SZINDIKATUSI

SZERZODES

1. szamu modositasa

2010. december 29.

amely létrejott



. egyrészrsl NAGYMAROS VAROS ONKORMANYZATA (székhelye: 2626 Nagymaros,
F6 tér 5., torzsszama: 394 031 000, statisztikai szamjele: 15394033-8411-321-13, képviseli:
Petrovics Laszl6 polgarmester), a tovabbiakban, mint Tulajdonos,

. masrészrél a SULYOK ES SZABO SZALLODA ES TERMAL BERUHAZASIL
FEJLESZTESI ES INVESZTICIOS KORLATOLT FELELOSSEGU TARSASAG
(székhelye: 2119 Pécel, Szemere Pal utca 16, cégjegyzékszama: 13-09-131822, adoszama:
14923100-2-13, képviseli: Sulyok Zoltén ligyvezetd), a tovabbiakban, mint Nyertes palyazo

- harmadrészrél SULYOK ZOLTAN (sziil. hely, id6: .............. , an: Nemes Margit) 1203
Budapest, Torok Floris u. 28. szém alatti lakos, valamint SZABO ANDRAS (sziil. hely, idé:
.................... , an: Meglickaja Margaretta) 1089 Budapest, Bir6 Lajos u. 56. fszt. 4. szdm
alatti lakos, a tovabbiakban, mint Nyertes palyazo tagjai

- egyiittesen: Felek - kozott az alabbi feltételek szerint:

1./ A Felek rogzitik, hogy kozottik 2009. oktober 16. napjan szindikatusi szerz6dés jott 1étre.

2./ A Felek az 1./ pontban meghatérozott szindikatusi szerz6dés 1L/ 1./;2./; 3./ 4.1, 5./5 6./, 7./5 8.1, 9./
pontjait a projekt finanszirozhat6séga, valamint Nagymaros lakossaga részére a projekt megvalosulasa
esetére kedvezmények biztositasa érdekében az aldbbiak szerint modositjak.

1./ A felek rogzitik, hogy az 1./ pontban hivatkozott ingatlanok hasznositdsa érdekében a Tulajdonos a
Nyertes pdlydzo tulajdondba adja apportként a tulajdondt képezé nagymarosi 2602/9, 2602/10,
16401/1, 16401/2, 16401/3 helyrajzi szamu ingatlanokat Afa-nélkﬁli 1.103.100.000,- Ft értéken
abban az idépontban, amikor a Nyertes pdlydzé igazolta, hogy pénziigyi, miszaki és egyéb
szempontbdl képes a beruhdzdsok megvaldsitasira. Ezen idépont nem lehet késébbi, mint 2011.
december 15. napja. Az apportdlds idépontjdban a Nyertes palydzo gazdasdgi tdrsasag tagjai és a
Tulajdonos kitelesek a nyertes palydzé tdrsasdgi szerzédését a palydzati dokumentdcioban szerepld
térsasdgi szerzédéstervezet szovegének megfeleléen modositani, amelytdl eltérni csak a felek kozos
megegyezésével lehet. (3. szamii melléklet)

