162 72.162
. Rovid lejaratu kotelezettségek 41.350 30.248 11.102
2. Rovid lejaratu hitelek 20.167 9.065 11.102
3.  Vevdktdl kapott elélegek 348 348
4.  Kotelezettségek aruszallitdsbél és szolgaltatashol 6.505 6.505
(szallitdk)
8.  Egyéb rovid lejaratt kételezettségek 14.330 14.330
G. Passziv idGbeli elhatarolasok 12.282 12.282 0
1. Bevételek passziv idébeli elhataroldsa 410 410
2. Kdltségek, réforditdsok passziv idébeli elhataroldsa 8.732 8.732
3. Halasztott bevételek 3.140 3.140
FORRASOK OSSZESEN 277.647 51.008 226.639



6. A cégérték megallapitdsa illetve a vagyonelemek piaci értékének meghatarozdsa

A cég értékének meghatdrozasira két altaldnosan elfogadott és hasznélt médszert
hasznélunk és aliapitjuk meg vele a cég piaci értékét.
- Mérlegen alapulé eljdrasok - a cég nettd eszkdz értékének a megallapitasa, melynek

lényege, hogy a mérleg alapjan a cég vagyondanak piaci értékét hatarozzuk meg.
E mddszer nyilvanvald elnye, hogy a realis vagyonérték alapjan hatarozhaté meg a
vételdr. A mérlegen alapulé mddszerek kevésbé alapoznak becslésekre és
eldrejelzésekre, mint a nyereségen alapulé eljarasok, ezzel szemben viszont teljesen
figyelmen kiviil hagyjék a véllalkozas jév8beli nyereségtermeld képességét.

- Nyereségen alapulé médszerek - a vallalkozas elmult idészaki nyereségei alapjan a
varhato nyereséget prognosztizalja, és ennek alapjan adja meg a vallalkozas piaci
értékét,

E modszer hatranya, hogy figyelmen kiviil hagyja a véllalkozas jelenlegi vagyonanak
értékét és egydltaldn nem biztos, hogy az elmult id&szakok nyereségét az uj
tulajdonos is el tudja érni. E hipotézisek miatt nagy a piaci érték bizonytalansaga.

Mindegyik kalkulaciés modszer méas és mas piaci értéket fog adni, melyek lényegesen
eltérhetnek egymastol.

Az Aquamarin Kft. piaci értékének meghatarozasa mérlegen alapulé modszerrel:
A cég konyvszerinti értéke 2011. december 31-én: 143.894 eft.

Ezen értéket névelik a kdvetkezé tényezék:

- befektetett eszkdz6k piaci és nyilvantartdsi értékének pozitiv kiilsnbdzete,
- készletek piaci és nyilvantartasi értékének pozitiv kiillénbdzete,

- elengedett szallitéi kotelezettségek,

- elengedett hitel és kélcson értéke,

- elengedett adétartozas.

Ezen értéket csokkentik a kovetkezd tényezék:

- befektetett eszkozok piaci és nyilvantartasi értékének negativ kiilsnbdzete,
- készletek piaci és nyilvantartasi értékének negativ kiilénbozete,

- elengedett kévetelés értéke,

- megallapitasra keriilt adékiilénbézet,

Az Aquamarin Kft. piaci értéke:

Sajat t6ke értéke 2011.12.31. 143.893.990 Ft
Epiiletek értékének pozitiv kiilsnbdzete +1.141.130.656 Ft
Egyéb befektetett eszkézék kiilonbozete 0
Készletek kiilénbézete 0
Elengedett kotelezettségek kiildnbozete 0
Elengedett kévetelések kiilénbézete 0
Adétartozasok kiilonbézete 0
Piaci érték 1.285.024.646,- Ft
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Ezen értéket médositjdk azok a tényezék, amelyek a szédmvitelben nem lehet megjeleniteni
és szamszerdsiteni is nehéz ezek a ,lathatatlan vagyon” korébe tartoznak. Tehat a lathaté
vagyon a kdnyvszerinti érték és a hozzdkapcsolodé szamszeriisithetd értékek. A lathatatlan
vagyon a ,goodwill”, amelyekhez a kiils§ szerkezet (markak, beszallitok és vevékapcsolatok)
valamint a bels6 szerkezet (a szervezet: menedzsment, jogi struktira, utasitisok és
szabalyok rendszere, magatartasformak, kutatis-fejlesztés, és szoftverek) és az egyéni
kompetenciak tartoznak (képzettség, tapasztalat).

Eszk6zok Forrasok
Ugyfélréke Tagok lathatatlan sajat tékéje
- Avevdkkel, a beszallitokkal és a (Ki nem mutatott eredmény)

kérnyezettel kiépitett tartds N ,
Immateridlis kotelezettségek

tigyfélkapcsolatok,

- Peres ugyek
- akialakitott piaci arculat, stb.

- tartds foglalkoztatas kotelezettségei,
Munkatarsak kompetencidja

- termék és szolgaltatasmindség iranti

{Az a képesség, hogy az emberek dologi,
elkotelezettség,

vagy eszmei vagyont hozzanak létre)
népszerisitési és hirdetési kényszer.

Szervezeti toke
- A menedzsment szinvonala,

- jobb mddszerek, szabadalmak,

elméletek, modellek,

- szamitastechnikai és adminisztrativ

rendszerek,

- vallalati kultura,

0j termékek tervei.

Mi a cég goodwill értékét pénzben kifejezve kb.: 200.000 eFt értékben hatarozzuk meg az
elébb emlitettek figyelembevételével, de hozzatessziik, hogy ennek az értéknek az
alatdmasztsdra csak empirikus kévetkeztetéssel jutottunk, tehat a dolgozok adatai, a
jelenlegi kihasznéltségot illetve a menedzsment jévdre vonatkozé tervei alapjén ailapitottuk
meg. [gy szerintiink a cég piaci értéke: 1.485.024.646,-Ft.
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Az Aquamarin Kft. esetében a ,goodwill” értéket befolyasold tényezdk:

régi szallitéi kapcsolatok

- visszatérd vendégek

- tapasztalt munkavallaléi garda

- kialakitott jol miikéd6 adminisztrativ rendszer
- megfeleld vallalati kultara.

Az Aquamarin Kft. piaci értékének meghatéarozasa nyereségen alapulé médszerrel:

A nyereségen alapuld mddszerhez alkalmazésahoz altaldban 6t éves periddust tartanak
megfelelének, de a gazdasagi ciklusokat és mas tényezéket is figyelembe kell venni. Ha a
nyereség alakuldsidt megallapitottuk, akkor tébb médszer is alkalmazhaté a megfelels ar
kialakitasahoz. A legelterjedtebb mddszer a multbeli atlagos nyereség tékésitésén alapul.
Ekkor a kivalasztott id8szak nyereségeit korrigaljuk a rendkiviili tételekkel, majd egy alkalmas
Az eljaras altalunk hasznalt véltozatdban a megel6z8 évek nyereségeit valasztjuk alap
értéknek, 6 év nyereségeit valasztjuk alapnak ezt atlagoljuk. E médszer legfontosabb elénye
egyszerii és egyértelml. Mi 16%-os kivanatos megtériilési aranyt valasztottunk,(a
jelentésben el6z6ekben mar utaltunk erre) vagyis hatszoros nyereséget feltételeziink.
Annak jelzése, hogy milyen megtériilési ardnnyal elégszik meg a befektetd a kockazat adott
szintje mellett, a kisebb kockazattal jaro egyéb befektetések, mint példaul a kétvények, stb.
megtérilési aranyaihoz képest. Ezen véllalkozés esetében, mivel a szamok alapjan a kockazat
nagy, nagyobb megtérilést var a befektetd. (EBITDA = nyereség + amortizacid)

Ev Addzas elbtti nyereség EBITDA
2006 1.521 eFt 13.457 eFt
2007 6.742 eFt 21.601 eFt
2008 7.288 eFt 17.973 eFt
2009 5.326 eFt 20.844 eft
2010 -12.916 eFt 2.695 eFt
2011 2.030 eFt 18.796 eFt
Osszes elért nyereség 9.991 eFt 95.366 eFt
Atlagos nyereség 1.665 eFt 15.894 eFt
16 %-0s megtériléssel a 10.406 eFt 99.338 eFt
piaci érték

A két piaci érték meghatarozasi modszer kdziil a mérlegen alapulé ebben az esetben jobban
tlikrdzi a cég valédi piaci értékek ezért mi ezen értéket tekintjiik a cég piaci értékének.
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7., A Hévizi Televizié NKft. bemutatdsa

A Tarsasag neve: Hévizi Tv NKft.

A Tarsasag cime: 8380 Héviz, Széchenyi u. 19.

A tarsasag cégjogi formaja: Nonprofit Korlatolt Felel&sségii Tarsasag
Cégjegyzékszam: 20-09-065266

Tevékenységi kor: Televizié miisor dsszeallitdsa, szolgaltatdsa
Jegyzett téke: 500 eFt

Tulajdonosok: Héviz Véros Onkormanyzata 100 %.

Beszamolo fajtaja: Egyszeriisitett Eves beszamolo

A mérleg fordulénapja: december 31,

A mérlegkészités idGpontja: forduldnapot kévetd év marcius 28.

A tarsasdgot 2001. december 31-én alapitottdk. A jegyzett tékéje 3.000 eFt volt, ezen
dsszeget 2007-ben csokkentették 500 eFt-ra, a cég veszteségeinek rendezése miatt. Az évek
soran ugyanazon feladatot latta a tarsasag, amely okbdl |étrehoztak. Az évek folyaman egyre
inkdbb a kozszolgalat felé fordult a televizié és az 6nkormanyzati események 6
hirhordozéjava és kdzvetit§jévé vélt. 2011-ben heti két addsnapon jelentkeztek a hiraddk,
amelyeket masnap megismételnek. 2011-ben folyamatosan m(ikédétt a képujsag, amelyen
tobbségében az Onkormanyzati események, rendezvények illetve az énkormanyzat és
intézményei hirdetései, kdzleményei stb. jelentek meg. 2011-ben beindult egy Gj internetes
feliilet, amelyek jelenleg mér a www.heviz.hu oldalrél is elérheték azon miisorok, amelyeket
a Héviz Tv feltslt.

