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Javaslat a SZOVA Szallodaiizemelteté Kft.
2022. évi iizleti tervének elfogadasara

Tisztelt Kozgyiilés!

A SZOVA Szallodalizemeltetd Kft. altal a Tofiirdd teriiletére tervezett négycsillagos szalloda
beruhazas tervezési folyamata és a beruhazas miiszaki elokészitése 2019-ben befejezédott.
A tervezésre és projektelokészitésre tarsasagunk 110 millié forintot, a SZOV A Nonprofit
Zrt. pedig 27,6 millié forintot forditott. A projekt megkezdése 6ta eltelt idoben azonban a
kivitelezési koltségek olyan mértékben megemelkedtek, hogy az eredetileg tervezett és
rendelkezésiinkre all6 450 millio forint helyett kb. 1,2-1,6 milliard forint 6nerét kellene
biztositanunk a szalloda megépitéséhez — emiatt a beruhazas folytatasa, megvaldsitasa
kérdésessé valt.

A 2020-ban kitdrt koronavirus jarvany az Onkormanyzat és a SZOVA Nonprofit Zrt. pénziigyi
helyzetét kedvezdtleniil befolydsolja, ezért az onerd sajat forrasbol torténé eloteremtésére
nincs lehetdségiink. Az elmult két évben megvizsgéalatuk annak a lehetdségét, hogy a hidnyzo
pénzeszkozoket palyazati vagy allami tdmogatasbol teremtsiik eld, probalkozasaink azonban
nem vezettek eredményre. A kornyezeti bizonytalansagot tovabb fokozza a 2022. februar
végén Kitort orosz-ukran haboru.

A kedvezétlen feltételek ellenére tovabbra is tigy gondoljuk, hogy Szombathely szaméra fontos
lenne egy szinvonalas szalloda megépitése, de a koriilményeket figyelembe véve erre a SZOVA
Nonprofit Zrt. onalléan nem képes. Az elkésziilt tervek hasznositisa és a projekt
megvaldsitasa érdekében 2021. decemberében Szombathely Megyei Jogi Varos
Kozgyiilése felhatalmazta a SZOVA Szallodaiizemeltetd Kft. iigyvezetdjét arra, hogy
kiils6 befektetot keressen a beruhazas folytatasahoz.

Kiilso befekteté bevonasa harom maodon lehetséges:

- az elkésziilt tervek értékesitésével,

- a SZOVA Szallodaiizemelteto Kft. lizletrészeinek értékesitésével,
- 1) befektetd bevondsa tokeemeléssel.
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Az els6 két esetben a jelenlegi tulajdonosok elvesztik azt a lehetdséget, hogy a szalloda
megvaldsitasat és jovobeli miikodését kdzvetleniil befolyasoljak.

A harmadik esetben a SZOVA Nonprofit Zrt. és a Service 4 YOU Szalloda Befektetd Zrt.
tovabbra is tulajdonosok maradnak a cégben, de tulajdoni hanyaduk és ennek megfeleléen
érdekérvényesité képességiik csokken. Az 1j tulajdonostarstél varjuk a beruhazas
finanszirozasahoz hianyzo6 osszeg biztositasat.

A gyakorlati tapasztalatok azt mutatjak, hogy a legnagyobb valészinilisége az iizletrészek
értékesitésének van. Barmelyik alternativa is valosul meg, ahhoz sziikséges a SZOVA
Szallodaiizemelteté Kft. Kisebbségi tulajdonosanak, a 25%-os részesedéssel rendelkezd
Service 4 YOU Szalloda Befekteto Zrt-nek a hozzajarulasa is, ezért felvettiik a kapcsolatot a
tarsasag vezetOivel. Bar az el6zetes egyeztetés alapjan a Service 4 YOU Szalloda Befektetd
Zrt. — és az azonos cégcsoportba tartozo, a tervezett szalloda lizemeltetésére szerzddott Hotel
& More Kft. — tovabbra is érdekelt a beruhazas megvalésitasaban, partneriink minden
megoldasra nyitott, igy kiils6 befekteté bevonasaban vagy az iizletrészek értékesitésében is
hajlando egyiittmiikodni és akar aktivan szerepet vallalni ebben a folyamatban. Ugyanakkor a
SZOVA Nonprofit Zrt, vagy akar Szombathely Megyei Jogi Varos oldalardl célszerlinek
tlinhet a SZOV A Szallodatizemeltetd Kft. tulajdonosi struktrajanak tisztitasa, vagyis a Service
4 YOU Szalloda Befektetd Zrt. tulajdonrésznek esetleges megvasarlasa. Ett6l fliggetleniil a
szalloda projekt esetleges értékesitéséhez, vagy finanszirozo bevonasahoz az alabbi
csatornakat tervezziik felhasznalni:

a lehetséges befektet6k megszolitasa a Service 4 YOU Zrt. szakmai kapcsolatainak

felhasznalasaval,

- széllodai befektetésekkel ¢és ingatlan beruhdzasokkal foglalkozo tanacsaddé cégek,
tarsasagok ¢€s érdekcsoportok megkeresése ¢€s bevonasa a projekt értékesitésebe,

- a befektetési lehetdség bemutatasa ingatlan- illetve szallodaszakmai konferenciikon.

- hirdetés szakmai ujsagokon, internetes oldalakon, hirleveleken keresztiil.

Els6 lépésként oOsszeallitottunk egy rovid, a projekt fo jellemzdit és a befektetési
lehetdséget bemutaté brossurat, amely nyomdai uton keriilt elallitasra. Ezt a Service 4 YOU
Zrt. szakmai kapcsolatait felhasznalva informalis titon probaljuk eljuttatni a lehetséges
érdeklédokhoz.

Megkezdtiik azoknak a cégeknek a felkutatasat, amelyek tanacsadoként bevonhatok a
folyamatba — az 6 szerepvallalasuk sikerdijas alapon képzelhet6 el — és azoknak a szakmai
rendezvényeknek, konferencidknak a listajat is oOsszeallitjuk, amelyek a projekt
értékesitése szempontjabol relevansak lehetnek.

Amennyiben az informdlis megkeresések, szakmai kapcsolatok nem vezetnek eredményre,
kiilonféle médiafeliileteken megjelentetett hirdetésekkel probalunk meg partnert keresni
a projekt megvaldsitasahoz.



Az értékesités tovabbi folyamatardl, a lehetséges befektetési konstrukciordl, az ezzel
Osszefiiggd feladatokrdl az esetleges érdeklédok igényeinek, befektetdi szandékainak
megismerése alapjan, azok fiiggvényében sziilethet dontés.

A szalloda kiilsé befektetovel torténé megvaldsitasa esetén sarkalatos feladat lesz a
foldhasznalat kérdésének rendezése. A szallodaépités tervezett helyszine, a SZOVA
Nonprofit Zrt. tulajdonban 1évé Szombathely, 3679/3 helyrajzi szamu ingatlan. Ennek
megosztasa és a szalloda tervezett teriiletének értékesitése nem lehetséges, mivel 6nallo
ingatlanként a beépithetdségre vonatkozd kovetelmények nem teljesitheték. Az azonos
tulajdonosi korbe tartozo SZOVA Nonprofit Zrt. és a SZOVA Szallodatizemeltetd Kft. kozott
a foldhasznalat kérdése viszonylag egyszeriien rendezhetd lenne, egy kiilsé befektetd belépése
esetén azonban a befektetd valosziniisithetden megfeleld garancidkat var el annak érdekében,
hogy befektetését biztonsagban tudhassa.

A foldhasznalat kérdése nem csak a szorosan vett szalloda, hanem a hozza tartoz6 parkolok
vonatkozasdban is felmeriil, mivel a szalloddhoz eldirt parkolészam egy részét az
onkormanyzati tulajdonban all6 Szombathely, 3684/11 helyrajzi szamu ingatlanon lehet
kialakitani.

Az értékesitési dokumentacio eléallitasara, konferencidkon vald részvételre, hirdetésekre, a
lehetséges befektetokkel torténd kapcsolatfelvételre iizleti terviinkben 1 millié forint
koltséggel szamolunk.