2./ A Nyertes pdlydzé gazdasagi tdrsasdg tagjai az ingatlan-apportdldst koveté 60 napon beliil a
Nyertes pdlydzé rendelkezésére bocsdtanak hdtrasorolt (a hatrasoroltsdg azt jelenti, hogy a tagi
kélesonnyijtoé csak akkor kérheti a visszafizetést, ha ezt a T drsasdg likviditdsi helyzete lehetdvé teszi
és a beruhdzdst finanszirozé pénzintézet és/vagy tdmogato engedélyezi) tagi kolcson formajaban
legaldbb akkora Osszeget, amely fedezi az ingatlanok apportaldsaval kapcsolatban felmeriild
tulajdonszerzési illetéket, adokat, az apportdldsra keriild ingatlanokon jelenleg dtvezetd kerékparut,
illetve az ingatlanokon 1évd futballpdlya, kerékpdrit és kapcsolédo létesitményeik dthelyezésével
kapesolatban felmeriild és egyéb cég-miikodési kiliségeket. A T ulajdonos az ingatlanok apportdldsan
til tovdbbi finanszirozdsra nem kételes. A Nyertes palydzo gazdasdgi tdrsasag, vagy tagjai
szamlavezeté bankjainak igazolnia kell az apportdlds idépontjdt megeldzé napig, hogy ezen Osszeg a
Nyertes Palydzé, vagy a tagok bankszamldjan zdroldsra keriilt és ezen pénzeszkozok kizdrdlag erre a
célra hasznalhatok fel, és kizdrdlag a Tulajdonos Polgdrmestere hozzajdruldsdval szabadithatok fel.
Ezen visszavonhatatlan banki igazolds megléte az ingatlanok apportdlasanak feltétele.

A felek kitelezettséget vallalnak arra, hogy a tervezett kerékpadrit teljes teriiletét ondlld helyrajzi
szamon tiintetik fel az ingatlan-nyilvantartisban. A felek szdndéka az, hogy az uj kerékparit-
nyomvonalat a szakhatdsag soron kiviil meghatarozza, mert akkor a beruhdzds tervezésénél ezt mar
figyelembe lehetne venni és az uj kerékpdrit-nyomvonal teriilete, azaz a kialakuld ingatlan nem keriil
apportalasra.

3./ A Nyertes palydzé gazdasdgi tarsasag koteles sajat koltségén elkésziteni az apportdlasra keriilé
ingatlanokon megvaldsitdsra keriilé beruhdzds jogerds engedélyezési és kiviteli terveit. Az
engedélyezési terveket 2011. junius 30. napjaig, a kiviteli terveket legkésébb az apportdlds
idépontjdig. A Tulajdonos ezen kitelezettség teljesitésében nem vesz részt sem pénzbeli betét, sem
nem pénzbeli betét teljesitésével. A Nyertes pdlydzé és tagjai kotelezettséget vdllalnak arra, hogy
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2011. jinius 30. napjdig valamennyi megvaldsithatésdgi tanulmany, tervdokumentdcio és a hozzdajuk
kapesolédé jogok (kiilondsen. felhaszndldsi, tovabbfejlesztési) a Nyertes Pdlydazé tulajdondt fogjak
képezni és ugyanezen idépontig beszerzik a dokumentdcickat terheld szerzdi jogok jogosultjainak azt
a nyilatkozatdt, hogy a dokumentdciokat a Nyertes pdlydzo kiilon szerzdi jogdij fizetése nélkiil
szabadon felhaszndlhatja, azt tovabbfejlesztheti. Amennyiben a tervek mégsem fognak rendelkezésre
dllni 2011. junius 30-ig, akkor Nagymaros Vdaros Onkormdnyzata a Nyertes palydzé gazdasagi
tarsasdg tagjai tulajdondban 1€V iizletrészeket 3-3,-Ft vételaron egyoldalii jognyilatkozattal
megvdsdrolhatia a kitelezettség elmulasztdsdtol szdmitott 12 honapon beliil.

4./ A palyizé gazdasagi tdrsasdg tagjai kitelesek mindazon pénzeszkiziket esedékességkor a
tarsasdg rendelkezésére bocsatani, amelyek a fentieken tul még sziikségesek a Nyertes pdlydzo dltal
megvalésitani vallalt beruhdzdssal (pld. az ingatlan-apportdldssal egyidejiileg a termalkutfiirdssal,
termalviz kitermelése esetén a termdl-fiird6 megvaldsitdssal) és a cég tevékenységével kapcsolatos
tovabbi koltségek finanszirozdsdra. A Tulajdonos ezen pénzeszkozoket nem biztositja, ezek
biztositdsdara kizdrélag a Nyertes palydzo tagjai kitelesek. Amennyiben ezen pénzdsszegek mégsem
fognak a Nyertes pdlydzé rendelkezésére dlini, akkor a Tulajdonos a Nyertes pdlydzo gazdasagi
térsasdg tagjai tulajdondban 1év6 iizletrészeket 5-3,-Ft vételdron egyoldalii nyilatkozattal
megvdsdrolhatia a sziikséges pénzdsszeg rendelkezésre bocsatdsa elmaraddsa idépontjatdl szamitva
12 hénapon beliil.

