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Tisztelt Képviselo-testiilet!

Elézmények:

A Varga-Puskas Ugyvédi Iroda 4ltal 2021. 4prilisdban elvégzett jogi atvilagitis eredményei
alapjan, Dr. Mato Zsolt kozjegyzé 2021.09.07-én kelt végzésével (a 43021/N/198/2021/16
ligyiratszam alatti tigyében) rendelte ki a Pannonhome Kft-t, mint ingatlanforgalmi igazsagiigyi
szakérté irodat a Balaton-parti Kft. kordbbi vezetése altal jellemzdéen 1996-1997 évtdl
kezdddden kotott, 6sszesen 37 db hosszutavua bérleti szerzodés bérleti dijanak vizsgalatara.

Az igazsagiigyi szakértd 31 db ingatlan bérleti szerzddésérdl készitett Igazsagiigyi szakértd
véleményt, mig 6 db szerz6dést nem vizsgalt, hivatkozassal arra, hogy azok nem
ingatlanszakért6i kompetenciaba tartoznak.

Az igazsagiigyi szakértd a vizsgalt bérleti szerz6dések esetében
ingatlanonként/szerzédésenként megéallapitotta a vizsgalt idészakra vonatkozd piaci bérleti
dijat és azt 9sszehasonlitotta a vizsgalt iddszakra vonatkozo szerzddés szerinti bérleti dijakkal.
Az igazsagiigyi szakértdi vélemények eredményét dsszegezve megallapithatd, hogy a vizsgalt
iddszakban (jellemzden 2016-2021, azaz 6 év) a szerzddés szerinti-, és a piaci bérleti dijak
kiilonbozete jelentds dsszegli volt, a vizsgalt szerzodések esetében Osszesen 1 320 717 981 Ft
(nettd). Ez azt jelenti, hogy a szerzddés szerinti bérleti dij 0sszesen ennyivel kevesebb volt a
piaci bérleti dijnal a vizsgalt idészakban.

A Bp-i Kft. munkacsoportot allitott fel, amely t6bbszor iilésezett, elvégezte a szerzodések és
szerz6dés modositasok vizsgalatat, ami alapjan kialakitotta a sziikséges intézkedésekrdl az
allaspontjat és javaslatot tett a Képvisel6-testiilet részére a sziikséges intézkedésekrol (pl. per
inditas/tigyvédi felszolito levél megkiildése/targyalas).

A munkacsoport tagjai: Bardocziné dr. Molnar Anita alpolgarmester asszony, Varkonyi Csaba
Bp-i Kft. ligyvezetd, Palfi Péter fliggetlen ingatlanszakértd, dr. Domotor Laszlo tigyvéd, Bencze
Zoltan Bp-i Kft. kdzgazddsz. A munkacsoport iilésein dr. Boda Zsuzsanna jegyzd asszony is
részt vett.

A Bp-i Kft. és a munkacsoport a 224/2022. (V1.28.) szamu Képvisel6-testiileti hatarozatnak
megfelelden az alabbi feladatokat végezte el:

. Egyeztetések

1. Ugyvédi felszolitélevél

Valamennyi érintett bérld (akinek a bérleti dija alacsonyabb az igazsagligyi szakértd altal
meghatéarozott piaci bérleti dijnal) részére ligyvédi levél kertlt kikiildésre.

Az tigyvédi levéllel a Bp-i Kft. kezdeményezte:
- személyes egyeztetés tartdsat a bérleti szerz6dés modositasarol (ligyvéd részvételével,

jegyzokonyv felvétele mellett),

- melynek targya a bérleti dij mértékének piaci mértékre torténé emelése, valamint —
jellemzden 2016-2021 iddszakra visszamendleg — a piaci alapt és a bérld altal fizetett
bérleti dij kozotti kiillonbozet megfizetése.