8., A Hévizi Televizid Nkft vagyoni, pénziigyi és jdvedelmezdségi helyzetének alakuldsa

Az Nkft miikodését jelentSsen befolyasolja az alacsony bevételi szintje illetve a folyamatos
vesztesége. A veszteségek miatt mar 2007-ben jegyzett téke csékkentést kellett
végrehajtania a tarsasagnak, hogy a jogszabalyban meghatarozott téke feltételt teljesiteni
tudja, ebben az évben, mivel ekkor volt ra lehet8ség elszér, az j GT miatt, 3.000 eFt-rél
500 eFt-ra csdkkent a tarsasag jegyzett tSkéje. 2007-es év volt a vizsgdlt évek kozil az
egyetlen, amikor nyereséget tudott kimutatni a térsasidg 158 eFt-ot. Ezt megel6zéen
valamint ez utan is veszteséggel zarta az éveket a cég. Ugyan a 2006-os évrdl 2007-re 68 %-
al nétt, de ez sem volt elég a koltség szint ennél is magasabb volt, bar 2006-ré! 2007-re nem
valtozott. A veszteség oka mar itt is, ugyanigy ahogy a kés6bbiekben is a magas személyi
jellegd raforditas, amely a kéltségek 57 %-at teszi ki. Ezen érték 2010-ben és 2011-ben mar
az dsszes koltség 61-62 %-a. A 2007. év 6ta a bevétel 12.000 eFt-rél 15.000 eFt-ra véltozott,
tehat jelent6sen nem nétt, de a koltségszint nem alakult a bevételhez ezen évek alatt sem.
A targyi eszkdz dllomany értéke alacsony, amibdl arra lehet kdvetkeztetni, hogy a vérosi TV
elavult eszkézparkkal dolgozik. Erre enged kévetkeztetni, hogy a befektetett eszkdzék bruttd
értéke 13.883 eFt, mig a nettd értéke: 1.285 eFt (2011.december 31-én). Az Nkft gazdasagi
mutatodi k6zul az eredmény kategoridk mérészamai értelmezhetetlenek a folyamatos negativ
eredmény miatt, ugyanakkor a likviditds mutatéi megfelelSek, de ennek f§ oka a kis mértéki
rovidlejarati koételezettség allomany. Ugyanakkor az elavult eszkézpark miatt a cég
szerintiink jelents bevétel névekedést nem tud megvaldsitani. Az arbevétel niveléséhez
szerintlink egy kisebb beruhdzast kellene végrehajtani a cégnél, mivel a cég a beruhazashoz
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nem rendelkezik felhalmozott pénzeszkézzel ez hitelbél lehetne megvaldsitani. A szerintiink

szukséges beruhazasi dsszeg kb. 20.000 eFt.

- A cég szamviteli politikdja és egyéb szabdlyzatait a cég elkészitette és azok megtaldlhatok a
cég székhelyén. Ezen szamviteli térvény &ltal el§irt szabalyzatok megfelelek és probaljak
leképezni az dgazat altal meghatarozott specifikumokat.

- A vizsgalt idGszak beszamolbit a szamviteli térvény elSirasai szerint elkészitették és
megfelel6 modon kozzétették. A beszamolok kdnyvvizsgélattal aldtamasztottak igy a
szamviteli térvény elGirdsainak megfeleléek.

- A Kft szamlatikre szerintiink megfelels, a fékényvi szamlak bontasai megfeleléek,
kdvethetdek.

- Alacsony értékii elavult eszkdzpark, amely gétja lehet az arbevétel névelésének.

- Magas élémunka kéltség. 2011-ben csékkend arbevétel.

- 2012. marcius 31-ig az drbevétel 3.406 eft {(ha egyenlé aranyu bevétellel szamolunk)
évvégere varhatd bevétel: 13.624 eFt, ami alacsonyabb a 2011. évi 14.419 eFt-nal 5,5 %-al.

- 2012. marcius 31-ig a koltségek Gsszege 3.946 eFt (ha egyenld ardnyd koltséggel
szamolunk) évvégére a koltség (értékcsokkenés és egyéb raforditas nélkiil} 15.784 eFt, ami
magasabb a 2011. évi 13.834 eFt-nal 14 %-al. A vérhatd veszteség tehat: 2.160 eFt, ami
miatt a cég sajat tokéje a 2.226 eFt-rél 66 eFt-ra csékkenhet. Ebben az esetben mar téke
potlasra kételezhetd a tulajdonos. A koltségekben, mint az elébbiekben mar megjegyeztiik
nem szamoltunk az értékcsokkenéssel, valamint az egyéb raforditasok osszegével, ami
noveli a veszteséget. Nem szamoltunk a bevételeknél az egyéb illetve rendkiviili
bevételekkel, ami viszont csékkenti a veszteséget. Ha ezen értékeket becsléssel az el6z8
évek dsszegeivel modositjuk akkor a veszteség kb. 2.900 eFt. Ebben az esetben a sajat téke
-674 eFt-ra csékken. A negativ sajat t6ke esetében, ha az alapité okirat tgy rendelkezik
potbefizetési kotelezettség terheli a tulajdonost. Az Nkft alapité okirata ilyent nem
tartalmaz.

9. A Hévizi Televizié NKft. mitkodésével kapcsolatos megléllapitasok

Az Nkft esetében a legjelentGsebb gondot az alacsony kiilsés { nem o6nkormanyzati)
arbevétel okozza, ugyanakkor magas az élémunka raforditas. A palydzati pénzek nem igazan
jelennek meg a bevételek kozott holott a Médiahatdségnal ezekre palyazni jelenleg is lehet,
A palydzatok soran nemcsak a miikidésre, de eszkdz beszerzésre is vannak palyazati
lehetdségek.

10., Javaslatok a Hévizi Televizié Nkft tovibbi miikédésével kapcsolatban

- Javasolnank, hogy amennyiben a varosnak mas marketing-kommunikacioval vagy médiaval
foglalkozo cége van vagy esetleg ilyen feladatot |at el a polgarmesteri hivatal ezeket egy
cégbe kellene ésszevonni.

- Az él6munka raforditast a foglalkoztatas 4talakitasaval optimalizalni kell. Nyilvén ezt egy 3
fét foglalkoztatd cégnél nehéz megvalésitani, sét szinte lehetetlen, ezért ebben az esetben
vagy a cég megsziinés az el6z6 pontban emlitett mas feladatokkal valé ellatds, vagy
jelentds arbevéte! novekedés lehet a megoldas.

- Palydzatok készitése mind mikédésre, mind eszkdzbeszerzésre.
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11. Osszefoglalds

AQUAMARIN Kft.

Héviz Varos Onkorményzata 2001-ben 750 millié forintért vasarolta meg a gazdasagi
tarsasagot.

A vasarlas id6pontjaban és jelenleg is a tarsasag tulajdonaban all a Héviz belterdlet 1088/2
hrsz. alatt nyilvantartott ingatlan. Ingatlan-nyilvantartdsi megnevezése ,kivett lidiléépiilet,
udvar”, jelenlegi teriilete 1 ha 4436 m2 részletes leirasat az ingatlanforgalmi szakértdi
vélemény tartalmazza.

Az ingatlan gydgydszati és gyogyfirdé szolgaltatast is nynjté szallodaként van hasznositva, ez
a funkcioja a vasarlas 6ta nem valtozott. Az ingatlan lizemeltetSje az ingatlan tulajdonos
Aguamarin Kft.

Az értékelés szempontjabdl kiemelt jelent&séggel bir a sajat tulajdonl gydgyviz kit, mely
2015. szeptember 30-ig érvényes lUzemeltetési engedéllyel rendelkezik (az engedélyes az
Aquamarin Kft.).

Az ingatlanon 2009. évben 100.000.000,-Ft fejlesztési beruhdzas tértént (B épiilet teijes
feldjitas harom csillagos kategdridra). A beruhdzas teljes forrasa bankhitel volt. A hitel
biztositéka az ingatlanra bejegyzett jelzdlogjog és vételi jog 2014. 01. 31-ig. A még fennallé
hiteltartozés 6sszege: 74.451.000,-Ft.

A tulajdonos 2004, és 2006. év kdzdtt dsszesen 36.000.000,-Ft-os raforditassal tékésiteni
kényszerilt a tarsasagot.

Héviz orszagos jelentGségii tdiiléhely, A gyégyszélld szolgaltatas kindlata nagy.

Az Aquamarin Kft. az ingatlan korabdl adédé részben korszeriitlen allapota miatt nem
versenyképes, hasznot nem termel.

A szalloda teljes atalakitast igényelne, ebbe beleértve az orvosi és rekredcids terek
atalakitasat is.

Az ingatlan egy régi és korszeriitlen épiiletegyiittes a B épiilet felujitisa csak elodézta az
ingatlan illetve a tarsasag jovGjére mikédtetésére vonatkozo dontést.

Nagyon rossz a cég likviditasi helyzete a forgdeszkézok nem fedezik a révid lejaratd
kotelezettségek dllomanyat (a tarsasag évek ota évi 40.000.000,-Ft forgdeszkoz hitellel tartja
fenn a mikodését).

A tarsasdgban magas a befektetett eszkdzék éllomanya, de alacsony a miikddtetés
hatékonysaga.

A 143.000.000,-Ft-ot a sajat t6kével szemben az adézott eredmény 1.000.000,-Ft.

Az drbevétel aranyos lGzemi eredmény kicsi, ennek oka a jelent8s koltségszint, amelynek
dontd része a magas allando koltség (energia és kényszeriien magas élémunka raforditas
koltsége).
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A koltségek jelentds csokkentése akkor sem érheté el, ha a tulajdonos pénzt fektet tovabbi
felgjitasba.

Nem tervezhetd és nem prognosztizdlhaté az, hogy egy jelentds 6sszeget igényld feltjitas
milyen drbevétel névekedést, illetve kihaszndltség névekedést eredményezne a tarsasagnak.

Az alacsony arbevétel meghatarozza a Kft. teljes miikddését.

Az arbevétel emelése az ingatlan jelenlegi allapotaban nem virhato el.

A jelenlegi gazdasagi és piaci helyzetben amelyre - a magas és szinvonalas kinalat mellett
stagnalo illetve csokkend kereslet a jellemz6 — a piacképes szolgaltatashoz sziikséges tébb
szazmillio forint nagysagrenddi felujitas megtériilése bizonytalan illetve hosszu idétartama.

Jelenlegi dllapotaban a szélloda illetve az ingatlan jovedelmet, nyereséget termelni nem tud.
A 2011. evi pozitiv eredmény csekély, az arbevételhez képest elenyészs. A jelenlegi

allapotban 2012. évben és azt kdvetSen valtozas nem varhaté.

Barmely gazdasagi tarsasdg miikodtetése értelmezhetetlen, az Uzletszerli miikédésbé!
szarmazo jévedelem termelés hianyaban

A tulajdonos a térsasdgot hitel igénybevételével vasarolta meg. A hiteltorlesztés lejart.

A fent részletezett koriilmények miatt jelenleg déntési kényszer alakult ki a tarsasag
miikddtetése illetve hasznositdsa tekintetében.

Lehetséges dontési alternativak:

l. A tarsasag jelenlegi targyi feltételek szerinti tovabbmiikddtetése
II. Az ingatlan feldjitasa

I1l. Az ingatlan eladasa

IV. A tdrsasag eladdsa

I Atarsasdg jelenlegi targyi feltételek szerinti tovabbmiikdtetése kényszermegoldds.

A legoptimdlisabb esetben minimélis nyereséggel nullszaldésan mikédtethetd, tovabbi
kéltségmegtakaritdsi lehetGséget nem talaltunk. Elvileg széba jéhet egy teljes
profilvaltas, teljesen Uj vendégksér megcélzasa a jelenlegi zémben nyugdijas vendégkér
felvaltasdra. Ennek azonban gyakorlati realitisa nincsen a kovetkezé okok miatt.
Alacsonyabb igényd (pl. didk) szalldshelyre sincs megfeleld kereslet. A kiemelt értékkel
biré gydgyviz nem hasznosulna. Az ingatlan és a gyégyviz kut elértéktelenedne.

A jelenlegi targyi feltételek mellett szdmitasba johet a teljes tevékenység ingatlannal
egyltt torténd , lizemeletetéshe addsa” palyazat Gtjan.

Ingatlan jelenlegi allapota és a magas éllandé miikodtetési koltségek miatt ez is elvi
lehetdség, gyakorlati realitasa nincsen. A térsasag targyi koriitményei és a piaci viszonyok
és a jelenlegi gazdasagi kérnyezet miatt. A tulajdonosnak gazdasagi elényt nem
eredményezne, ellenkezdleg egy ,nem tulajdonos” {izemelteté mindig veszélyezteti az
ingatlan éllagdt és jogi helyzetének stabilitasat. Ezért nem javasoljuk.
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Il. Az ingatlan feldjitdsa

A tarsasignak felhalmozott megtakaritisa nincsen. A tébb szazmillié nagysagrendil
beruhdzast a tulajdonosnak keilene finansziroznia. A felijitds megtériilése és annak
id6tartama bizonytalan.

lll. Az ingatlan eladasa

A javaslataink kozott szerepel az ingatlan eladésa, amelynek eladasi arat a jelentésiink
mellékletét képezd ingatlanforgalmi értékbecslés tartalmazza, ennek Gsszege: 1.360.000 eft.

Az ingatlan az Aquamarin Kft. tulajdona. Az ingatian eladdsa esetén a vételar az Aquamarin
Kft-hez, mint tulajdonoshoz folyik be. Az ingatlan kényv szerinti értéke és piaci értéke kozti
kiilonbséget a tarsasagnak meg kell adéznia.

Tovabbi kéltségként jelentkezik a dolgozék munkaviszonydnak megsziintetésével jard kiadas.
A sziikségszer( végelszamolas lefolytatasanak kéltsége. A tulajdonos csak a végelszamolas
befejezése utan jut bevételhez.

Az ingatlan eladasanak becsiilt kéltségei

- TAQ: 171.815 eFt

- Munkaviszony megsziintetés bérkéltsége (2012. jalius 01-i dliapot szerint): 30.000,-Ft

- Hitel visszafizetés (2012.04.30-i allapot): 83.264 eFt (Sopron Bank), 15.769 eFt (OTP),
10.000 eFt

- Szallitdk 2012. aprilis 30.: 10.060 eFt

- Cégmegsziinéssel kapcsolatos kéltség: 20.000 eFt

Ingatlan eladasbdl netté megmaradé 6sszeg: 1.019.092 eFt

A cég megsziinése utan ezen Hsszeg a tulajdonost illeti, mivel ezen 6sszeg méar tartalmazza a

cég megsziinéshez kapcsolédo kéltséget is.

Az ingatlan eladdsa soran a térsasaghoz kot6dd jogok automatikusan nem szalinak 4t az
ingatlan vevdjére, a miikodési lizemeltetési engedélyeket a vevének kell megszereznie.

V. A tdrssag eladdsa

a) Atdrsasdg eladasa a jelenlegi dllapotéban

lelentésiink meghatdrozza a cég értékét is két modszerrel, de mivel a befektetett
eszk6zOk tulsalya nagy ezért a cég érték meghatarozasanal a mérlegszerinti médszert
alkaimazzuk melynek alapjan a cég eladasi értéke: 1.485.025 eft. Ez a maximalisan
elérhetd, kérhetd kinalati ar.

Jelenleg a piac pangésa és a kindlati piac miatt - feltételezve, hogy tényleges
potenciondlis vevl jelentkezik — a piaci érték 20%-30% -al is csdkkenhet, tehat 1.039.000
eFt-ra is lecsékkenhet.

Amennyiben az énkorményzat nem vallalkozasi céld értékesitést végez, akkor ennek adé
vonzata elvileg nincs. Ezen 3lldspontot a kdézponti adéhatdsag figyelembe veszi, de
véleményiink szerint ennek szabélyozisa nem egyértelmdi.
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Adofizetési kotelezettség esetén a maximalis bevétel tarsasagi adé vonzata: 500.000 eFt-
ig 10 %, felette 19 %.

Adéalap az eladasi ar: 1.485.000 eFt- bekeriilési kdltség 750.000 eFt= 735.000 eFt .

Az adé Osszege: 50.000 efFt + 44.650 eFt = 94.650 eFt

A netté befolyd 6sszeg: 1.390.375 eFt.

Az ingatlan eladdsaval dsszehasonlitva a cég eladdsa + 351.219 eFt tébbletet jelent.

Az ingatlan eladas esetén vevd illeték fizetésére kitelezett (4 % )mig a cég értékesitése
esetén nem, ami az drat befolydsolhatja pozitiv irdnyban.

A tarsasag eladasa esetén kozvetleniil a tulajdonosnal, azaz az Onkormanyzatnal
keletkezik a bevétel.

A térsasag eladdsa esetén automatikusan nem meriil fel a dolgozdk munkaviszonyainak a
megszlintetésével kapcsolatos kéltség. A dolgozék jogviszonya folyamatos marad, illetve
az adasvételi szerz6désben megallapodassal rendezni lehet a dolgozdk helyzetét pl.: ha
ilyen megallapodds nincs automatikusan munkavallalék maradnak, mivel a cég
valtozatlanul fennmarad, csak a tulajdonos cserélédik ki. A tarsasag eladdsa esetén az
ingatlannal egyiitt a miikddtetéshez sziikséges engedélyek ismételt beszerzése nem
meril fel. Az inatlan vételarat meghaladé cégérték is jovedelemként az Onkormanyzatnal
realizalodik.

Ebben az esetben a vevBnél felmeriild kockazatként kell szdmolnia a tarsasagnal az
adasvétel idGpontjdig keletkezett, de ismertté nem valt kételezettségeket a tarsasagnak
viselnie kell, ami az Uj tulajdonos kockazata marad.

b) A tarsasag kettévalasztas utdni eladasa

A tarsasag eladdsa esetén megfontoldsra javasolt a kévetkezé megoldés alkalmazasa.

A tulajdonos dénthet Ggy, hogy a jelenlegi Aquamarin Kft-bél két 6nallé céget hoz létre.
Ez kedvezményezett dtalakulds, adé és illetékmentes, amennyiben kényv szerinti értéken
torténik. Az egyik cégbe a vagyonkezel§ cégbe keriil az ingatlan, és a héviz kit és a
tulajdonos dontése szerinti targyi eszkézék. A masik a miikodtetd cégbe keriil az dsszes
tébbi eszkdz, a mdkodtetési jogosultsdgok és a dolgozok. Ebben az esetben a
vagyonkezelé cég eladasa iényegében az ingatlan eladdsat jelenti, de a bevételt az
Onkormanyzat realizalja. Ha a vevé igényli a miikodtets cég is értékesithets. A vevé igy a
miikddtetd cég megvasarlasaval szerzi meg a miikodtetéshez sziikséges jogosultsagokat,
mivel mindkét esetben cégeladésrél van sz6 a bevétel az Onkormanyzatnal keletkezik.

Ennek a valtozatnak az elénye az, hogy ez teremti meg a lehet8séget az ingatlan cégként
torténd eladasara.

Az eladéds idépontjaig — amely nyilvdn egy hosszabb folyamat a cég tevékenysége
valtozatlan marad, a kildnbség csak annyi, hogy a vagyon illetve annak miikodtetése két
cégen, a vagyonkezel6 és a miikodtets cégen keresztiil térténik (az ligyvezetd lehet
azonos). Az eladds szempontjabd! [ényeges, hogy a vevé vélaszthatja azt a megoldast,
hogy csak az ingatlannal rendelkez8 vagyonkezeld céget vasarolja meg.

Az eladasig a dolgozdék véltozatlan feltételek szerint foglalkoztathatok.
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Amennyiben csak a vagyonkezel§ cég eladdsa valosul meg, a miikédtetd cégben maradt
dolgozdk jogviszonyanak megsziintetési koltségeit a tulajdonosi Onkorményzatnak a
vagyonkezel6 cég eladasabdl szarmazo vételarbdl kell fedeznie. Torekedni kell arra, hogy
a dolgozok legalabb egy része a vellik torténéd megallapodas alapjan tovabb
foglalkoztathatd legyen, ha a cég \j feladatokat, tevékenységi kéroket tud ellatni illetve
kapni az Onkormanyzattél.

Héviz TV NKft.

Az Nkft 2006 6ta csak egyszer volt nyereséges. A bevételhez képest magas a koltségszint
ezen beliil is a bér és jarulékok szintje. A koltségek csokkentése a jelentésben leirtak alapjan
nem jarhato ut, itt a megoldast a magasabb arbevétel jelentené azonos létszam mellett.
Javasoljuk, hogy a tulajdonos Onkormdanyzat egyéb véllalkozdsainak vagy koltségvetési
szerveinek dsszeegyeztetheté feladatait {Gjsag kiadas, reklam és hirdetési tevékenység stb.)
az Nkft vegye at. [gy novelhetd lenne a bevétel és nyereségessé tehetd a tarsasag. A cég
megszlintetését nem javasoljuk, mert egy varosnak a helyi hirek és rendezvények kdzvetitése
szerintiink alapvetd feladata.