A nyertes pdlydzé jogosult és koteles — amennyiben a projekt finanszirozdsa megoldodik -, hogy a
tagjai dltal biztositott pénziigyi forrdsbol, (vagy bankhitelbdl, de ennek nem lehetnek fedezetei a
Tulajdonos dltal apportdlt ingatlanok) a pdlydazo és tagjai kockdzatdra a termalkutfirdsi
tevékenységet elvégezni az ingatlan-apportaldst kivetd hat honapon beliil, ugyanis a termalkutfurdsi
tevékenység eredménye nagymértékben befolydsolia a projekt tervezési és megvalositdsi
tevékenységét. A jelen szindikdtusi szerzédés modositds aldirdsadt kovetd naptol kezdédden a
beruhdzds haszndlatbavételi engedélye kiaddsdig a termdlvizzel kapcsolatban felmeriilé minden
koltség (igy a vizkészlet-fenntartdsi jdarulék, engedély meghosszabbitds, stb.) a Nyertes palydzot
terheli.

5./ A Nyertes palydzé gazdasdgi tdrsasdg és alapité tagjai a beruhdzds megvaldsitasahoz sziikséges
pénzeszkozoket részben az alapito tagok sajat pénzeszkizeibdl, részben banki hitelforrasbol és/vagy
pdlydzati forrdsbdl biztositjak akként, hogy kotelesek sajat koltségiikon  kidolgozni mind a
hiteligényléseket, mind a tdmogatdsi pdlydzatokat, de az Onkormdnyzat dltal apportdlt ingatlanok
mellett a hitelek, ill. a tdmogatdsok biztositéka kizdrélag a nyertes palydzo és alapito tagjai egyéb
vagyontdrgyai lehetnek. Az Onkormdnyzat sem a hitelek felvételéhez, sem a tamogatdsok jogszerii
felhaszndldsdanak biztositdsahoz az apportdlt ingatlanokon kiviil fedezetet nem biztosit

6./ A Nyertes pdlydzé a Tulajdonos dltal apportdldsra keriilé ingatlanokon az aldbbi iitemezésben
legaldbb az alabbi ingatlan beruhdzdsokat valdsitja meg
- a 16401/1, 1640172, 16401/3 hrsz. alatt felvett ingatlanokon négy csillagos 80 szobds
szalloda és 600 f8s élményfiirdé, (eredményes termdlkut fiirds és termalviz kitermelése esetén
termdlfiird6 megvalésitds azzal, hogy a Nyertes pdlydzdé 15%-os ingyenes vizkivételi
lehetéséget biztosit a Tulajdonos részére, amely mennyiségre juté bdnyajaradék a
Tulajdonost terheli), sportlétesitményekkel, hozzdvetdlegesen kb. 4 milliard Ft értékben
legkésébb jogerds épitési engedély kiaddsdtol szdmitott 2 éven beliil, de legkésobb 2013.
mdjus 31-ig jogerds haszndlatbavételi és miikodési engedéllyel.

- @ 2602/9-10 hrsz. alatt felvett ingatlanon legalabb hdrom csillagos és legaldbb 40 szobds
szalloda, konferencia- és egészségturizmus tevékenységet lehetévé tevd létesitményekkel,
hozzdvetlegesen kb. 1,5 milliard Ft értékben a beruhdzdst legkésébb a Jjogerds épitési
engedély kiaddsat6l szamitott 2 éven beliil megkezdve, de legkésdbb 2013. december 31-ig
Jjogerds haszndlatbavételi és miikodési engedéllyel.