Szombathely Megyei Jogu Varos Kozgylilése 336/2020. (X.29.) Kgy. sz. hatarozataban
megbizta a SZOVA Nonprofit Zrt-t, hogy a Tofiirdd teriiletére tervezett rekreacidos kdzpont
terveit dolgoztassa at, uigy, hogy egy olyan rendezvénykézpont keriiljon megtervezésre,
amely alkalmas a kozelben talalhaté étterem megsziinése miatt keletkezé piaci ir
betoltésére. A hatdrozat masodik pontjaban a Kozgytilés a SZOVA Szallodaiizemelteto Kft.
ligyvezetdjét kérte fel a rendezvénykozpont iizleti tervének és finanszirozasi modelljének
kidolgozasara.

A hatarozatnak megfelelden a SZOVA Nonprofit Zrt. a rendezvénykozpont tervezését 2021.
februarjaban megrendelte. A koncepcidtervek elfogadisa utian azonban Szombathely
Megyei Jogti Varos Onkormanyzata a tervezési folyamat felfiiggesztését kérte a SZOVA
Nonprofit Zrt. vezérigazgatojatol a koronavirus jarvany miatt kialakult bizonytalansag, az
Onkormanyzat és a SZOVA Nonprofit Zrt. bevételeinek csokkenése miatt.

A projekt gazdasagossagi szamitasait és megvaldsithatosaganak vizsgalatat 2021-ben tobb
valtozatban elvégeztiik. A meglévd problémakhoz azonban 2022. év elején hozzaadodott az
orosz-ukran haboru és az ennek kovetkeztében kialakult altalanos bizonytalansag, amely a
beruhazas kockazatat tovabb noveli. Ez a helyzet fokozott 6vatossagot indokol és eddigi
szamitasaink megalapozottsagat is megkérddjelezi, ezért sziikséges azok feliilvizsgalata.



2022-ben a kockdzatokat és az uj koriilményeket figyelembe véve pontositjuk szdmitasainkat.
A rendezvénykozpont megvaldsithatosaganak vizsgalata soran az alabbi alternativakat
elemezziik:

- egyszintes épiilet, amely rendezvénytermet és az ezt kiszolgald konyhat foglalja
magaba;

- kétszintes épiilet, a foldszinten egy kozponti konyhaval, amely kiszolgalja az utcafronti
éttermet és a Toflirdé/Mujégpalya felé nyitott biifét, az emeleten pedig egy
rendezvényterem;

- haromszintes épiilet, amelyben a két also szint megegyezik a masodik valtozattal, a
harmadik szinten pedig egy ugynevezett smart hotel keriil kialakitasra.

Mindhdrom alternativa esetén meg Kkell hatarozni, hogy az adott alternativa
megvalositasahoz milyen feltételeknek kell teljesiilni és ezek a feltételek hogyan
biztosithatok. A varhatd beruhdzasi koltségek és a peremfeltételek alapjan felallithaté egy
beruhazasi rangsor, amely megmutatja, hogy melyik alternativa megvaldsitisa lenne a
legkedvezdbb.

A rendezvénykozpont projekttel kapcsolatban valaszt kell adni arra a kérdésre is, hogy milyen
szervezeti keretek kozott célszerii lebonyolitani a beruhazast: a SZOVA Nonprofit Zrt, a
SZOV A Szallodaiizemelteté Kft. vagy a SZOV A-Projekt Kft. legyen-e a beruhazo.

A 337/2020 (X.29.) sz. Kgy. hatarozat tovabbi feladatként hatarozta meg tarsasagunk szamara,
hogy vizsgiljuk meg az Onkormanyzat és a SZOVA Nonprofit Zrt. érdekeltségi krébe tartozo
vendéglatd egységek egységes elvek szerinti lizemeltetésének lehetdségét. 2021-ben a
koronavirus jarvany miatt bevezetett intézkedések ezeknek a vendéglatdé egységeknek a
miikodését és ennek megfeleléen a bérldi érdeklddést is korlatoztak. Mara a korlatozasok
megszintek. Az Aréna Savaria biiféjének és konyhajanak bérlojével 2022. majusaig a
SZOVA Nonprofit Zrt. kotott szerzédést — ennek lejartat kovetéen Keriilhet sor a
tapasztalatok értékelésére és a jovobeli lehetoségek vizsgalatara.

A SZOVA Széllodaiizemeltetd 2022. évi lizleti tervében a fentiek alapjan a rendszeresen
felmeriil6 adminisztracios koltségekkel és a szalloda projekt értékesitéséhez kapcsolodo 1
milli6 forintos koltséggel szdmolunk.

Koltség Tervezett 6sszeg 2022.

Anyagj el}egu rat’“ordltasok 1.000 e Ft
(befektetd keresés)

Szamviteli szolgaltatas 60 e Ft
Konyvvizsgalat 360 e Ft
Kamarai tagdij SeFt
Bankkoltség 100 e Ft
Miikodési koltségek osszesen: 1.525e Ft




Mivel bevétellel nem szdmolhatunk, iizemi szinten a koltségekkel azonos osszegii, 1.525 ezer
forint veszteség varhato.

A szalloda tervezési koltségeinek fedezetére a SZOVA Nonprofit Zrt. 2019-ben 75 millié
forint tagi kolcsont nyujtott tarsasagunknak. A kolcson kamata évente tokésitésre keriil, a
tokésitett kamatokkal novelt egyenlege 2021. december 31-én 76.880 ezer forint volt. A tagi
kolcson kamatanak mértéke a BUBOR kamatlabhoz kotott. Az inflacio és a jegybanki kamatok
ndvekedése miatt a BUBOR kamatlab is jelentds mértékben emelkedett, ezért a tarsasdgunknak
nyujtott tagi koleson kamata is novekszik. 2022-ben éves atlagban 6%-os kamatlabbal és 4.560
ezer forint kamatkoltséggel szamolunk.

Ezek alapjan a SZOVA Szallodaiizemelteté Kft. 2022. évre tervezett adézott eredménye
6.085 ezer forint veszteség. Amennyiben a szalloda projekt értékesitésre kertil vagy sikeriil
partnert bevonni, akkor természetesen sziikségessé valik tizleti terviink feliilvizsgalata.

Kérjiik a tisztelt Kozgytilést, hogy hagyja jova a SZOVA Széllodaiizemeltetd Kft. 2022. évi
uizleti terveét!

Szombathely, 2022. aprilis 19.

(/@wfﬁf

Dr. Németh Gabor
igyvezetd



SZOVA Szallodatizemelteto Kft.

2022. évi uzleti terv
Eredménykimutatas
adatok ezer forintban

Sorszam Atétel megnevezése 2021. varhato 2022. terv
1 . ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 2
2 IIl. AKTIVALT SAJAT TELJ.-EK ERTEKE
3 IIl. EGYEB BEVETELEK
4 Ebbdl: visszairt értékvesztés
5 IV. ANYAGJELLEGU RAFORDITASOK 491 1525
6 V. SZEMELY! JELLEGU RAFORDITASOK (10+11+12)
7 VI. ERTEKCSOKKENESI LEIRAS
VIl. EGYEB RAFORDITASOK
9 Ebbdl: értékvesztés
10 |A UZEMI (iizleti) TEVEKENYSEG EREDMENYE(I I +11-1V-V-VI-VI1) -489 -1525
11 VIIl. PENZUGYI MUVELETEK BEVETELEI
12 Ebbdl: értékelési kiildnbdzet
13 [IX. PENZUGYI MUVELETEK RAFORDITASAI 1170 4560
14 |B. PENZUGYI MUVELETEK EREDMENYE (VIII.-IX.) 1170 -4 560
15  |C. ADOZAS ELOTTI EREDMENY ( +A+B) -1 659 -6 085
16 X. Addfizetési ktelezetiség
17 |D. ADOZOTT EREDMENY (+C-X) -1 659 -6 085




Hatarozati javaslat

.../2022. (1V.....) Kgy. sz. hatarozat

1.)Szombathely Megyei Jogi Varos Kozgylilése megtargyalta a SZOVA
Szallodatizemeltetd Kft. 2022. évi lizleti tervét, és azt 1.525 ezer forint tizemi és 6.085
ezer forint adozas eldtti veszteséggel jovahagyja és felhatalmazza a SZOVA Nonprofit
Zrt. Igazgatdsaganak elnokét, hogy az iizleti terv elfogadasat a tarsasag taggytilésén
szavazataval tamogassa.

2.) A Kozgyulés felkéri a tarsasag tigyvezet6jét, hogy a szalloda projekt értékesitési
folyamatarol tajékoztassa Kozgytlést, valamint terjessze elé a rendezvénykdzpont

megvalodsitasanak koncepciojat.