Szekszard, 2012. szeptember 28.

Szepesi Ugyvgdi Iroda

SZEPEST OGYVEDR' =B, S2epesi Zsuzsa

Dr. Szepesi Zsuzsa ingdavezetd ligyvéd
Szekszard, Bencze - U, 36

Telefon: (74) 414-482
Addszam: 18858901-2-17

Filggelék: Weisz Lajos igazsdgligyi szakérté szakvéleménye a Héviz, Honvéd u. 14. szdm
alatti 1088/2 hrsz-G HOTEL Aquamarin Héviz ingatlan forgalmi értékének

meghatarozasarol

Mellékletek: CD lemezen is 1-14. sorszamig
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Mellékletek:

1. sz. melléklet Aquamarin Kft. 2011. év gazdasdgi mutatdi és viszonyszamai az éves beszamolé alapjdn

2. sz. melléklet Aquamarin Kft. 2010. év gazdasagi mutatéi és viszonyszamai az éves beszamolé alapjén

3. sz. melléklet Aquamarin Kft. 2009, év gazdasagi mutatdi és viszonyszémai az éves beszamoléd alapjan

4. sz. melléklet Aguamarin Kft. 2008. év gazdasagi mutatéi és viszonyszamai az éves beszamolo alapjan

5. sz. melléklet Aquamarin Kft. 2007 év gazdasagi mutatéi és viszonyszémai az éves beszamold alapjan

6. sz. melléklet Aquamarin Kft. 2012. év 4prilis 30. f6kdnyvi kivonat

7. sz. melléklet Hévizi TV NKft. 2011. év gazdaségi mutatéi és viszonyszamai az éves beszamold alapjdn

8. sz. melléklet Hévizi TV Nkft 2010. év gazdasagi mutatdi és viszonyszdmai az éves beszamolé alapjan

9. sz. melléklet Hévizi TV NKft. 2009. év gazdaségi mutatéi és viszonyszamai az éves beszamolé alapjan

10. sz. melléklet Hévizi TV NKit. 2008. év gazdasdgi mutatoi és viszonyszémai az éves beszdmolé alapjén

11. sz. melléklet Hévizi TV NKft. 2007. év gazdasagi mutatoi és viszonyszémai az éves beszdmold alapjan

12. sz. melléklet Hévizi TV NKft. 2012. év mércius 31. fékényvi kivonat

13. sz. melléklet Bérkoitség kimutatds munkaviszony megsziintetése esetén

14. sz. melléklet ElSterjesztés az apport tényleges értékének kényvelésbe vald kimutatasard! és az apport

kivaltasarol
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KIEGESZITES

Héviz Vidros Onkormanyzata részére

AQUAMARIN Szallodaipari Korlatolt FelelGsségi
Tarsasag (Cg.: 20-09-062147)

Hévizi Televizios Szolgaltatoé Nonprofit Korlatolt

Felelosségii Tarsasag (Cg.: 20-09-065266)

atvilagitasarol

2012. oktéber hé 5-én késziilt jelentéshez.



Héviz Varos Onkormanyzata, mint megbizé és a Szepesi Ugyvédi Iroda, mint megbizott
k6z6tt 2012. mdjus 25-én megbizasi szerz6dés jétt létre. A megbizé Onkormanyzat
kizarolagos tulajdonat képezé Aquamarin Szallodaipari Korlatolt Feleldsségii Tarsasag és a
Hévizi Televizié Szolgdltatd Nonprofit Korlatolt Felel§sségii Tarsasag atvilagitasara.
Megbizott a médositott szerzGdési hataridében a szerzGdés I. szamd maédositdsa szerinti
2012. okthder hé 5-i hataridében a jelentést leadta.

A megbizo (jnkorményzat 2012. oktdber 5-én kelt SZ0/173-7/2012. szam levelében a
szerzBdés teljesitését visszaigazolta, ugyanakkor jelezte, hogy annak attanulmanyozasa
hosszabb idé&t igényel figyelemmel az esetleges kérdésfeltevésekre, illetve kiegészitésekre is,
ezért a felek a teljesitési hatdrid6t ugy médositottdk, hogy a megbizo teljesitési igazolds
kiadasi hatdrideje, amennyiben a jelentés kiegészitésére keriil sor, annak teljesitésétd|
szamitott 8. nap.

Ezt kbvetSen a megbizé a jelentéssel kapcsolatosan kiegészitéseket, illetve kérdéseket

jutatott el a meghizotthoz melynek feldolgozasat tartalmazza jelen kiegészits jelentés.

Az egyes konkrét kiegészitési igények, illetve kérdések megvélaszolasat megelz6en

bevezetdként sziikségesnek tartjuk rogziteni a kévetkezdket:

A jelentés bevezetdjében meghatdroztuk a feladatot, amelyet el keliett végezniink, ebben
azt vallaltuk, hogy az Aquamarin Kft. esetében elemezziik a cég eddigi miikédését, és
alternativakat, javaslatokat adunk ahhoz, hogy a Kft. hozzajaruljon az énkormanyzat
miikbdéséhez és ne az 6nkormanyzatnak kelljen plusz forrasokat adnia a Kft. miikédéséhez.
Azt vallaltuk, hogy ha a tovabbmiikédés nem gazdasagos, akkor megoldasokat, javaslatokat
adunk arra, hogy ezen nem gazdaségos dllapot megsz(injon. A munkank soran az alternativak
megkeresése volt a f§ cél. Mi nem tettiik le egyik megoldas mellett sem a voksunkat, mert a
dontés az dnkormanyzati testiileté, a testiilet déntése hatdrozza meg, hogy ezen alternativék
kdziil melyik valésul meg. Tehdt a vizsgalati jelentés egy dontés el6készité anyag, ezért
probaltunk egyértelmden fogalmazni, hogy a nem szakmabeliek is értsék azt, hogy mit
jelentenek az egyes lehet&ségek.

A Hévizi TV Nkft. esetében a feladatunk az volt, hogy milyen bevétel ndvels és
kditségcsokkentd megoldasok létezhetnek arra, hogy az Nkft. nyereségesen makadjén.
Tehat a feladatunk nem konyvvizsgaloi feladatok voltak, nem akartunk bizonyossagot

szerezni arrol, hogy maguk a cégek megfelelen szdmoljak-e el a kbltségeket és ez



megfelel-e a szamviteli és adotorvényeknek illetve, hogy miikédésiik megfelel-e a hatalyos
egyéb torvényi kereteknek, ezt csak annyiban érintettiik, amennyiben az atvilagitashoz
szlikséges volt. Az atvilagitas lényege az, hogy a multat elemezve alternativakat mutasson be
a tovabbi miikodésre, miikédtetésre.

A bevezetSben azt is felsoroltuk, hogy konkrétan milyen feladatokat fogunk ellatni, { jelentés

2. oldal alja) ezeket maradéktalanul teljesitettiik.

Az alabbiakban a megbizo aital megfogalmazott kiegészitési igényeket, illetve kérdéseket,

felvetéseket sorbavéve dolgozzuk fel a megbizé igényeit.

A jelentés kiegészitése

Megbizénk a jelentés kiegészitését hat kérdéskdrben igényelte. A kiegészitést ebben

sorrendben tessziik meg pontonként megjelélve a megbizé altal megfogalmazott igényt.

1. A gazdasagi rdrsasdgok szabdlyzatainak felsoroldsa, azok megfelel6sége és alkalmazdsa

(valamennyi szabalyzat)

1. Ajelentés ,Feladat meghatarozasa” fejezetében felsoroltuk az dltalunk megvizsgalt

szabalyzatokat, ezek a kovetkezék:

Szamviteli Politika

- Eszkozok és Forrasok Ertékelése Szabalyzat

Leltarozasi szabélyzat

Pénzkezelési Szabalyzat

Felesleges Vagyontérgyak Hasznositasanak és Selejtezésének Szabdlyzata.

Ezen szabdlyzatokrdl a jelentésiink 4.1. pontjaban a véleményiinket leirtuk. (Jelentés 8. oldal teteje)



2. Vezetoi utasitasok értékelése

2. Vezet6i utasitdsokkal kapcsolatban megjegyezziik, hogy ezeket a bekérend® adatok kdzétt a 17.
pontban kértiik, ott csak szabdlyzatok elkiildésérél van szd. Az anyagban megtalalhaté egyéb

hatélyos ,szabalyzat”-nak nevezett utasitds, ezek a kovetkezgk:

- személyzeti étkezés

- sajat gépkocsi hasznalat

- munkaruha juttatas

- medencék miikddésének rendje

- belféldi kiklildetés.

Ezek aitalanosan megfogalmazott utasitdsok { a medencék (izemeltetési rendjéhez, sajnos
szakértelemmel nem rendelkeziink ezért ezt értékelni sem tudjuk). Osszességében tartalmi eltérést
ezekben a szabalyzatokban az éltalanostol nem tapasztaltunk. (Adott minta alapjan elkészitett
szabalyzatok, amelyeket az ilyen agazatokban dolgozé cégek szoktak alkalmazni, eltérés ezektdl

nincs.)

3. Vagyon védelmének ériékelése

3. Atdrsasag vagyona a vizsgalt idGszakban nétt. Tehat a vagyont megtartotta a tarsasag, ez az
elemzésiinkbdl is kiderill a jelentés 3. pontjaban, ahol leirtuk, hogy a befektetett eszkdzék

2,67 %-al nGttek, a vizsgalt idészakban 2007-t4l,

4. Kapcsolt vallalkozdsokra, transzferdrakra nyilatkozat

4. A cég kapcsolt vallalkozasok kéztti transzferar nyilvantartasra nem kotelezett. A 22/2009 (X.16.)
PM rendelet 1.§(3) bekezdés f., és g. pontja szerint, mivel a g. pont szerinti nagysagu lgylet a
kapcsolt vallalkozasok kdzdtt nem jott létre az f., pont szerinti pedig nagysagrendjére tekintet

nélkiif sem keletkeztet kotelezettséget.



1. §. (3) Nem terheli az e rendelet szerinti nyilvantartasi kételezettség az ad6z6t

a) magdnszeméllyel nem egyéni vallalkozéként kotott szerzGdése alapjan,

b) ha a Tao. 18. § (3) bekezdésében foglaltaknak megfelel§ kis- és kozépvillalkozds,

c) a Tao. 18. § (8) bekezdésének alkalmazasa esetén,

d) azon ellendrzétt ligylettel kapcsolatban, amelynek vonatkozasaban az adézds rendjérél sz616 2003.
évi XCIL. toérvény (a tovabbiakban: Art.} 132/B. § szerint a szokdsos piaci drat az allami adéhat6séag
hatdrozatban megallapitotta, a hatdrozat érvényességének idétartamara,

e) nem fétevékenység keretében nyujtott szolgéltatas, termékértékesités ellenértékének kapcsolt
vallalkozas részére valtozatlan Gsszegben térténd atterhelése esetén, feltéve, hogy a szolgaltatast
nyijtd, termékértékesitd tarsasag az adézéval (kiifdldi személlyel) vagy a kdltséget visels féllel
kapcsolt vallalkozasi viszanyban nem all,

f) ingyenes pénzeszkoz-dtadas esetén,

g) ha a szerz&dés alapjan térténé teljesitések értéke (ltalinos forgalmi adé nélkiil szamitott)
szokasos piaci aron az 50 millié forintot nem haladja meg a szerzédés megkotésétdl az adoév
utolsé napjaig terjedd iddszakban, azzal, hogy az értékhatar megallapitisanal - az 6sszevonas
tényétdl figgetlendil - az e rendelet szerint Gsszevonhaté szerz6désekben szerepld ligyletek értékét
egyiittesen kell figyelembe venni.

(4) Nem terheli az e rendelet szerinti nyilvantartasi kotelezettség az adézot a tékepiacrél sz616
térvény szerinti tézsdei ligylet, tovabba meghatarozott 6sszegben régzitett hatdsdgi ar vagy
jogszabalyban meghatdrozott mas ar alkalmazasa esetében.

{S) Az adéz6 - a {4) bekezdésben foglaltaktél eltérGen - nem mentesiil az e rendelet szerinti
nyilvantartasi kotelezettség alol bennfentes kereskedelem és tisztességtelen arfolyam-befolydsolds,

illetve jogszabaly megsértésével alkalmazott ar esetében.

3. A Hévizi TV Nonprofit Kft piaci értékének meghatdrozdsa

5., A Héviz Nkft esetében a piaci érték meghatarozasat a meghizé nem kérte, de a cég piaci értékét

most meghatarozzuk.

A cég kdnyvszerinti értéke (2011.12.31): 2.226 eFt. Az Nkft esetében az eszkézok nem értékelheték
nagyobb értékre, mint amilyen értékben a kényvekben szerepelnek. Ezért ezen kbnyvszerinti
értékhez maximum egy goodwill érték tarsulhat, ezen goodwill elem a tarsasdg esetében a

kévetkezd: régdta miikads cég. Ennek értékét kb. 500 eFt-1.000 eFt értékre tesszik.



Ugyanakkor szerintiink ez a cég csak érték alatt eladhatd, mivel:

- a cégnél talalhato tdrgyi eszkozok palyazati pénzbél olcsébban finanszirozhatok,
- specialisan az 6nkormanyzathoz kapcsolodo tevékenységi kdre miatt, (6nkormanyzati lilés
kdzvetités, bnkormanyzati hirek stb.)

- kevés kiilsé munka.

A cég kbnyvszerinti és goodwill értékének dsszege ami: 2.726 eFt és 3.226 eFt kdzott van. De a fent

emlitettek miatt a céget krilbelil a ,,0” Ft-ért lehet eladni.

6. A tdrsasdg, illetve a tdrsasdg vagyondnak értékesitése esetén — verziokra levetitve — a
kotelezettségek, kivetelések sorsanak bemutatdsa, kilon kitérve a beruhdzdsi- és a
Jolyoszamla hitelre

6., A tablazat adatai 2012.04.30-i allapotnak megfelelGek, a 2012. aprilis 30-i fékényvi kivonat adatai
alapjan késziiltek. A tablazat egy adott id6pontban hatdrozza meg a kdtelezettségeket. Ezen
Osszegeket jelentdsen befolyésolja az eladds idGpontja. A szdmadatok a 2012.4prilis 30-i dilapotra
vonatkoznak, de ezen idéponton mar tdlhaladtunk, tehat az értékek mar ma sem lehetnek igazak. A
felmeriild koltségek az &nkormdnyzati testiileti dontés utan és alapjan hatdrozhaték meg. A
legpontosabb szémitds az eladas id6pontjdban jelolhetd meg. A szdmok, csak nagysagrendeket
mutatnak, maga a konkrét 6sszeg ebbdl a szempontbdl nem relevans. A tablazat csak
nagysagrendileg hasonlitja 6ssze az egyes alternativak kihatdasait, kiindulési alapja a feltételezett
eladasi ar - a jelentéshen meghatarozott ingatlan forgalmi érték, illetve cégérték -. A tényleges
eladasi ar a vev§ és az eladd kozti megallapodas fiiggvénye. Az tvildgitas feladata az alternativak

bemutatasa, egy dontés elSkészitést segité anyag.



1., Ingatlan 2. Cégeladas (a jelenlegi 3. Cég atalakufds utani eladasa 4.
eladas struktiraban) Cégatalakulas
(Aquamarin utani vagy
i 2.1 2.2. vevd 3.1.8nkormany 3.2 Eladas )
Kft-nél atalakulas
. dnkormanyzat kotelezettség | zatot terheli, az esetén a S
keletkez& nélkili
. ) kotelezettségei ei eddig vevit terhelé | | ,
kitelezettsége cégeladas ha
eft fethalmozott az eladdsig .
k) eFt minden
tartozasok illetve | felmeriilt .
kitelezettség
az eladas utani ktelezettség
az
adéfizetés ek . ,
onkormanyza
té
Bevétel 1.360.000 1.485.025 ———- 1.485.025 - 1.485.025
Ado (TAO) 171.815 94.650 - 94.650 - 94.650
Dolgozdk bére 30.000 - 30.000 30.000 - 30.000
Hitel 105.033 - 109.033 e 109.033 109.033
visszafizetése
Széllitoi 10.060 - 10.060 10.060 .- 10.060
kifizetések
Megsziinés 20.000 -- --- 20.000 -- 20.000
koltségei
Atalakulas — - - 4.000 - 4.000
koltségei
Osszes 340.908 94.650 149.093 158.710 109.033 267.743
kotelezettség
Marado 1.015.092 1.391.000 - 1.326.315 -—- 1.217.282
pénzeszkoz

(bevétel-Gsszes

kételezettség)




Mint lathato az (1)ingatlan eladédsa esetén a cég kiliriil, tehdt csak a megsz(inés lehet a jarhato at,
ebben az esetben a céget terheli az sszes kifizetetlen tartozas illetve a megsziinés kéltségei ez
Osszességében 340.908 eFt kitelezettséget jelent, ez az §sszeg csokkenti az ingatlan értékesitésébé|
szdrmazd bevételt. Az ugyanezen idépontra (2012.04.30.) vonatkoz6 vevd kdvetelés csak 1.740 eFt és
a készlet érték 1.467 eFt. Feltételezve, hogy a készlet érték nyilvantartési ar értéken eladhatd a

kovetelés allomany kb. 1.863 eFt-al nd, ezen Gsszegek a kéltségek fedezetében kis dsszegliek.

Amennyiben a cégeladas mellett diint az nkormanyzat (2) akkor az &nkormaényzatra jutd kdltség a
TAO megfizetésének az dsszege { a TAO Osszeg mint a jelentésbé| kideriil, tiszta értéken szerepel,
azaz nem tartalmaz semmilyen adoalap és adokedvezményt igy nem tartalmazza az eléz6 évek
veszteségének addalap csokkentd hatdsat, nem tartalmazza a latvanysportokra fordithato
adokedvezményt { bar ezen dsszeg megfizetendd csak nem a NAV hanem valamely mas szervezet
azaz egy sport szervezet részére) ennek csak addalap csokkentd hatdsa lehet érdemleges) és nem

tartalmaz egyéb kedvezményeket sem.

Az dtalakulds esetén (3) (akdr szétvalas, akar kivalas) az dnkorményzat két cégben lesz tulajdonos,
amelyikbd! az egyiket, amelyben a vagyon taldlhato eladdsra ajanlja fel. Ebben az esetben a vevd egy
tisztén csak az ingatlannal rendelkezé tarsasagot vesz meg, s igy nem 6t terhelik a dolgozdkkal és a
mdkddéssel kapcsolatos egyéb eddig és ezutan felmeril§ kdltségek, igy egy nagyobb érték is
elérhetd a piacon. Ekkor az Onkormaényzatot terhel§ 6sszes kdtelezettség, abban az esetben, ha a
céget megsziinteti 158.710 eFt, ha tovabb m(ikodteti a kbltségek koziil a megsziinés koltségei, a
dolgozok elbocsatasanak koltségei nem szerepelnek igy a kistelezettség: 108.710 eFt-ra cskken. Az

alabbi két esetben is a kdvetelések tekintetében az 1. ponthoz tartozd tételek kapcsolodnak.

A tablazat (4} pontja az mutatja meg, hogy milyen kdltségek terhelik az &nkormanyzatot, ha minden

kételezettség raharul.

Megjegyezve mégegyszer, hogy ezen koltségek vallaldsa a piaci szerepl8k (vevé és eladd)
megallapodasatél fiigg, tehat egzakt médon megdllapitani ezeket a kiltségeket csak egy vevs- eladd
egyeztetés alkalmaval lehet. Ezen szédmértékek csak a megdllapodas egy feltételezett verzidjira

igazak, és a fent emlitetteken kiviil szdmos variacio elképzelhetd.



2012.4prilis 30-val a kbvetkezd hitelekkel rendelkezett az Aquamarin Kft:

- beruhdazasi hitel: 72.162 eFt

- beruhdazasi hitel 2012-ben lejaré része: 11.102 eft

- folydszdmila hitel: 15.769 eFt

- forgdeszkoz hitel: 10.000 eFt

tsszesen: 109.033 eFt

Barmely fajta eladas esetén a hiteleket a vételarbdl ki kell egyenliteni. Sem az ingatlan, sem a cég
eladdsa nem képzelhetd el a hitelszerz6désekre illetve a hitel biztositékaira figyelemmel a
pénzintézetek hozzajaruldsa nélkiil. Cégeladds esetén a pénzintézet a cég tulajdonosdnak véltozasa
miatt a hitelt lejartta teheti. Amennyiben ez nem kivetkezik be a hitelszerzGdések valtozatlan
tartalommal fennmardnak, de ebben az esetben is mindenképpen gondoskodni kell, hogy Héviz
Véros Onkormanyzata, mint kézfizetd kezes biztositéki kotelezettsége megsziinjon, ez a kezesség
csak a bank altal elfogadott médon vélthaté ki. Tehat ténylegesen és redlisan barmilyen eladdskora a

hitelek visszafizetésével, illetve a hitelszerzGdeések alapvetd médositdasaval kell szamolni.

Valaszok a meghizd konkrét kérdéseire

1. A 25. oldalon taldlhaté tablazatban foglaltak esetében annak részletezése, hogy ezek a
konkrér esetben miként befolydsoljak a cég ériékét!

1., A jelentés 26. oldalan tetején taldlhatd a valasz. idézve:

~AZ Aquamarin Kft esetében a ,goodwill” értéket befolyasolé tényezdk:
- régi szallitoi kapcsolatok
- visszatérd vendégek
- tapasztalt munkavallaléi garda
- kialakitott j6l miikodé adminisztrativ rendszer

- megfeleld véllalati kultura.”



2. A 25. oldal utolsé bekezdésében mit kell érteni ., empirikus kovetkeztetés” alatt, illetleg
annak bévebb kifejtése, hogy a 200.000 eFt érték hogyan keriilt meghatdrozdsra!? Nem
eltulzott-e ez az érték, tekintettel a tirsasdg ismert helyzetére?

2., Az empirikus vagy tapasztalati kdvetkeztetéshez irdnyt a 26. oldalon felsorolt fent idézett konkrét

goodwill értéket befolyasold értékek vezettek.

A jelentés 2. pontjaban tortént elemzésbél kitiinik, hogy a cég jelenleg nem termel nyereséget, s6t
inkabb veszteséget. A jelentésbél az is kideril, hogy a Kft 4 honap alatt 20.000 eFt veszteséget
termelt, ami ha id6kdzben nem tértént jelentds véltozas a bevételekben csak nagyobb lett. Tehit a
jelentésbél leszlirhetd, hogy amennyiben a cég ezen formaban miikédik tovabb, akkor az
onkorményzatnak, mint tulajdonosnak mélyen a zsebébe kell nyulnia, hogy a miikodést fenntartsa. A
goodwill érték meghatarozasnél nem a nyereségességet vettiik figyelembe, hanem azt, hogy a
cégben lévé munkaerd igazi tulajdonos esetén mire lenne képes, a goodwill érték a folyamatos

mkodésben pénzre igazdn nem valthatd, csak eladési helyzetben értékelhetd.

3. A 12. oldal utolsé mondatéban meghatdrozott 10 év megtériilési idd nem til kevés-e,
tekintette! szintén a tdrsasdg ismert helyzetére és lehetlségeire?

4. A 26. oldal kozepén olvashato 16%-os kivinatos megtérilési ardny nem eltilzott-e
ugyancsak a fenti indokok miatt?

3., 4., A12. és a 26. oldalon hasznalt megtériilési idd és megtériilési rata egy kivanatos érték ez alatt
nem érdemes foglalkozni még a beruhdzds gondolataval sem. A véllalkozésok azért jénnek létre, hogy
profitot termeljenek a megtermelt profitnak viszont dltaldban nagyobbnak kell lennie a méshol
elérhetd hozamokkal szemben. A jelenlegi magyar viszonyokat figyelembe véve ennél kisebb
megtériilés esetén inkadbb el kell adni a céget és a keletkezé bevételt masba, jévedelmezébbe
befektetni. (Ma egy llampapir tébbet hoz, mit ez a véllaikozés.) Lehet, hogy egy 6nkormanyzat
esetében ez igy nem értékelhetd, de ligy mar igen, hogy a mas befektetés ebben az esetben értheté
ugy is, hogy az 6nkormdnyzat miikddését konnyebbé teheti a befolyd pénzdsszeg illetve megmarad

az egyébként a Kft miikddésére odaadott pénzeszkoz.

A jelentésbél az is kider(il, hogy nem a cég nyereségét tekintjiik az eladasi ar meghatarozdséra
alkalmasnak, mivel az Aquamarin Kft-ben csak az ingatlan értéke az ami az eladdsnal a piaci értéket
meghatdrozhatja. Ha az eladds soran a cég nyereségének megfeleléen dllapitandnk meg az eladasi

értéket, akkor az ingatlannal dtadott cég esetében a vagyon felélésérsl beszélhetnénk.



Itt bemutatunk még két médszert, amelyet alkalmazhatunk a cég érték meghatdrozasra:
A cégérték meghatarozasnak két fajtajaval foglalkoztunk a jelentésiinkben, ezek azon médszerek,
melyeket ma itthon altaldban alkalmaznak. T6liink nyugatabbra féleg az USA-ban léteznek specidlisan

a szallodaiparra kidolgozott cégérték meghatarozé médszerek.

Ezen médszerek feltételezik a kévetkez6t: a szobadrat a szélloda bekeriilési kéltsége alapjan

allapitottak meg.
1., modszer
Azt feltételezi, hogy a szalloda épitésni kdltségeinek 4 év alatt kell megtériilnie, tehdt egy vételdrnak

is (angol neve: revenue stream approach).

Az Aquamarin Hotel szobaszama: 100, atlagos szobaar: 19.860,- Ft (figyelembevéve a feldjitott és a

nem feldjitott szobdk arat), kihasznaltsag 2011-ben: 44,7 %

100 szoba teljes kihasznaltsdggal

100*365=36.500

36.500%19.860=724.890.000,- 100 %-os kihasznéltsagu éves bevétel esetén

724.890.000%0,447=324.025.830,- 44,7 % -os kihasznaltasgl éves bevétel

324.025.830%4=1.296.103.320,- 4 éves bevétel, ami egyenl§ az eladdsi, vételi arral.

2., modszer
Az angol rule of thumb médszer (hiivelyk ujj szabaly vagy 6kdlszabaly forditastol fliggéen), ennek
alaptézise a kdvetkezd, ha egy szdllodai szoba ara 1 Ft akkor annak a bekerilési kéltsége 1.000 Ft és

minimum 72 %-os kihasznaltsigot feltételez.
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Ebben az esetben:

19.860*100*1000= 1.986.000.000,- 72 %-0s kihasznaltsag esetén

Ha a szoha kihasznaltsag csak 44,7 %, akkor nem kerilhet az 1 Ft-os szoba 1.000 Ft-ba, mert akkor
nincs megfeleld megtérilés, ezért ekkor, hogy megtériilés legyen ezen &sszeget korrigalni kell a

tényleges kihasznaltsagra ebben az esetben: 621 Ft-ra

igy az eladasi és vételi ar:

19.860*100*621= 1.233.306.000,- Ft.

Amint lathato a fenti mddszerek alkalmazasdval meghatarozott cégérékhez nagyon kizeli 6sszeg az

atvilagitasban meghatarozott cégérték.

3. A 14. oldalon beidézett torvényhely (llletéktorvény) indokolt-e, hiszen — értelmezés szerint
az nem vonatkoztatando sem a tdrsasdgra, sem az onkormdnyzatra.

5., A 14. oldalon azért idéztiik az illetéktorvényt, mivel a jelentésben emlitésre keriil, hogy a vevének
abban az esetben nem kell illetéket fizetnie, ha Uzletrészt vasarol ingatlannal rendelkez6 tarsasagban,
ha ingatlant vesz akkor pedig kell. Ez a tény a vételdrat befolyasolo lehet, elviekben emelheti a

vételdrat cégeladas esetén.

Tovabbi kérdések, felvetések

1. A jelentés megdllapitdsainak osszevetése a nemzeti vagyonrdl szélé 2011. évi CXCVI
torvénnyel és Heviz Varos Onkormdnyzata hatdlyos vagyonrendeletével.

1., Az ingatlan illetve a tarsasag értékesitését a térvény (2011. évi CXCVI. torvény a nemzeti
vagyonrdl) nem tiltja meg. Az értékesitésnél nyilvanvaldan a hatalyos jogszabalyok alapjan kell
eljarni. Az atvilagitasnak nem volt feladata az értékesitési folyamat taglaldsa.

Az Onkormanyzat vagyonrendelete a jogszabdllyal nem lehet ellentétes. Az ingatlan illetve a Kft.
nyivlanvaldan nem torzsvagyon, ezért a térvény 7.§-anak valé megfelelés miatt Onkomadnyzati

rendelet sem irhat el§ elidegenitési tilalmat.

11



A tdrvény ide vonatkoz6 lényeges rendelkezései az alabbiak:

2.5 (1) Az 6nkormanyzati vagyon is nemzeti vagyon

5. § (1) A helyi nkormanyzat vagyona torzsvagyon vagy lizleti vagyon lehet.

(2} A helyi 8nkormanyzat tulajdonaban allé nemzeti vagyon kiildn része a tdrzsvagyon, amely
kézvetleniil a kitelez6 Gnkormanyzati feladatkor ellatasat vagy hataskdr gyakorlasat szolgélja, és
amelyet

a) e torvény kizdrdlagos 6nkormanyzati tulajdonban &ll6 vagyonnak mindsit,

b} térvény vagy a helyi dnkormanyzat rendelete nemzetgazdasagi szempontbél kiemelt jelentdségli
nemzeti vagyonnak mindsit (az a) és b) pont a tovdbbiakban egyiitt: forgalomképtelen térzsvagyon),

c) torvény vagy a helyi 5nkormanyzat rendelete korlatozottan forgalomképes vagyonelemként allapit
meg.

(3) A helyi 6nkormanyzat kizarélagos tulajdonat képezé nemzeti vagyonba tartoznak

a) a helyi kdzutak és miitargyaik,

b} a helyi 6nkormanyzat tulajdonaban allé terek, parkok,

c) a helyi 6nkorményzat tulajdondban &ll6 nemzetkozi kereskedelmi repiil§tér, a hozzd tartozé
légiforgalmi tavkozls, rddidnavigacios és fénytechnikai berendezésekkel és eszkdzokkel, tovabba a

Iégiforgalmi iranyit6 szolgélat elhelyezését szolgdld létesitményekkel egyiitt, valamint

d) a helyi 6nkormanyzat tulajdondban 4116 - kiilén torvény rendelkezése alapjén részére dtadott -
vizek, kijzcéll vizi létesitmények, ide nem értve a vizi kbzmiiveket.

(4) Nemzetgazdasagi szempontbol kiemelt jelentdségli nemzeti vagyonnak mindsiil a 2. mellékletben

meghatarozott, valamint torvényben vagy a helyi 6nkorményzat rendeletében ekként meghatarozott
a helyi nkormanyzat tulajdonaban allé vagyonelem.

-~ {5) 17 A helyi 6nkormadnyzat korlatozottan forgalomképes torzsvagyonat képezi
-;/a) a helyi dnkormanyzat tulajdonaban allé kbzmd,

-/ b) a helyi 6nkormanyzat tulajdonéban &llg, a helyi 8nkormanyzat képviselé-testiilete és szervei,
tovabba a helyi 6nkormdnyzat altal fenntartott, kozfeladatot elldtd intézmény, kéltségvetési szerv
elhelyezését, valamint azok feladatanak ellatasat szolgdld épiilet, épiiletrész,

-~ ¢) a helyi nkormaényzat tobbségi tulajdonaban all6, kbzszolgaltatasi tevékenységet vagy parkoldsi
szolgaltatast elldtd gazdasagi tarsasagban fennalld, helyi 6nkormanyzati tulajdonban lévé tarsasagi
részesedés, tovabba

;Vd) a Balatoni Hajdzasi Zrt.-ben fenndlld, a helyi 6nkormanyzat tulajdonaban &ll6 tarsasagi
részesedés.
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(6) A korlatozottan forgalomképes térzsvagyoni mindsités az (5) bekezdés a)-c) pontja szerinti
nemzeti vagyon tekintetében addig all fenn, amig az adott vagyontérgy kézvetleniil 5nkormanyzati
feladat és hataskor elldtasat vagy a kozhatalom gyakorlasat szolgalja.

(7) Az (5) bekezdés szerinti korlatozottan forgalomképes vagyon énkormanyzati hitelfelvétel és
kdtvénykibocsatas esetén annak fedezetéiil nem szolgalhat, és kizdrdlag az allam, masik helyi
dnkorméanyzat vagy énkormdnyzati tarsulds részére idegenithetd el.

(8) Az (5) bekezdés c)-d) pontja szerinti gazdasagi tarsasagban fennélldé dnkormanyzati tulajdonban
allé térsasagi részesedés vagy annak egy része a (7) bekezdésben foglaltakon kivil az allam, helyi
dnkormanyzat vagy dnkormanyzati tarsulds egyltt vagy kulén-kiilén 100%-os tulajdondban &llé
gazdasagi tarsasag részére nem pénzbeli vagyoni hozzajarulasként rendelkezésre bocsathatd, vagy -
ezen tarsasag részére - mas jogcimen térténd atruhdzas Utjan elidegenithetd.

(9) A (7) bekezdésben meghatarozott feitételek szerint korldtozottan forgalomképes az azon
gazdasagi tarsasdgban fennallé részesedés is, amely a (8) bekezdés alapjan tarsasagi részesedés
tulajdonjogat megszerezte.

A nemzeti vagyon tulajdonjoganak atruhazasa

13. § (1) Térvényben, valamint a helyi nkormanyzat tulajdonaban allé nemzeti vagyon
tekintetében térvényben vagy a helyi 6nkormanyzat rendeletében meghatarozott értékhatar
feletti nemzeti vagyon tulajdonjogat atruhazni - ha torvény kivételt nem tesz - csak
versenyeztetés (tjan, az 6sszességében legel6nydsebb ajanlatot tevd részére, a szolgiltatas
és ellenszolgaltatas értékaranyossagaval lehet.

(2) Nemzeti vagyon tulajdonjogat dtruhazni természetes személy vagy atlathato szervezet
részére lehet.

=~~13.§ (13) A nemzeti vagyon vonatkozasaban osztott tulajdon létesitésére az allami illetve
az 6nkormanyzati vagyonnal vald gazdélkodasra vonatkozé jogszabalyok szerinti értékesitési
eljarasi szabalyokat kell alkalmazni a Ptk. szerinti, a féldtulajdonos és az épitkezé kozott
kotdtt megallapodas létrehozasa, valamint a hozza kapcsolodé foldhasznalati jog alapitdsa
tekintetében. A foldhasznalati jogért a féld forgalmi értékéhez viszonyitott ardnyos
elienértéket kell fizetni.

~14. § (1) Amennyiben térvény a helyi 6nkormanyzat feladatat mas helyi nkormanyzat
feladataként vagy allami feladatként, illetve dllami feladatot helyi nkormdanyzat
feladataként allapit meg, a feladat ellatasat kdzvetleniil szolgdlé és ahhoz sziikséges helyi
dnkormanyzati, illetve dllami vagyonnak a feladatot dtvevd részére térténd tulajdonba adasa
nyilvantartasi értéken valo atvezetéssel, ingyenesen torténik. Ez a rendelkezés arra az esetre
is vonatkozik, ha az allam vagy az dnkormanyzat a kozfeladat részét képezé feladatot ad at,
és ennek a feladatnak az ellatasat kdzvetlentil szolgalo és ahhoz sziikséges vagyonelem
tulajdonjoga kerlil ingyenesen atruhdazasra.

=14.§ (2) Helyi dnkormanyzat tulajdondban lévé ingatlan értékesitése esetén - a (3)-(4)
bekezdésbhen foglalt kivétellel - az dllamot minden mds jogosultat megeldzé elévasarlasi jog
illeti meg. Ezen jogosultsag az allamot osztott tulajdon esetén az épiilet tuiajdonosanak a
foldre, illetve a fold tulajdonosanak az épiiletre fennalld elévasarlasi jogat megeléz8en illeti
meg.
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~14.§ (5) Az elévasarlasi jog gyakorolsara kiilén térvényben meghatarozott szerv -
amennyiben térvény a nyilatkozattételi hatariddre vonatkozdan eltéréen nem rendelkezik -
az atruhazas valamennyi lényeges elemét tartalmazo ajanlat vagy az elévasarlasi jog
jogosultjaval szemben még hatalyba nem lépett a nemzeti vagyon értékesitésére irdnyuld
szerzddeés részére térténé megkiildéstdl szamitott 35 napon belil nyilatkozik, hogy kivan-e
élni el6vasarlasi jogaval az allam nevében. A 35 napos hatarid6t az ajanlat vagy a szerzédés
személyes atadasa esetén az dtadas igazolt napjatdl, postai kiildemény esetén a kiildemény
feladasdnak igazolt napjatdl kell szamitani. A hataridé elmulasztisa jogveszté.

15. § A jelen térvény rendelkezéseibe titk6z6 szerz6dés, més jogligylet vagy rendelkezés
semmis.

Az atvilagitds ténymegallapitasai miatt felhivjuk a figyelmet a térvény 7.§-4ra.

7.8 (1) A nemzeti vagyon alapveté rendeltetése a kozfeladat elldtdsanak biztositasa. A
nemzeti vagyonnal felelés madon, rendeltetésszerien kell gazdalkodni.

(2) A nemzeti vagyongazdalkodas feladata a nemzeti vagyon rendeltetésének megfelels, az
dllam, az O6nkormanyzat mindenkori teherbird képességéhez igazodé, elsddlegesen a
kozfeladatok ellatdsdhoz és a mindenkori tarsadalmi sziikségeletek kielégitéséhez sziikséges,
egységes elveken alapulo, atiathatd, hatékony és kéltségtakarékos miikédtetése, értékének
megdrzése, allaganak védelme, értékndvel hasznalata, hasznositasa, gyarapitasa, tovabba az
allam vagy a helyi 6nkormanyzat feladatanak ellitdsa szempontjabdl feleslegessé valé

vagyontargyak elidegenitése.”

2. Reagalni a kovetkezd felvetésre: , A konyvekben a hivatkozott ingatlan piaci értéken
torténc értékelése kizdrolag az Aquamarin Kfi. szamviteli politikdja mdédositisa utdin
lehetséges, erre vonatkozdan az Onkormdnyzat nem hozhat hatdrozatot.”

2., A kbvetkezd taldlhaté az Aquamarin Kft szamviteli politikdjaban:

~Lehetdség van a targyi eszkozdk piaci értékelésen alapulé felértékelésére (értékhelyesbitésére). Az igy
képzett értékhelyeshitést és értékelési tartalékot elkiilénitetten kell nyilvantartani. Az értékelési
tartalékot a sajat téke egyéb elemeinek kiegészitésére felhasznilni nem lehet. Az értékelést minden
évben el kell végezni, és a sziikséges djabh helyesbhitéseket a kényvekbe be kell vezetni. Biztositani kell az
értékhelyesbités piaci alapokon valé megitélését, ezért azt csak konywvizsgdldi véleményezés, szakértdi

nyilatkozat, vagy a piacon elérhetd értékelési forras (pl. szakfolyéirat) alapjan lehet kimutatni.”

A jelentés csak azzal foglalkozott, hogy érdemes-e megtenni vagy sem, mivel volt egy 2012.
janudr 05-i elGterjesztés (KGO 15-1/2012).
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A Kft. egyediili tulajdonosa az Onkormanyzat. A taggylilés jogait az egyediili tulajdonos
nevében a képviselGtestiilet gyakorolja, ezért ezzel a kérdéssel is foglalkozhat, sét az

egyszemélyes tarsasag tulajdonosa az ligyvezetdt utasitja, mely utasitas végrehajtasa kételezd.

3. A tdrsasdgi ado szamitdsdndl figyelembe vette-e a jelentés az elfzG évek veszteségeit, és,
ha igen, akkor tekintettel voit-e arra, hogy 201 2-t6l vdltoztak az idevonatkozo jogszabdlyi
elirasok? (Az adoalapnak csak 50%-dig vehet figyelembe 2012-161.)

4. A tdrsasdgi adé szamitdsdndl figyelembe vette-e a jelentés a specidlis tdrsasdgi adéalap
csokkenté  tételek leherdségét, killonos tekintettel a ldtvanysportok tdmogatdsinak
lehetdségére?! Utobbi vizsgdlatandl kitérve arra, hogy az ilyen lehetdség tekintetében
Jfenndllnak-e a jogszabdlyi feltételek az Aqguamarin Kfi-re vonatkoztatva?

3.-4., ATAO dsszeg mint a jelentésbhd! kiderll, tiszta értéken szerepel, azaz nem tartalmaz semmilyen
addalap és adokedvezményt igy nem tartalmazza az el6z6 évek veszteségének addalap csokkenté
hatdsat, nem tartalmazza a latvanysportokra fordithaté adékedvezményt ( bér ezen 6sszeg
megfizetendd csak nem a NAV hanem valamely mas szervezet azaz egy sport szervezet részére) igy
ennek csak adoalap csokkenté hatasa lehet érdemleges) és nem tartalmaz egyéb kedvezményeket

sem. Nem szamitast végeztiink az aranyokat kivantuk érzékeltetni.

5. Az AFA korében kérjitk értékelni a megdllapitdsokat az dltaldnos forgalmi adérél sz616
2007. évi CXXVIL torvény 136. §-dnak és 259. § 21. pontjanak tiikrében is!

5., Az AFA térvény ezen paragrafusai a targyi eszkozok kiilonos AFA szabalyaira vonatkoznak és
abban az esetben érdekesek, ha az Aquamarin Kft adja el az ingatlant és nem az énkormanyzat

adja el a céget.

A torvényhely azzal foglalkozik, hogy az ingatlanok esetében abban az esetben, ha a
bekerilésiikkor az AFA levonhaté volt, de a jelenlegi szabalyok szerint az ingatlan eladas AFA
mentes, akkor 240 hénap eltelte utan lehet a levont AFA visszfizetésétdl eltekinteni. Ebben az
esetben azt kell vizsgalni, hogy 1998-ban az apport az AFA kételes volt-e vagy sem illetve azt,
hogy a beruhazasok AFA értéke levonasra, visszaigénylésre keriilt-e. Az apport bekeriilésekor

az apport AFA kételes volt.

15



Jelenleg az Aquamarin Kft AFA mentesen tudja az ingatlant értékesiteni, mert az a fgszabaly.
AFA Kkoteles értékesitést is valaszthat gy, hogy bejelentkezik az ingatlan értékesités
tekintetében az AFA kételezettség ala. Ebben az esetben ha az ingatlant nem AFA adéalanynak
adja el akkor a Kft-t terheli az AFA felszamitasa és befizetése. Amennyiben AFA addalanynak

adja el, akkor a vevét terheli az AFA bevalldsa és megfizetése (forditott AFA).

6. Kérjik reagdini a kovetkezd generdlis felvetésre: ,, Az dralakulds semmilyen gazdasdgi
elényt nem jelentene az Onkormdnyzatnak, kizdrélag felesleges digyvédi, konyvvizsgdli
munkadijakat, illetékfizetési kitelezettséget generdlna.”

6., A fentieket egy véleménynek tekintjiik.

Azzal nem értiink egyet. Az dtvilagitas dontéselSkészits alternativakat fogalmaz meg. Az
ingatlan cégként valo eladasa egy atalakulast kévetSen sok szempontbdl a legkedvezébb. A
déntésnél az anyagi, jogi és humanpolitikai (foglalkoztatas) szempontokat egyarant mérlegelni
kell.

Ez az alternativa elsédlegesen humanpolitikai okbél érdemel megfontolast. Az eladasi folyamat
alatt a dolgozok folyamatosan és biztonsagosan foglalkoztathaték a miikddtetd cégben.
Szakaszosan illetve mas teriileten térténd foglalkoztatasuk tervszeriien elSkészithets. Ha a
vevé a miikbdtets céget nem kivanja megvasarolni barmilyen létszdma munkaviszony
megsziintetésérdl az Onkormanyzat dént és viseli annak kéltségeit, ami a dolgozdknak
abszolut biztonsagos.

Anyagilag a cégeladas nyilvanvaloan kedvezébb, mint az ingatlaneladds. Egy csak
ingatlantulajdonnal rendelkezd céget nyilvanvaldan kdnnyebb egyszer(ibb és atlathatébb
eladni, és Iényegesen magasabb eladasi ar érhetd el. Gyakorlatban az 1995 éta mdkddé
tarsasag jelenlegi formajaban eladhatatlan, vagy csak nagy kompsromiszumokkal.

Az atvilagitas részletezi a Kft. pénziigyi jovedelmez8ségi helyzetét, a mérlegadatok alapjan ez a
potencialis vevd részérél is nyilvanvaléan megismerhetd tény. Ezzel szamolni kell, ha a cég
atalakulas nélkili eladasa mellett dént a tulajdonos.

Az &talakulas utani eladas elényeként figyelembe vehetd, hogy az altaldban addvizsgalattal jar.
A megsziing cég addvizsgalata pedig nem kdzombds, mert eléviilési idén belili idészakra
vonatkozo adévizsgalat a tarsagédnal nem volt.

Fenti szempont mellett természetesen mérlegelni kell az atalakulas kéltségeit is.
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7. Kérjiik reagdlini a kovetkezo felvetésre: A mérlegben szakmai hiba, hogy a mérleg szerinti
eredmény nem szerepelhet a , kivalo” tdrsasdg sajdt t6kéjében.

7., Az elkészitett vagyonmérleg-tervezet nem az atalakulashoz késziilt (nem kénywvizsgaléi
atalakulasi vagyonmérleg-tervezet), csak azt ohajtotta bemutatni, hogy az egyes eszkdzok és
forrdsok milyen ardnyban és mértékben keriilnek at egyik illetve masik tarsasigba. Ezért a
plasztikusabb bemutatas miatt keriltek ezen elemek ily modon kimutatasra, megjegyezve,
hogy vagyonmérleg-tervezetben a sajat t6ke elemei k6z56tt negativ szdm sem szerepelhet (itt

szerepel}, de a bemutatds miatt ez igy szerintiink érthetébb.

8. Kérjiik reagalni a kovetkezokre:
,Az Aquamarin Kfi. piaci értékét a , JELENTES” az ingatlanok értékének pozitiv
kiilonbozeteként és a sajat toke értékének dsszegeként hatdrozia meg.
A, nyereségen alapuld médszer” hivatkozik az EBITDA fogalmdra, de helyteleniil szdmol.
Az EBITDA (Earnings Before Interest, Tax, Depreciation and Amortization) jelentése:
kamatok, adozds és értékcsokkenési leirds elotti eredmény.
A ,JELENTES” a multhéli adatokbél szdmol , dtlagos adatokat”. A piaci érték
meghatdrozasdra vonatkozo szakirodalmi modszerek eltérnek a ,, JELENTES” -ben Joglalt
szamitdstol.
A , mérlegen alapulé” médszer elnevezése helyesen , konyv szerinti értéken” alapulo
modszer. ,,

8., Az ingatlanok pozitiv értékkiilonbGzete azt jelenti, hogy milyen kilénbség van a
kényvszerinti ingatlan érték és az ingatlan értékbecslés sltal megallapitott értéke kézétt. Mivel
az értékbecslés dltal megéllapitott 6sszeg nagyobb a nyilvantartasi értéknél, ezért pozitiv az
értekkiilénhozet.

Sajnos a szerkesztésnél a tablazat oszlopai 6sszecsusztak és a négy oszlop helyett csak harom

latszik (26. oldal), a tablazat helyesen:
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Ev Adozas elétti nyereség | Addzas elbtti nyereség + | EBITDA
amortizacio
2006 1.521 eFt 13.457 eFt 15.674 eFt
2007 6.742 eFt 21.601 eFt 23.110 eFt
2008 7.288 eft 17.973 eFt 18.928 eft
2008 5.326 eFt 20.844 eFt 25.496 eFt
2010 -12.916 eFt 2.695 eFt 8.162 eFt
2011 2.030 eFt 18.796 eFt 23.504 eFt
Osszes elért nyereség | 9.991 eft 95.366 eFt 114.874 eFt
Atlagos nyereség 1.665 eFt 15.894 eFt 19.146 eFt
16 %-os megtériléssel | 10.406 eFt 99.338 eFt 119.660 eFt

a piaci érték

Mi a nyereség t&késitésének mddszerével probaltuk meghatdrozni a piaci értéket. Ezenkiviil

alkalmazhattuk volna a diszkontédlt varhatd nyereség értékét, de itt is meg kellett volna

hataroznunk egy diszkont értéket, ami szintén vita targya lehetett volna. Hasznalhattuk volna a

diszkontalt cash-flow szerinti értéket is a piaci érték meghatdrozasara, de itt még tébb

feitételezésbdl kellett volna kiindulni.

A szakirodalom a mérlegen alapulé médszer elnevezést ugyanolyan gyakran hasznalja mint a

konyvszerinti értéken alapulé médszer elnevezést.

A kiegészité jelentéshez mellékeljik Weisz Lajos ingatlanforgalmi szakértdének a jelenlegi

forgalmi értékre vonatkozd tanusitvanyat. (A szakértd eredetiben postdn megkiildte

megbizonknak.)

Szekszard, 2013. februar 1.

5ZEPESt OGYVEDI IRODA
esi Zsuzsa ligyvé
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Weisz Lajos Tel:  06-72-712-175
szakérté Mobil: 06-30/9573-528

7616 Pécs, Pf 45 E-mail: weisziroda@gmail.com

Szepesi Ugyvédi Iroda
7100 Szekszard
Bencze F. u. 36.
szepesi@tolna.net

Tisztelt Ugyvédné!
Hivatkozva telefonon tortént megkeresésre
NYILATKOZOM

;hogy 8380 Héviz, Honvéd u. 14. szam alatt 1088/2.hrsz.-on 14436 m2 teriileten Hotel
Aguamarin Héviz Gyégyszallé forgalmi értékét 2013, februirjabam az 56-M-

2012.szami  szakvéleményem 49. oldalan megjelslt forgalmi értékben, vagyis

1.360.000.000,-Ft-ban jel6lom meg viltozatlanul. A gazdasigi életben nincs olyan

pozitiv irnyd valtozds, élénkiilés, amely a 2012. évi forgalmi érték megemelését
indokolna.
A 2013. februari forgalmi értéket, mint aktualizalt forgalmi értéket véltozatlan Ssszeggel

jelolom meg.

Pécs, 2013-02-01

. Weisz Lajos
Epitéipari igazsagiigyi szakmémak,
igazsagligyi ingatlanforgalmi és miiszaki szakértd



