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Tisztelt Képviselo-testiilet!

Siéfok Varos Onkorményzat képviseld-testiilete a Parti sétany gyalogos forgalom szamara
torténd idoszakos megnyitdsanak jogi helyzetérdl szold 117/2023. (1I1.30.) hatarozataban
felkérte a Siofoki Kozds Onkormanyzati Hivatalt, hogy készitsen ujabb elterjesztést,
amelyben megvizsgélja, hogy a jelenlegi szerz6déses konstrukcié a megkotés iddpontjaban a
jogszabalyi feltételeknek megfelelt-e, illetve van-e, és ha igen, akkor milyen lehetdség és
milyen aron arra, hogy mégiscsak megnyithatova véaljon a kozforgalom el6tt az érintett
partszakasz.

Az iigy el6zményei:

Siéfok Véaros Onkormanyzata és a Panndnia Hotels szalloddk Rt. egymassal ingatlan
csereszerzodést kotottek, 2005. aprilis 29. napjan. A szerz6dés targya szerint az ott felsorolt
ingatlanokat, illetve ingatlanaik meghatarozott részét egymassal elcserélik. Ezen tilmenden
terlilethasznalati szolgalmi jogot alapitanak a szalloda ingatlanainak mindenkori tulajdonosai
javara, amely a parti sav teljes teriiletére vonatkozik és amely feljogositja a szolgalmi jog
jogosultjait, hogy ezen teriiletet, mint a Balatonnal kozvetleniil hataros partszakaszt
strandolésra €s a vizbe valo bejutésra stb. szabadon hasznéalhassak. A szolgalmi jog ellenértéke
149.760.000,- Ft +AFA Osszeg volt. Rogzitette tovabba a szerz6dés, hogy a szolgalmi jog
jogosultjai a parti sav bekeritettségét a szolgalmi jog gyakorolhatosaga érdekében tovabbra is
fenntartsak.

Tekintettel arra, hogy a szerz6dést 2005-ben kototték a felek, igy annak értelmezését is az akkor
hatalyban volt jogszabalyok szerint kell elvégezni.

Az ingatlan-nyilvantartas szerint az érintett parti sav kivett kozparkként van nyilvantartva, és
amely teriilethasznalati szolgalommal terhelt a fenti szerz8dés szerint. A hatalyban volt a helyi
onkorményzatokrol sz6l6 1990. évi LXV. torvény 79. § (2) bekezdés a) pontja értelmében a
torzsvagyon korébe tartozo tulajdontargyak koziil forgalomképtelenek a helyi kozutak és
miitargyaik, a terek, a parkok, tehdt a parti sdav szoban forgo része is. A forgalomképtelenség
egyrészt azt jelenti, hogy ilyen dolgokra nézve tulajdonosvaltozdas még eredeti szerzésmoddal
sem johet létre, masrészt magaban foglalja a tulajdonos rendelkezési jogdanak jelentos
szlikitését, amely a dolog elidegenitése mellett kizdarja annak megterhelését is.

Az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL torvény 2. § 13.
pontja szerint a kozterlilet a kozhaszndlatra szolgalé minden olyan dllami vagy onkormdnyzati
tulajdonban dllo foldteriilet, amelyet rendeltetésének megfeleloen barki haszndlhat és az
ingatlan-nyilvdntartds ekként tart nyilvan.

A fent megfogalmazott elvek szerint a szoban forgd parti sav kozpark, kozteriilet, amelyet barki
szabadon hasznalhat, ezért a szolgalmi jog alapitasa két okbol sem lehetséges, egyrészt a tertilet
forgalomképtelensége miatt, masrészt a teriilet kozteriileti jellege miatt cél nélkiili volt a
széalloda vendégei szamara biztositani, hogy a vizbe lejussanak, hiszen a teriilet kozteriiletként
funkcionalt, igy oda barki szabadon beléphetett.

Osszességében elmondhatd, hogy a parti sav kozteriileti jellegére tekintettel barki altal
hasznalhato, igy a szallodak vendégei szamara sincs korlatozva a belépés, ezért a szolgalmi jog
alapitasa indokolatlan.



A szerz6dés megkotésének idopontjaban hatalyos Ptk. elirasai szerint, az érvénytelenségnek
két fo esete van a semmisség és a megtamadhatosag.

A jogszabaly rendelkezései szerint semmis az a szerzodés, amely jogszabdlyba iitkozik, vagy
amelyet jogszabdly megkeriilésével kotottek, kivéve ha ahhoz a jogszabily mas
jogkovetkezményt fliz. Semmis a szerz0dés akkor is, ha nyilvanvaldan a joerkélcsbe iitkozik.
Ha a szerzddo fél a szerzédés megkotésekor a masik fél helyzetének kihasznéldsaval feltiinden
aranytalan elonyt kotott ki, a szerzOdés szintén semmis (uzsordas szerzodeés). A szinlelt
szerzddés semmis; ha pedig az mas szerz6dést leplez, a szerzodést a leplezett szerzodés alapjan
kell megitélni.

Ha a szolgaltatas ¢és ellenszolgaltatas kozott anélkiil, hogy az egyik felet az ajandékozas
szandéka vezetné, a szerz6dés megkdtésének idépontjaban feltiinden nagy az értékkiilonbség,
a sérelmet szenvedo fél a szerz6dést megtamadhatja, tovabba az a szerzddés is megtamadhato,
amellyel harmadik személy igényének kielégitési alapjat részben vagy egészben elvontdk, e
harmadik személy irdnyaban hatdlytalan, ha a masik fél rosszhiszemii volt, vagy red nézve a
szerz0désbdl ingyenes elény szarmazott.

A jogszabaly kommentarja szerint a két érvénytelenségi csoport kizott az alapveti
kiilonbségek a jogkovetkezmények vonatkozdsaban az alabbiak:

— A semmisségre hivatkozds deklarativ. A torvény értelmében ugyanis a semmisség
megallapitasdra kiilon eljarasra nincs sziikség [Ptk. 234. § (1) bek.]. Ezzel szemben a
megtamadasra hivatkozas konstitutiv. Mig a szerz6dést akkor is semmisnek kell tekinteni, ha
ezt kiilon eljarasban nem allapitottdk meg, a megtamadhato6 szerzddés mindaddig érvényesnek
tekintendd, amig meg nem tamadjak és az érvénytelenséget a birosag itéletében ki nem mondja
[Ptk. 235. § (1) bek.].

— A semmisségre barki hivatkozhat [Ptk. 234. § (1) bek.].

A joggyakorlat a barki fogalmat sziikitve értelmezi annak kimondasaval, hogy a semmis
szerzOdéssel kapcsolatos perinditasi lehetdséget csak jogi érdekeltség (jogviszony), vagy
perinditési jogosultsagot kifejezetten biztositd jogszabalyi felhatalmazas alapozhat meg.

A szerzO0dés megtamadasra viszont csak a sérelmet szenvedett fél, (és nem a sérelmet 0kozo)
és az jogosult, akinek a megtamadashoz térvényes érdeke flizddik.

A joggyakorlat a hataridé nélkiiliség fogalmat is igyekezett sziikiteni. A Legfelsébb Birosag
egy eseti dontésben azt 4llapitotta meg, hogy a semmis szerzddés érvénytelenségére valo
hivatkozas csak az eléviilési ido alatt eredményes. A megtimadas joga ugyanakkor csak
meghatdarozott ideig (1 évig) gyakorolhato.

A szerzddés tehat mindaddig érvényesnek tekintheté, ameddig annak érvénytelenségét a
birésdg meg nem dllapitia. Onmagaban a megallapitisi kereseti kérelem, és annak
megallapitdsa a birdsag altal, hogy a szerzddés érvénytelen, még nem vonja maga utan
automatikusan azt a kovetkezményt, hogy az dnkormanyzat elbonthatja a keritést, azt csak a
fél erre iranyulo kérelme (keresete, viszontkeresete) alapjan keriilhet sor. Tehat kérelmeznie
kell az 6nkorményzatnak az eredeti dallapot helyredllitasdt, amely azt jelentené tobbek kozott,
hogy vissza kellene fizetnie a 149.760.000,- Ft+4AFA osszeget a Pannonia Hotels Szdllodik
Rt. jogutodai részére.



Osszefoglalva a jogi osztily véleménye:

- a szerzOdés a Ptk. szolgalmi jogrol sz6lo szabdlyainak nem felel meg, illetve a parti
sav, mint forgalomképtelen kozpark, nem terhelheto meg,

- mivel a szerz6dés érvénytelenségét birdsag nem allapitotta meg, €s a szerzodés szerint
a szolgalmi jog jogosultja lezarhatta a tertiletet, igy azt egyoldaliian az onkormanyzat
nem nyithatja meg. (egyébirant a szolgalom Iényege szerint lezarhato);

- csak egy tobb éves, birosagi per utan allhatna vissza az eredeti allapot, amelynek egyik
jogkovetkezménye, hogy az énkormdnyzat visszafizeti a 149.760.000,- Ft+AFA
osszeget azg esetleges alperesek részére;

Az elbterjesztést a Pénziigyi és Tulajdonosi Bizottsag, az Idegenforgalmi és Rendészeti
Bizottsag, illetve a Varosfejlesztési ¢s Kornyezetvédelmi Bizottsag targyalja, a bizottsag
allaspontjat/véleményét a bizottsagi elnok a képviseld-testiilet iilésén ismerteti.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy hozza meg dontését az alabbi hatarozati javaslat
targyaban.

Hatarozati javaslat:

Si6fok Varos Onkorményzatinak Képviseld-testiilete megtargyalta ,,A
Parti sétannyal osszefiiggésben keletkezett megdllapodasok jogi
vizsgdlata” targyn el6terjesztést és az alabbi hatarozatot hozza:

A valtozat:

A Képviselo-testiilet az eldterjesztésben foglaltak alapjan nem kivéan
peres eljarast inditani a szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa
irant.

B valtozat:

A Képviselo-testiilet az eldterjesztésben foglaltak alapjan meginditja a
peres eljarast a szerz8dés érvénytelenségének megallapitasa irant.

Felel6s: Dr. Lengyel Robert polgarmester
Hataridd: értelem szerint

Siéfok, 2023. aprilis 11.

Dr. Lengyel Robert
polgarmester