A levélben a Bp-i Kft. felhivta a bérlok figyelmét arra, hogy:

2.

a bérlé allaspontjat, esetleges megallapodas javaslatat a Bp-i Kft. a Képviseld-testiilet
részére eldterjeszti, a bérleti szerz6dés modositasarol a Képviseld-testiilet hoz hatarozatot,

peres eljaras elkeriilése a cél, de amennyiben a bérleti szerz6dés modositasara nem keriilne
sor, a Képvisel6-testiilet dontése alapjan a Bp-i Kft. peres eljarast kezdeményez a bérleti
szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa, a piaci és a megfizetett bérleti dij
kiilonbozetének megfizetése €s jarulékai érvényesitésére.

Egyedi egyeztetések

A munkacsoport 4 db szerz6dés kapcsan (Sio-Csarnok Kft. 2 db szerzédése [Vasarcsarnok,
Gamaszai strand]), A+T Pannon-Alfa Kft. 2 db szerzédése (2 db pénzvalto tizlethelyiség a
Nagystrand K-i és Ny-i részén) folytatott le egyedi egyeztetéseket a bérlovel/jogi
képviseldjével, amelyekrol jegyzokonyv késziilt.

A Sié-Csarnok Kft. a 2022.11.23-an tortént egyeztetés alapjan bérbeadoi oldalrdl vart
ajanlatot a bérleti szerz6dés modositasara, illetve ezt kdvetden allaspontjat 2022.12.06-an
kelt levelében kozvetleniil eljuttatta a Képviseld-testiilet tagjai részére. A Vasarcsarnok
bérldjének ajanlata a bérleti dijon beliil elszamolhaté beruhazasi hanyad eltorlésére
vonatkozott az egyéb nem pénziigyi természetli észrevételei mellett, amelyet részletezett a
levelében. Ez alapjan a munkacsoport javaslata a peres eljaras lefolytatdsa a Véasarcsarnok
bérlemény vonatkozdsdban, valamint a Gamdaszai strand esetében a peres eljaras
meginditasa.

Az A+T Pannon-Alfa Kft. a 2022.11.09-én tortént egyeztetés alapjan ajanlatot kivan tenni
a bérleti szerzodések modositasara, amely eddig még nem érkezett meg a Bp-i Kft-hez. Az
egyeztetésen olyan kijelentés hangzott el bérld részérdl, amely alapjan Polgarmester ur
feljelentést tett. A Kft. két bérleti szerz6déssel rendelkezik, az igazsagligyi szakértd altal
megallapitott bérleti dijnal egyik esetben tobbet, masik esetben kevesebbet fizet. Javasoljuk
a kevesebbet fizetd bérleti szerz6dés esetében a peres eljards meginditasat, a tobblettel bird
szerzOdés esetében a 2023.09.30-1 lejaratot kdvetden pedig az ingatlan palyazaton keresztiil
torténd Ujra hasznositasat. Véleménylink szerint a bérlovel vald megegyezés nem valos
elképzelés.

Csoportos egyeztetés van folyamatban a Petofi sétany bérldivel: A bérldk jelentds része,
amelyek bérleménye jellemzden a Petdfi sétanyhoz kothetd, kozosen bizott meg egy
iigyvédi irodat (dr. Pusztai {igyvédi iroda) az érdekei képviseletével. Ezek a kovetkezok:
Discoland Kft. - Beach Point 5C, SNEX Kft. - Beach Point, Seven Corner Hungary Kft -
La Donna, Beach Point, NAYA-NAYA 2007 Kft., BIG-SHOT Kft. (Renegade), Keszthelyi
Ott6 e.v. — Funbungee, Everest Top Trading 2014 Kft.,, RAGTIME KLUB Kft., ROXY
PUB Kft., Komaromi Norbert, SZAVELLA 2010 Kft., Fényparti Kft., "Balaton-Tourism"
Kft., GOLDEN GAMES Kft., Art of Si6 Kft. - Beach Pont, Colorado. A munkacsoport és
a bérlok jogi képviseldje kozott 2022.10.10-én tortént egyeztetés alapjan a bérlok
feltételezheten ajanlatot kivannak tenni a bérleti szerzédéseik modositasara (csoportosan).
Eddig az ajanlat nem konkretizalodott, csak az 1. szamti melléklet szerinti tigyvédi levél



érkezett meg 2023.01.09-én e-mail-en, amelyben Gjabb egyeztetési lehet6séget kérnek
tollink.

- Sié Irisz Kft. - Hotel Holiday 2023.01.10-én egyeztetésre keriilt sor a Sio-irisz Kft.
képviseldivel és jogi képviseldjével, amelynek alapjan 2023.01.16-ig jegyzOokonyv,
2023.02.06-ig pedig komplex bérldi egyezségi ajanlat késziil, amely — az egyeztetésen
elhangzottak szerint — a bérbeadd részére magasabb bérleti dij bevételt, alacsonyabb
elszamolhat6 beruhdzési hanyadot ezen beliil és tovabbi, ingyenes atadéassal a bérbeadonak
atadasra kerilo, bérlé altali beruhazasokat fog tartalmazni. Bérld jogi képviseldje
kezdeményezte a szerzddés teljeskorti atdolgozasat, tekintettel arra, hogy az nem elég
pontosan szabdlyozza a bérbeadd ¢és bérlo egylttmiikodésével kapcsolatos
kotelezettségeket. Jeleztiik, hogy varjuk az ajanlatot, amit be fogunk mutatni a Képviseld-
testiilet részére dontés érdekében.

1. Igazsagiigyi szakértoi vélemények kiegészitése

Azon bérleti szerzddések esetén, ahol az igazsagiigyi szakértdi vélemények nem tartalmaznak
piaci bérleti dij-adatot a szerz6déskotés, illetve -modositas évére, dr. Domotor Laszlo ligyveéd
megkereste az eljar6 dr. Matdé Zsolt kozjegyz6t az igazsagiigyi szakértéi vélemények
kiegészitésének elrendelésére vonatkozdan.

Dr. Maté Zsolt kozjegyz6 2022.08.15. napjan kelt tajékoztatasa alapjan az igazsagiigyi
szakértdi vélemények kiegészitésének elrendelésére nincs lehetdség.

Az igazsagiigyi szakértd a szakértdi véleményekben rogzitette, hogy ,,a régmultban kottetett
bérleti szerzédésekben szerepld bérleti dijak meghatarozasara sem adatbazisukban, sem a NAV
adatbazisdban nem lelhetdek fel bérleti adatok, amire tekintettel bérleti dij megallapitasat a
régmultra vonatkozoan nem tudta elvégezni”. Uj egyedi megbizas alapjan elvileg elképzelhetd
a jellemzden 1996-1997 évtdl kezdddden kotott szerzddések szerzddéskori-, vagy az utolsod
szerz0dés modositas évére vonatkozd bérleti dijanak megallapitisa, de redlisan nem varhato,
hiszen amennyiben megalapozottan meg tudta volna allapitani azokat az igazsagligyi szakérto,
akkor megtette volna.

I1l.  Peres iigyek

A Képviseld-testiileti hatarozatnak megfeleléen a Bp-i Kft. az alabbi iigyekben inditott jogi
eljarast a hosszatava bérleti szerzédéseik kapcsan, ezek statusza a kovetkezo:

- Antal Janosné: a per a Siofoki Jarasbirosag elétt, 6.P.20.609/2022. szam alatt folyamatban
van, a kereset az alperes részére megkiildésre kertilt, perfelvételi targyalas még nem kertilt
kitlizésre.

- Si6-irisz Kft.: a per a Kaposvari Torvényszék eldtt, 17.G.40.118/2022. szam alatt
folyamatban van, perfelvételi targyalas még nem kertilt kitlizésre.



Art of Sio Kft.: a per a Siofoki Jarasbirosag el6tt, 1.G.20.610/2022. szam alatt folyamatban
van, a kereset az alperes részére megkiildésre keriilt, perfelvételi targyalds még nem keriilt
kitlizésre.

Biintetoiigyek: A munkacsoport altal elvégzett szerz6dés-, és szerz6dés modositas vizsgalatok
alapjan eddig egy esetben sziiltetett rendorségi feljelentés.

V.

Tovabbi lépésre nincs sziikség a kovetkez6 iigyekben:

Az alabbi szerzddések kapcsan tovabbi egyeztetés-, és perinditasa nem javasolt, melyek okait
roviden az alabbiakban foglaljuk 6ssze:

Horvath Lunapark Kft.: (Nagystrand teriiletbérlet Oriaskerék szamara) 2018-ban
nyilvanos palyazati eljaras soran ajanlotta meg a bérleti dijat, melyet a KépviselO-testiilet
elfogadott. A bérl6 altal fizetett bérleti dij 4%-kal alacsonyabb, mint az igazsagiigyi
szakértd altal becsiilt piaci bérleti dij. A bérlé 0j palyazat keretében nyertes palyazata
alapjan az igazsagiigyi szakértd altal becsiilt piaci bérleti dijndl magasabb Osszegért bérli a
bérleményt 2023-t61 tovabbi 5 évre.

Plazs Nyar Kft.: (Nagystrand Plazs teriilete) 2019-ben nyilvanos palyazati eljaras soran
ajanlotta meg a bérleti dijat, melyet a Képvisel6-testiilet elfogadott. A bérlé altal fizetett
bérleti dij 15%-kal alacsonyabb, mint az igazsagiigyi szakért6 altal becsiilt piaci bérleti dij.
A Plazs Nyar Kft. 2022-t61 Képviselo-testiileti dontés alapjan a Plazs teriilete mellett
tovabbi teriileteket bérel (az eredeti bérleti szerzddésével Osszehasonlitva 1ényegesen
magasabb fajlagos) piaci bérleti dijon, melyek jelents tovabbi bevételt jelentenck a
bérbeadd szamara.

Alutent Bt.: (Sost6i Strand, a bérlé/jogelddje altal épitett ,.kék™ épiilet) a hosszatavh
szerz8dés 2021.12.31-¢én lejart, az ingatlant a bérld birtokba adta.

Residence Balaton Hotel Kft.: (Ujhelyi strand telekrész a bérld/jogelédje altal épitett biifé
éptilettel) a hosszatava szerzédés 2021.03.31-¢n lejart. Bérlo a telekrészt 2021. majusa ota
rovid tava bérleti szerzddéssel bérli, az induld bérleti dijnal Iényegesen magasabb bérleti
dijon.

szamu melléklet — Petdfi sétany bérldinek 2023.01.09-i levele



Az eldterjesztést a Pénziigyi és Tulajdonosi Bizottsag targyalja, a Bizottsag allaspontjat az
elnok a Képviselo-testiilet ilésén ismerteti.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy az elbterjesztésben foglaltakrol alakitsa ki
allaspontjat és hozza meg dontését.

Hatarozati javaslat:

Si6fok Véros Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete megtargyalta a Balaton-parti Kft.
elokészitésében a ,,Stdatuszjelentés a Balaton-parti Kft. hosszutavi bérleti szerzodéseinek
Sfeliilvizsgalatarol” targyu eldterjesztést és az alabbi hatarozatot hozza:

1. A Képviseld-testiilet a tdjékoztatast tudomasul veszi.

2. A KépviselO-testiilet a peres eljarasok koltségeit mint perkoltség, ligyvédi munkadij,
eljarasi illeték, szakértdi dij tételes kimutatas alapjan megtériti a Kft. részére tekintettel
arra, hogy a jelenlegi feliilvizsgalat targyat képezd hosszu tava bérleti szerzddések
korabbi Képviselo-testiileti dontések alapjan jottek 1étre.

Felelés: dr. Lengyel Robert polgarmester (a hatarozat kozléséért)
Hatéridg: értelem szerint

Si6fok, 2023. januar 10.

Varkonyi Csaba Zoltan
ligyvezeto igazgatd