- a megvaldsult termdlfiird6ben annak iizemeltetésétl kezdddden a Nyertes palydzo az aldbbi
kedvezményeket biztositja:




o folyamatosan, hétftl csiitortokig délelSttonként, naponta minimum 2 drdban, de
elére egyeztetett idépontokban ingyenes belépést és iszdsoktatdsi lehetdséget a
Tulajdonos dltal fenntartott 6évodaval és iskolaval tanuldi jogviszonyban lévd
gyermekek részére,

o 50% kedvezményt a nagymarosi lakcimkdrtydval érkezéknek, valamint

o ingyenes belépést a nagymarosi 65 évnél iddsebb lakosoknak.

7./ A Nyertes pdlydzo alapité tagjai vdllalidk, hogy megfelelé biztositék nyujtdsa mellett
megvdsdroljak Nagymaros Varos Onkormdanyzatanak apportdldssal a palydzé gazdasdgi tdrsasdgban
kialakulé iizletrészét 2015. junius 10. és 2018. junius 10. kozott 4.100.000,- €, MNB-darfolyam szerint
szdmitott forintellenértéke megfizetésével (ha mar nem a HUF a térvényes fizetdeszkiz, akkor €-ban)
akként, hogy a fenti idészakban minden év junius 10-én meg kell fizetni a Vevének az Onkormdnyzat
részére legalabb 700.000,- €, vételdrrészt. Az Onkormdnyzat ezen megdllapodds aldirdsdaval villalja,
hogy iizletrészét a nyertes pdlydzo tagjainak, vagy az dltala kijelolt személynek a fenti feltételekkel
ériékesiti. Az iizletrész tulajdonjogat a Vevé(k) a teljes vételdr megfizetésével szerzi(k) meg. Arra az
esetre, ha a Nyertes pdlydzo tagjai ezen kotelezettségiiknek nem tesznek eleget, vagy nem képes eleget
tenni, akkor Nagymaros Varos Onkormdnyzata az iizletrész tulajdonosa marad és hatdlyba Iép azon
management szerzédés, amelynek alapjan a nyertes pdlydzo tdrsasdg koteles a beruhdzds netto
bekeriilési kbltsége 5 %-a + AFA management dijat fizetni a pdlydzo azon tagja részére, amely a
térsasdg elsé iigyvezetdjét adta, olyan idépontban, amikor ezt cash-flow-ja a felvett hitelek torleszté
részletei és mitkodési koltségei figyelembevételével lehetdvé teszi. (4. szamu melléklet.)

Abban az esetben, ha az iizletrész addsvételi szerzbédés létrejon és a vevé a vételdr kifizetésére
Nagymaros Viros Onkormdnyzata dltal elfogadott megfeleld biztositékot képes nyijtani, akkor az
Onkormdnyzat és a nyertes palydzo tdrsasdg tagjai a cég tarsasdgi szerz6dését akként modositjdk,
hogy a vételdr fizetési hatdridére torténd teljes kiegyenlitéséig a tdrsasdg adozott eredményének 90
%-a, mint osztalék a pdlydzé alapité tagjait illeti meg, akik az osztalékbdl kételesek legaldbb a
minimalis vételdrrésznek megfeleld dsszeget (évi 700.000€) fizetni az Onkormdnyzat részére.
Amennyiben a nyertes pdlydzo tagjai nem tesznek eleget iizletrész-vételdr, vagy vételdrrész-fizetési
kételezettségiiknek, akkor az Onkormdnyzat jogosult a vételdrrész fizetési hatdrideje napjatol
szdmitott 60 napon beliil a szerzédéstél eldlini és teljes vételdr 25%-nak megfelelé mértékii kitbért a
mdr megfizetett vételarrészekb6l megtartani, illetve ha még ennyit nem fizettek meg a Vevdk, akkor
toliik ennyit kovetelni.

A kotbéren feliili vételdrrészt akkor kiteles visszafizetni az Onkormdnyzat a Vevdnek, ha az
lizletrészét mdsnak értékesitette, de legkésébb az eldlldstél szdamitott 24 honapon beliil. Az
Onkormadnyzat eldllisa esetén a felek kitelesek a Tdrsasdgi szerzédést akként modositani, hogy a
tarsasdg adézott eredményét az iizletrészek ardnydban osztjdk fel. Amennyiben a Vevék nem
hajlanddak a Tdrsasdgi szerzédést modositani, akkor az Onkormdnyzat jogosult a Vevdk iizletrészeit
a névértékének megfeleld dron egyoldalii nyilatkozattal megvdsdrolni az eldlldstdl szamitott 90 napon
beliil és kitbérkivetelését a vételdrba beszdmithatja.

8./ A felek megdllapodnak abban, hogy a Nyertes palydzo - amig az apportdlds meg nem tortént - a
projekt el6készitésén til nem fog tevékenységet folytatni és senkivel szerzédést nem fog kitni, senkivel
szemben, senkinek javdra kotelezettséget nem fog vdllalni Nagymaros vdros polgarmestere
hozzdjaruldasa nélkiil.

9./ A felek megdllapodnak abban, hogy amennyiben a pdlydzat targya barmelyik fél érdekkirében allo
okbdl meghivisul (kivéve, ha projekt azért hivisul meg, mert a nyertes pdlydzd és alapito tagja nem
taldlnak finanszirozé pénzintézetet), akkor - a meghivisuldsért felelds fél a szerzédéskitést kovetden
» gz ingatlanok tulajdonba addsdig (az apportdldsig) az ingatlanok apport értéke 15 %-dt,
» g beruhdzas kivitelezése megkezdését kivetden a nyertes pdlydzo dltal megvaldsitani vallalt
projekt értéke 15 %-dt,
mint meghivisuldsi kitbért koteles megfizetni a mdsik fél részére.




Meghiiisuldsi oknak kell tekinteni elsddlegesen, de nem kizarélagosan az alabbi okokat:

Az Onkormanyzat érdekkorében dll okbol meghivisuldsi oknak kell tekinteni:
— Az Onkormdnyzat az 1./ pont szerinti apportdaldsi kotelezettségének nem tesz eleget
— Az Onkormdnyzat a 7./ pontban foglaltak szerint az jizletrésze pdlydzo tagja felé eladdsi
kotelezettségének nem tesz eleget

A Palydzé és alapito tagjai érdekkorében dllo okbol meghiisuldsi oknak kell tekinteni, ha a Pdlydzo a
6./ pontban meghatdrozott, a beruhdzds megvaldsitasara vonatkozo kotelezettségének nem tesz
hatdaridében eleget.

A Felek az ezen jogiigyletekkel kapcsolatosan egymdssal szemben fenndllé koveteléseikre a
beszamitds jogdaval élhetnek.

A Nyertes pdlydzé tagjai a kotbérfizetés teljesitéséért készfizeté kezességet vallalnak e szerzédés
aldirasdval.

A Nyertes pdlydzo tagjai e szerzédésmodositas aldirdsatdl szamitott 6. és 9. honap utdan, Nagymaros
Viros Képviselé-testiilete és Gazdasagi és Varosfejlesztési Bizottsaga eldtt kotelesek beszamolni a
projekt elére haladasdardl.”

3./ A felek az 1./ pontban meghatarozott szindikatusi szerz6dés tovabbi pontjait valtozatlanul
érvényben hagyjak.

4./ A jelen szerz8désben nem szabalyozott kérdésekben a Polgari Toérvénykonyv rendelkezésel
iranyadoak.

Jelen okiratot a felek elolvasas, értelmezés utdn, mint akaratukkal mindenben egyez6t
helybenhagyolag alairtak.
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A szerzédésmoédositast készitettem és ellenjegyzem Nagymaroson, 2010. december 29. napjan:




