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ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés torlése

A birosag a felperes keresetét elutasitja.

Kotelezi a birdsag a felperest, hogy 15 napon beliill fizessen meg az 1. r. alperes részére
3.000.000,- (harommilli6) Ft, a IL r. alperes részére 4.500.000,- (négymillio-6tszazezer) Ft +
AFA, 0Osszesen 5.715.000,- (Otmillio-hatszaztizenotezer) Ft; a III. r. alperes részére

&



[1]
(2]

[3]

12.G.40.057/2024/24/11.

4.000.000,- (négymillio) Ft + AFA, osszesen 5.080.000,- (6tmillio-nyolcvanezer) Ft
perkoltséget.

Megéllapitja a birdsag, hogy a feljegyzett eljarasi illetéket a Magyar Allam viseli.

Az itélet ellen a kézhezvételtdl szamitott 15 napon beliil a Kaposvari Torvényszéknél
elektronikus Gton irasban benyujthato, a Pécsi [télétablahoz cimzett fellebbezésnek van helye.
A fellebbezést az OBH kézbesitési rendszerén az OBH altal rendszeresitett tirlapon kell
benyujtani. A fellebbezést jogi képviseld utjan kell benyujtani, a jogi képviseld nélkiil
benyujtott fellebbezést a birdsag hianypotlasi felhivas kiadasa nélkiil visszautasitja.

A bir6sag tajékoztatja a feleket, hogy kotelezd jogi képviselet esetében a jogi képviseld
kozremiikddése nélkiil eljaro fél perbeli cselekménye €s nyilatkozata hatalytalan, kivéve, ha a
fél partfogo tigyvédi képviselet engedélyezése iranti kérelmet terjesztett el vagy a birosag
egyéb okbol koteles elutasitani a kérelmet.

Az elektronikus kapcsolatot tart6 amennyiben a beadvanyat nem elektronikus tton vagy
elektronikus ton, de nem a 2023. évi CIII. torvény ¢€s végrehajtasi rendeleteiben
meghatarozott modon terjeszti eld — ha a Pp. masként nem rendelkezik — a birdsag a
fellebbezést visszautasitja, az egyéb beadvanyban foglalt nyilatkozat pedig hatalytalan
(Pp.618. § (1) bekezdés).

A masodfoku birdsag a fellebbezést targyalason kiviil biralja el, kivéve, ha a felek barmelyike
targyalds tartdsat kéri vagy a birdsdg azt indokoltnak tartja, illetve a targyaldson
foganatosithat6 bizonyitast kell lefolytatni. A fellebbezd félnek a targyalds tartasara iranyuld
kérelmét a fellebbezésében kell eldterjeszteni. A fellebbezd fél ellenfele a fellebbezés
kézbesitésétol szamitott 15 napon beliil targyalas tartasat kérheti.

A masodfoku birosag a felek kérelmétdl fliggetleniil a fellebbezést targyalason kiviil biralja el,
ha a fellebbezés csak a perkoltség viselésére, vagy 0sszegére, illetve a meg nem fizetett illeték
vagy az allam altal eldlegezett koltségek megfizetésére vonatkozik, csak az eldzetes
végrehajthatosaggal, teljesitési hataridovel, vagy a részletfizetés engedélyezésével
kapcsolatos, az itélet indokolasa ellen iranyul.

Indokolas

A siofoki 4270. hrsz. alatt felvett, kivett kdzpark miivelési 4gu, 5.573 m? teriileti ingatlan
tulajdonosa Siéfok Varos Onkormanyzata felperes.

Az alperesi jogeldd Pannonia Hotels Szalloddk Rt. és a felperes kozott - Siofokon, 2005.
aprilis h6 29. napjan a felperes képviseldje altal, Budapesten, 2005. aprilis 18-a4n az alperesi
jogeldd képviseldje altal alairt - ingatlanok cseréjérol szolo szerzodés jott 1étre.

A szerz0dés 3/A. pontjanak masodik bekezdése szerint, a szerz6dé felek megallapodtak
abban, hogy Siéfok Varos Onkormanyzata kizardlagos tulajdondban all6 Siofok, belteriilet
4270. hrsz.-4, 5585 m* térmértékli ingatlanra a Pannonia Hotels Rt. tulajdonaban allo 4271.,
4273. hrsz. alatti, tovabba a tulajdonaba keriild6 4272. ¢és 4274. hrsz. alatti ingatlanok
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mindenkori tulajdonosa, birtokosa javara teriilethasznalatra vonatkozd szolgalmi jogot
alapitanak, amely a 4270. hrsz. alatti ingatlan terjes teriiletére vonatkozik, s amely az uralkodo
telek — nevezetesen a Siofok, belteriilet 4271. és 4273. hrsz.-0, tovabba a 4272. és 4274. hrsz.-
u ingatlanok mindenkori tulajdonosat, birtokosat feljogositja arra, hogy ezen teriiletet, mint a
Balatonnal kozvetleniil hatdros partszakaszt strandolasra és a vizbe vald bejutasra stb.
szabadon hasznalhassak.

A szerzddés 3/A. pontjanak harmadik bekezdése szerint, a Siofok, 4270. hrsz.-u parti sétany
¢és partvédd md, valamint az elétte fekvd vizfeliilet kereskedelmi hasznositasara, igy mint
sportszer-kolcsonzés, vizibicikli-kolcsonzés, 61t6z0 paravan feléllitasa, stb. — Sidéfok Varos
Onkormanyzata képviseletében eljaro Balaton-Parti Fenntarto és Hasznosito Kft. jogosult.

A szerzddés 3/A. pontjanak 6todik bekezdése szerint a fenti ingatlant érinté kereskedelmi
hasznositasra iranyul6 szerzédések megkotéséhez a Siofok, 4270. hrsz.-u ingatlan szolgalmi
jog jogosultjanak hozzajarulasa sziikséges.

A Szerzédés 3/A. pontjanak hetedik bekezdése szerint ezen teriilethasznélati szolgalmi jog
ellenértéke 149.760.000,- Ft + AFA.

A felperes és az alperesi jogeldd kozott 1étrejott csereszerzOdés alapjan a sidfoki 4270. hrsz.
alatt felvett felperesi tulajdonban 1év6 ingatlan terhére, az alperesi jogeldd tulajdonéban 1évo,
a szerzdédésben megjeldlt ingatlanok javara, 38.268/2005.05.18. szam alatti bejegyz0
hatarozattal ,,egyéb szolgalmi jog teriilethasznalati” megjeldléssel az ingatlan-nyilvantartasba
a szerzddésen alapul6 szolgalmi jogok bejegyzésre keriiltek.

A siofoki 4271. hrsz. alatt felvett ingatlan tulajdoni lapja III. részének 3. pontja bejegyzése
szerint, a 39198/2006.06.14. szam alatti bejegyz0 hatarozattal a siéfoki 4272. hrsz. alatti
ingatlan megsziint, teriilete 0sszevonasra kertilt a siofoki 4271. hrsz. alatti ingatlan teriiletével.
A siéfoki 4271. hrsz. alatt felvett, 4273/2. hrsz. alatt felvett, 4273/1. hrsz. alatt felvett, és
4274. hrsz. alatt felvett ingatlanokat terheli a IV. r. alperes javara bejegyzett vezetékjog €s az
V. 1. alperes javara bejegyzett banyaszolgalmi jog.

A Pannonia Hotels Szallodak Rt. jogut6datol, a For-One Ingatlanforgalmazé Kft.-t6l az 1. r.
alperes a Budapesten, 2008. februar ho 27. napjan keltezett adasvételi szerzédéssel vasarolta
meg a siofoki 4271. hrsz. alatti, 4273. hrsz. alatti, 4274. hrsz. alatti és 6680/4. hrsz. alatti
ingatlanokat. A Szerzddés 1/5. pontja a Sidfok, belteriilet 4271., 4273. ¢és 4274. hrsz. alatti
ingatlanokat megilletd és a 4270. hrsz. alatti ingatlant terheld vagyoni értékii jog (szolgalom)
vételarat 600.000 Euro + 20% AFA &sszegben hatdrozza meg. Az adasvételi szerzédés
alapjan az abban szerepld - jelen peres eljaras targyat képezo - ingatlanokra az I. r. alperes
tulajdonjoga bejegyzésre keriilt.

A Budapesten, 2009. oktober hé 12. napjan kelt adasvételi szerzOdésben az 1. r. alperes a
siofoki 4274. hrsz. alatti ingatlant a III. rendl alperes részére eladta. Az adasvételi szerzodés
3. pontja rogziti a vételarat, azzal, hogy a vételar kialakitasanal a felek figyelembe vették az
ingatlan allagat és felszereltségét, az ingatlan telekértékét, az ingodsagok értékét, valamint a
szolgalmi jog értékét.

A siofoki 4274, hrsz. alatti ingatlanra a foldhivatal az ingatlannyilvantartdsba
43437/2009.10.14. szam alatti hatarozataval a III. r. alperes tulajdonjogat bejegyezte.

A siofoki 4273. hrsz. alatti ingatlan a 4273/1. és a 4273/2. hrsz. alatti ingatlanokra
megosztasra keriilt, amely az ingatlannyilvantartasba 32089/2/2010.02.12. szam alatti
hatarozattal keriilt bejegyzésre, és amely hatdrozat a 4270. hrsz. alatti ingatlant terheld
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teriilethasznalati szolgalmi jogot, mint az uralkod6 telkek jogosultsagat, mindkét Gjonnan
1étrejott ingatlan vonatkozéasaban valtozatlan tartalommal jegyezte be.

A 4273/1. hrsz. alatti ingatlant az I. r. alperes a Budapesten, 2010. november hé 30. napjan
1étrejott adasvételi szerzédéssel az ,,ANZA” Vendéglatd, Kereskedelmi és Szolgaltato Bt.
részére eladta. A Szerzédés 1.4. pontja tartalmazza a siéfoki 4270. hrsz. alatti ingatlant
terheld, a siofoki 4273/1. hrsz. alatti ingatlant megilletd egyéb szolgalmi jog
teriilethasznalattal ingatlannyilvantartasba torténd bejegyzésének tényét. Részletezi tovabba a
siofoki 4270. hrsz. alatti ingatlan hasznalati modjat, a 4273/2. hrsz. alatti uralkodo teleket és a
4273/1. hrsz. alatti uralkodo teleket — mint az adasvétel targyat képezo ingatlant — megilletd
teriilethasznalati jog természetbeni megosztasat, az erre vonatkoz6 kiillon haszndlati
megallapodasra utalast, valamint a vagyoni értékli jog értékesitésérol szolo kiilon szerzodés
tényet.

A felperes kizardlagos tulajdondban 1évé Balaton-parti Fenntartd és Hasznositdé Kft. valamint
az L. r. alperes kozott 2012. julius ho 4. napjan Siofokon ingatlanhasznositds jogat
megsziintetd szerzddés jott 1étre. A szerz0dés 2. pontja rogziti a felperes és az 1. r. alperesi
jogeldd kozott 2005. aprilis 29. napjan létrejott csereszerzoédésnek a sidfoki 4270. hrsz. alatti
ingatlan hasznalatdra vonatkozd rendelkezéseit. A szerzodés 3. pontjaban a szerzédo felek
megallapodtak abban, hogy a si6foki 4271. hrsz. alatti és a 4273/2. hrsz. alatti ingatlanokkal
hataros siofoki 4270. hrsz. alatti ingatlan ezen hatdrvonalatol - a teljes hatarvonalon - a
Balaton-parti Kft. véglegesen megsziinteti a hasznositasi jogat, és a Balaton-parti Kft. ezen a
partszakaszon kereskedelmi jellegli hasznositasra a jovOben nem jogosult. A Szerzddés 4/A.
pontja a Balaton-parti Kft. kereskedelmi joganak megsziintetéséért 15.000.000,- Ft + AFA
ellenértéket allapit meg.

A felperes és az L., II. és IIL. r. alperesek kozott a siofoki 4270. hrsz. alatti ingatlant terheld, az
alperesek tulajdonaban 1évé ingatlanokat illeté jogok torlésére vonatkozoan egyeztetések
folytak, azonban megallapodas nem jott 1étre.

A felperes 2024. aprilis ho 2. napjan a Siofoki Jarasbirdsagnal terjesztett el6 kereseti kérelmet
a siofoki 4270. hrsz. alatti ingatlanra az alperesi ingatlanok javara bejegyzett szolgalmi jog
ingatlannyilvantartasi torlésére.

A Siofoki Jarasbirosag 1.G.20.173/2024/5. szam alatti — Si6fokon, 2024. aprilis hé 30. napjan
kelt — 2024. majus ho 23. napjan jogerdre emelkedett végzésében a felperes altal eldterjesztett
kereseti kérelem kapcsan indult per targyanak értékét, a keresetlevélben megjelolttol eltérden
149.760.000,- Ft + AFA &sszegben hatirozta meg, amelyre tekintettel megallapitotta
hataskorének hianyat és rendelkezett a keresetlevél attételérdl a hataskorrel €s illetékességgel
rendelkezd Kaposvari Torvényszékhez.

A perbeli ingatlanok a természetben oly modon helyezkednek el, hogy a felperesi tulajdonban
1évé siofoki 4270. hrsz. alatti ingatlan kozvetleniil a Balaton partjan fekszik, az alperesi
ingatlanok a Balatontol tdvolabbi ingatlanhatar mellett helyezkednek el, a si6foki 4270. hrsz.
alatti ingatlannal hatarosan sorban egymas utdn. Az alperesek valamennyi ingatlanon
szallodat lizemeltetnek.

A felperes kereseti kérelmében kérte, hogy a birdsag a siofoki 4270. hrsz. alatti ingatlan
terhére, a siofoki 4271. hrsz. alatti, a siofoki 4273/1. hrsz. alatti, a siofoki 4273/2. hrsz. alatti
¢s a siofoki 4274. hrsz. alatti ingatlanok javara bejegyzett szolgalmi jogok torlését rendelje el,
akként, hogy a IV. és V. r. alperesek javara bejegyzett terhek valtozatlanok maradnak. Kérte,
hogy a birosag az I-V. r. alpereseket a kereseti kérelem tiirésére kotelezze.
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Kérte tovabba a felperes, hogy a birdsag keresse meg a Somogy Varmegyei Kormanyhivatal
Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali Osztaly 2. Siofokot annak érdekében, hogy a sidfoki 4270.
hrsz. alatti ingatlan tulajdoni lapjara bejegyzett, azt terheld és a sidfoki 4271., 4273/1.,
4273/2. és 4274. hrsz.-u ingatlanokat illetd teriilethasznalati szolgalmi jogot tordlje, mind a
szolgal6 telek, mind az uralkod¢ telkek vonatkozasaban.

Kérte, hogy a birosag kotelezze az I-III. r. alpereseket egyetemlegesen a perkoltség
megfizetésére, a IV., V. 1. alperesekkel szemben perkoltség igényt nem terjesztett elo.

A felperes eldadta, hogy a Pannonia Hotels Szallodak Rt. €s a felperes kozott 2005 aprilisban
létrejott csereszerzodés megkotésekor — és azdta is — a felperes tulajdondban 1évé sidfoki
4270. hrsz. alatti ingatlan kozpark mivelési agu, ezért az Oonkorményzat térzsvagyonaba
tartozik. A szerzddés megkotésének idopontjaban hatalyban 1évo 1990. évi LXV. térvény
(Otv.) 79. § (2) bekezdése szerint az Onkormanyzati tdrzsvagyonba tartozd parkok
forgalomképtelenek. A szerzédés megkotésének idopontjaban hatalyos 1959. évi IV. torvény
(rPtk.) 173. § (1) bekezdésének b/ pontja szerint a torvényben meghatirozott mas dolgok
forgalomképtelenek. A forgalomképtelen dolgok elidegenitésére €s megterhelésére iranyuld
szerzOdés, mint jogszabalyba iitk6z6 szerzddés, az rPtk. 200. § (2) bekezdése alapjan semmis.
szolgalmi jogot alapitani jogszerlien nem lehet, az erre irdnyuld szerz6dés érvénytelen.

Az ingatlan-nyilvantartasi hatosagként eljaré foldhivatalnak, a nyilvanvaléan érvénytelen
szerzOdés alapjan — miutan az érvénytelenség ténye magabodl az okiratbol megéllapithatd — az
1997. évi CXLI. torvény (rInytv.) 51. § (1) bekezdése szerint a szolgalmi jog bejegyzésére
iranyuld kérelmet el kellett volna utasitani. A foldhivatal azonban ennek ellenére a sidfoki
4270. hrsz. alatti ingatlanra, mint szolgal6 telekre, illetve az alperesi tulajdonban 1€vo
ingatlanokra, mint uralkod¢ telkekre a szolgalmi jogot bejegyezte az ingatlan-nyilvantartasba.
A bejegyzés annak ellenére megtortént, hogy az dnkormanyzati torzsvagyon korébe tartozo
kozpark forgalomképtelen, amely okbdl azon szerzddéses rendelkezés, amelynek alapjan a
szolgalmi jog bejegyzésre keriilt az rPtk. 173. § (2) bekezdése és az rPtk. 200. § (2) bekezdése
alapjan semmis.

A jogszabalyba iitk6z6 szerzddés kovetkezménye az rPtk. 237. §-a alapjan a szerzodéskotés
el6tti helyzet visszadllitdsa, amelyre a szolgéalo teleket terheld, illetve az uralkodo telkeket
illetd, bejegyzett szolgalmi jog torlésével keriilhet sor.

A felperes kereseti kérelmének jogalapjat az rlnytv. 51. § (1) bekezdésében és 62. § (1)
bekezdés aa/ pontjdban jelolte meg, majd az idokdzben bekdvetkezett jogszabalyvaltozasra
tekintettel a 2021. évi C. torvény (Inytv.) 70. § (1) bekezdés aa/ pontjaban jeldlte meg, azzal,
hogy a bejegyzés alapjaul szolgald okirat nyilvanvaloan érvénytelen volt.

Hivatkozott arra a felperes, hogy tulajdoni igényt érvényesit, amely nem évil el. Az
alperesekkel szemben kizardlag dologi jogi igényt kivant érvényesiteni, ennek kapcsan az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés torlésére iranyuld kérelmet kivanta csupan el6terjeszteni. A
felperes megitélése szerint a szolgalmi jog alapitdsanak jogszabalyba litk6z0 ténye az a jogi
relevanciaval bird tény, amelyre a dologi jogi igényét alapithatja.

Eldadta tovabba a felperes, hogy az rInytv. kordbban hatalyos 63. § (2) bekezdése szerint a
torlési kereset meginditasara harom év allt rendelkezésre, az el6zd bejegyzés érvényességében
bizva johiszemiien jogszerzével szemben. Azonban az alperesek johiszemi jogszerzonek nem
tekinthetok. Az alperesek iligyvédi segitség igénybevételével kototték meg a tulajdonjog
bejegyzéséiil szolgalo szerzddéseket, ezért sziikségképpen beszerezték, illetve megtekintették
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a szolgald telekre vonatkozd bejegyzett adatokat is, ennek soran észlelniiik kellett volna a
szolgélo telek forgalomképtelen voltat, azt a tényt, hogy jogszerlien a szolgalmi jog
bejegyzésére nem keriilhetett volna sor. Nyilvanvaldéan tudomasuk volt arrol, hogy az altaluk
lizemeltetett szalloda napi hasznalata soran a Balatonhoz torténd akadalytalan lejutés
elengedhetetlen, ezért fel kellett ismernilik, hogy milyen jelentdsége van a bejegyzett
szolgalmi jognak. Ezen koriilményekbdl nyilvanvaléan megallapithatd, hogy az alperesek
nem voltak johiszemuek, ezért a harom évre korlatozott perinditasi hatarido jelen esetben nem
érvényesiil.

A perfelvételi targyalason a felperes vitatta a per targyanak értékét. A Sidfoki Jarasbirosag
altal megallapitott pertargy értéket eltilzottnak tartotta, azzal, hogy allaspontja szerint a
pertargy érték nem allapithatd meg, miutan azt szakértdi eszk6zok igénybevételével sem tudta
a felperes megallapitani, ezért a meg nem hatdrozhaté pertargy értékre vonatkozd
illetéktorvényi rendelkezés alapjan 600.000,- Ft-ban kérte a pertargy értékének
megallapitasat.

Vitatta a felperes az I-III. r. alperesek perkoltségigényét. Allaspontja szerint az eldterjesztett
perkdltségigény sem a pertargy értékével, sem az L., II. és IIL. r. alperesi képviseld altal
kifejtett munkaval nem all ardnyban. Kiemelte, hogy a II., III. r. alperesek kozos
képviseletében eljaro ligyvéd nem érvényesithet kiilon ligyvédi munkadijat a II. r. alperes, és
kiilon tigyvédi munkadijat a II1. r. alperes képviseletében.

Az I-1I1. r. alperesek a kereset elutasitasat kérték. IV-V. r. alperesek a kereset teljesitését — az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogaik €rintetleniil hagyasa mellett — nem ellenezték.

Az Lr. alperes kérte, hogy a birdsag a felperesi keresetet utasitsa el és kotelezze a felperest az
L. r. alperes koltségeinek megfizetésére.

Vitatta az I. r. alperes, hogy a 2005 éprilisdban létrejott csereszerz6dés a felperes altal
megjelolt okbol semmis lenne. Eldadta, hogy a felperes a keresetlevélhez nem csatolt olyan
bizonyitékot, nyilvantartast, ami azt igazolna, hogy a siofoki 4270. hrsz. alatti ingatlan 2005
aprilisaban a felperes torzsvagyonanak részét képezte volna, és mint ilyen, forgalomképtelen
volt, figyelemmel arra, hogy az Otv. 78. § (2) bekezdése alapjan a tdrzsvagyonrdl
vagyonkimutatast kell késziteni. Utalt ra, hogy a csereszerzédés megkotését megelozden a
siofoki 4272. hrsz. alatti, és 4274. hrsz. alatti ingatlanokat a felperes 28/2004. (XI. 30.) szdmu
rendeletével a térzsvagyonbol kivonta, hogy a szerzédés megkothetd legyen. Amennyiben a
siofoki 4270. hrsz. alatti ingatlan valoban a toérzsvagyonba tartozott, gy éppen a felperes
mulasztasara visszavezethetd az, hogy ez a torzsvagyonbdl nem keriilt kivonasra a tobbi
ingatlannal egytitt.

Ramutatott, hogy amennyiben az érvénytelenség felperes altal megjeldlt oka fenn is allt, ez
nem volt nyilvanval6, miutdn 6nmagabol az okiratbdl nem volt megallapithato és felismerhetd
tény.

Eléadta az I. r. alperes, hogy a 2005 aprilisdban megkdtott csereszerzodés soran a
teriilethasznalati szolgalmi jog értékét — szakvélemény alapjan — bearaztak, azt a szerzdésben
149.760.000,- Ft + AFA Osszegben jelolték meg. A csereszerzGdésben meghatarozott
pénziigyi konstrukcidval az ellenérték a felperes részére megfizetésre kertiilt. A felperes ehhez
képest az eredeti allapot helyreallitasara iranyuld kérelmében hallgat a csereszerz6désben
foglalt ellenérték sorsarol.

Hivatkozott arra is az I. r. alperes, hogy az I. r. alperes valamint - a felperes egyediili
tagsagaval egyszemélyes gazdasagi tarsasagként miikodé - Balaton-parti Kft. kozott 2012.
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julius 4-én szerzédést jott 1étre, amelyben 15.000.000,- Ft + AFA megvaltasi ar megfizetése
ellenében a sidfoki 4271. és a sidfoki 4273. hrsz. alatti ingatlanokra vonatkozoan, a sidfoki
4270. hrsz. alatti ingatlanra biztositott kereskedelmi hasznositasi jogot I. r. alperes
megvaltotta. A szerzddéssel — 1ényegében - a 2005. aprilisi csereszerzodés érvényessége hét
¢vvel késobb a felperes részérdl kozvetetten megerdsitést nyert.

Kiemelte az 1. r. alperes, hogy a felperes a keresetinditdsra nyitva alld jogvesztd hataridot
elmulasztotta. Vitatta a felperes allitasat az I. r. alperesi johiszemiiség hianyara vonatkozoan.
Véleménye szerint a felperes nem fejtette ki, hogy milyen okbdl volt rosszhiszemi a 2008.
februar 27-én 1étrejott adasvételi szerzodés megkdtése soran az 1. r. alperes. Az I. 1. alperes a
2008. februar 27-én kotott szerz6dés megkotésekor alappal bizott abban, hogy a kdzhiteles
ingatlannyilvantartasba bejegyzett szolgalmi jog érvényesen ¢és hatdlyosan fennall, azt a
tulajdoni lap ekként tanusitja. A felperesi érveléssel szemben nem meriilhetett fel az 1. r.
alperesben annak a kérdése - a bejegyzett jog ismeretében -, hogy a bejegyzés barmilyen
érvényteleségi okban szenved, melybdl kifolyolag a johiszemili jogszerzése nem
kérddjelezhetd meg.

Rémutatott, hogy a 2012. jalius 4-én létrejott szerz6dés az 1. r. alperest, mint johiszemi
jogszerzot, a jogszerzEs jogszerl voltanak tudataban megerdsitette.

Az L. 1. alperes allaspontja szerint a felperes nem jelolt meg olyan jogot, amelynek sérelme az
rInytv. 62. § (1) bekezdés aa/ pontja, illetve az Inytv. 70. § (1) bekezdés aa/ pontja alapjan
megallapithat6 lenne.

Az 1. r. alperes perkoltségének megallapitasat a 32/2003. (VIIIL. 22.) IM. rendelet szabalyai
szerint kérte, mint ligyvédi munkadijat, azzal, hogy készkiadas iranti igénye nem volt.

A 1L, III. r. alperesek a felperesi kereset elutasitisat, felperes koltségekben torténd
marasztalasat kérték.

A TI-II1. 1. alperesek - az I. r. alperesi érvelésen tal - hivatkoztak arra is, hogy a si6foki 4270.
hrsz. alatti, felperesi tulajdonban 1évd ingatlanon az I., II. r. alperesek kozotti hatarvonalon
keritést szerettek volna Iétesiteni az 1. és II. r. alperesek, amelyhez kérték a felperes
hozzajarulasat. 2010. évben a hasznalati hatarvonalon létesitett kerités épitéséhez a felperes
kifejezetten hozzajarult, kifogast nem emelt, amely ténybdl levonhatd az a kovetkeztetés,
hogy a felperes maga is jogszeriinek tekintette a szolgalmi jog 1étét és annak gyakorlasat is.
Ramutattak a II-III. r. alperesek, hogy a felperes lényegében a 2005 aprilisaban megkdtott
szolgalmi jogot alapitd csereszerzddés érvénytelenségére hivatkozik, mint a torlési kereseti
kérelem alapjara. A kialakult jogirodalmi allaspont és birdi gyakorlat alapjan egyértelmdi,
hogy az érvénytelen szerzddés jogkovetkezményei csak az eléviilés €s elbirtoklas korlatai
kozott érvényesithetdek. Kizardlag az a jogkdvetkezmény vonhatd le hataridé nélkiil, hogy a
semmis szerzddés alapjan teljesitést nem lehet kovetelni. A 2005 aprilisdban megkotott
szerzOdés eléviilése 2010 aprilisdaban bekovetkezett, ezért a felperes altal érvényesitett igény
eléviilt.

Kifejtettek a II-III. r. alperesek, hogy az rInytv. 63. § (2) bekezdésében megallapitott 3 éves
objektiv hatariddt a kozvetlen jogszerzd joganak bejegyzésérdl szold hatarozat keltétdl kell
szamitani, amely hataridét a felperes tobbszorosen elmulasztott. Tény, hogy a 2005. aprilisi
szerz0dés megkotése soran nemcsak a felperes képviseletében eljard tigyvéd ismereteire,
hanem mogotte - a hattérben - az Onkormanyzati apparatus, a polgarmesteri hivatal, a
torvényesség feliigyeletére hivatott jegyz0 ismereteire is tdmaszkodott a felperes, valamint a
csereszerzOdés testiileti jovahagyasa is megtortént, és a csereszerzddés ingatlannyilvantartasi
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bejegyzésére is sor keriilt. Mindezekre tekintettel nem meriilhetett fel alappal kétség a II. és
III. r. alperesek szerzOdéskotés soran eljard torvényes képviseldinek abban a
meggy0zddésében, hogy a szolgalmi jog alapitasa és 1éte aggalytalan €s jogszert.

A TI-III. r. alperesi allaspont szerint éppen a felperes eljarasa és a jelen peres eljaras
meginditasa az, amely a rosszhiszemiiséget a felperes vonatkozasaban felveti; kiilondsen gy,
hogy a felperes a szolgalmi jog torlésére iranyuld kérelmet akként terjeszti eld, hogy hallgat
az ennek ellenértékeként kapott jelentds pénzosszeg elszamoléasarol.

A TI-II. r. alperesi allaspont szerint a pertargy értékét a Siofoki Jarasbirdsag helyesen
allapitotta meg, amelyet a felperes sem vitatott, miutan a végzéssel szemben fellebbezést nem
terjesztett eld. Ramutattak a II-III. r. alperesek, hogy a 2005 aprilisdban megkotott
csereszerzOdés létrejottét kovetden bekovetkezett ingatlan aremelkedés kapcsan a
149.760.000,- Ft + AFA 6sszegben megallapitott pertargyérték nem lehet eltalzott.

A TI-IIL. 1. alperesek kérték, hogy a birdsag a II. r. alperes, illetve a III. r. alperes és jogi
képviseldje kozott 1étrejott megéllapodas alapjan allapitsa meg az tigyvédi munkadijat, kiilon-
kiilon a II. és a III. r. alperes részére.

A kereset az alabbiak szerint nem alapos.

A felperes modositott, pontositott kereseti kérelmében az igényérvényesités jogalapjaként az
Inytv. 70. § (1) bekezdés aa/ pontjat jeldlte meg.

Az Inytv. 70. § (1) bekezdés aa/ pontja szerint, keresettel kérheti a birosagtol a bejegyzés
torlését ¢s az eredeti allapot visszadllitdsat érvénytelenség cimén az, akinek nyilvantartott
jogat a bejegyzés sérti, tovabba az ligyész. Az Inytv. 70. § (1) bekezdés aa/ pontja 1ényegében
megegyezik a 2005 aprilisdban megkotott szerz6dés megkdtésekor hatdlyban volt rinytv. 62.
§ (1) bekezdés a/ pontjaval.

A 2005 aprilisdban megkotott csereszerz0dés idopontjaban az rInytv. 63. § (2) bekezdése ugy
rendelkezett, hogy azzal szemben, aki tovabbi bejegyzés folytan, az el6z0 bejegyzés
érvényességében bizva, johiszemiien szerzett jogot, a torlési keresetet a kézbesitéstol
szamitott 60 nap alatt lehet meginditani, ha az eredetileg érvénytelen bejegyzésrél szolo
hatarozatot a sérelmet szenvedd fél részére kézbesitették. A bejegyzéstdl szamitott harom év
alatt lehet torlési keresetet meginditani, ha kézbesités nem tortént. Az rinytv. 63. §-at a 2013.
évi CCIV. torvény 12. § k/ pontja hatalyon kiviil helyezte.

A 2014. marcius 15-tdl hatalyos Ptk.5:187. §-a szerint, az anyagi jog szerinti jogosult vagy a
bejegyzés torlése esetén jogosulttd valo személy a jogsérté vagy utdlag helytelenné valt
bejegyzés alapjan, a bejegyzés teljességében ¢és helyességében bizva, johiszemiien ¢és
ellenérték fejében jogot szerzé harmadik személlyel szemben a torlési keresetet az anyagi jog
szerinti jogosult esetén az eredetileg érvénytelen bejegyzésrol szol6 hatarozat kézbesitésétol
szamitott hat honap alatt, a bejegyzés torlése esetén jogosultta valo személy esetén pedig az
utolag helytelenné valt bejegyzés alapjan tortént jogszerzés bejegyzésérdl szold hatarozat
kézbesitéstol szamitott hat honap alatt indithatja meg, ha a hatarozatot a részére kézbesitették.
Ha kézbesités nem tortént, a torlési keresetet a bejegyzés hatalyossa valasatol szamitott
haroméves hataridd alatt lehet meginditani. E hataridok elmulasztasa jogvesztéssel jar.

A 2005 4prilisdban hatidlyos Otv. 79. § (2) bekezdésének a/ pontja az Onkorményzati
tulajdonban 4all6 tereket és parkokat is a torzsvagyon korébe tartozd, forgalomképtelen
vagyonként hatarozta meg. Az rPtk. 173. § (1) bekezdés b/ pontja alapjan a térvényben
meghatarozott dolgok forgalomképtelenek, mig az rPtk. 173. § (2) bekezdése szerint a
forgalomképtelen dolgok elidegenitése semmis. Az rPtk. 200. § (2) bekezdése ugy
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rendelkezik, hogy semmis az a szerzddés, amely jogszabalyba iitkozik, vagy amelyet
jogszabaly megkertilésével kotottek, kivéve, ha ahhoz a jogszabaly mas jogkdvetkezményt
fliz. Semmis a szerzddés akkor is, ha nyilvanvaloan a joerkolcsbe litk6zik.

A birésag allaspontja szerint a felperes altal eléterjesztett kereseti kérelem ¢és a felperes altal
eléadott tényallasbeli adatok és jogi érvelés kozott koherens kapcsolat nem allapithatdo meg. A
felperes — kifejezett birdi felhivast kovetden is — kizardlag dologi jogi igényre kivanta
alapitani a kereseti kérelmét, azonban az igényérvényesités alapjat kotelmi jogi alapon — a
bejegyzés alapjaul szolgald szerzddés érvénytelenségére hivatkozva — jelolte meg, ugy, hogy
mas érdemi hivatkozasa nem volt. A felperes a 2005 aprilisaban 1étrejott csereszerzodésben
rejlé semmisségi okon tal olyan dologi jogi relevanciaval rendelkezd tényt vagy koriilményt
nem jelolt meg, amely a bejegyzett jogok torlését eredményezhette volna. A birdsdg azonban
a felperes altal eldterjesztett kereseti kérelemhez kotott (Pp. 2. § (2) bekezdés). Miutan a
felperes biro felhivast kovetden sem kivanta modositani kereseti kérelmét, a birosagnak a
felperes altal eldterjesztett kereseti kérelmet kellett elbirdlnia annak korlatai kozott.

Tény, hogy az rPtk. 234. § (1) bekezdése ugy rendelkezett, hogy a semmis szerzddés
érvénytelenségére — ha torvény kivételt nem tesz — barki hataridé nélkiil hivatkozhat. A
semmisség megallapitasahoz kiilon eljarasra nincs sziikség.

Az rPtk. 234. § (1) bekezdésének alkalmazasa soran kialakult biréi gyakorlat azonban
megszoritdan értelmezte ezt a torvényi rendelkezést tobb vonatkozasban is. Nemcsak a barki
fogalmat szikitette a jogi érdekeltséggel vagy kifejezett jogszabalyi felhatalmazassal
rendelkezd személyre, hanem a hataridé nélkiiliség fogalmat is megszoritdan értelmezte. A
hataridé nélkiiliség fogalma korében az EBH2010.2222. szam alatt kozzétett dontés
kifejezetten tigy rendelkezett, hogy az érvénytelenség jogkdvetkezményeként a szerzodo felek
jogviszonyanak a birdsag altal torténd rendezésére csak az eléviilés, illetve az elbirtoklas
idobeli korlatai kozott keriilhet sor. A semmisségre vald hatarido nélkiili hivatkozas tehat csak
az érvénytelenség altalanos jogkovetkezményének az érvényesiilését eredményezheti, nem
terjed ki azonban a restitucios, illetve elszamolasi igények érvényesithetOségére.
Megallapithatd tehat, hogy a kialakult birdi gyakorlat szerint az, hogy a semmis szerzddés
alapjan teljesitést nem lehet kovetelni, mint hataridé nélkiil alkalmazhat6 jogkovetkezmény
érvényesiil, azonban ezt meghaladéan tovabbi jogkdvetkezmények, igy az eredeti allapot
helyreéllitasara iranyul6 igény sem érvényesithetd hataridé nélkiil.

Az ingatlanokra vonatkozd szerzddések semmissége korében a BDT2010.2174. szam alatt
kozzétett eseti dontés kifejtette azt is, hogy az ingatlan-adasvételi szerzodés semmissége
esetén a tulajdonosnak a dolog kiadédsara iranyulod igényét onmagaban az idémulas nem
sziinteti meg. Amennyiben azonban az ingatlant ellenérték fejében johiszemiien eljaro
harmadik személy részére tovabb értékesitik, e személy tulajdonszerzését az ingatlan-
nyilvantartdsi kozhitelesség védi. Ilyen esetben a volt tulajdonos kovetelése kotelmi
koveteléssé fordul at, és az altalanos eléviilési 1do leteltével eléviil.

A fenti érvelésbOl egyértelmiien megallapithatd, hogy a felperes a szerzddéses kikotés
semmisségére torténd hivatkozassal az alperesekkel szemben érvényesitett igényét az
altalanos eléviilési hataridon beliil érvényesitheti csupan, amely az rPtk. 324. § (1) bekezdése
alapjan 6t év. Egyértelmtien megallapithatd az is, hogy az 6t éves eléviilési hatarido a felperes
vonatkozasdban 2010 aprilis 30.-an letelt. Az eléviilés tényére az I-III. r. alperesek
hivatkoztak, amely okbol a 2005. 4prilisi csereszerzddés semmis rendelkezésének
érvénytelenségére, mint a bejegyzett jog torlésének okara, a felperes alappal nem hivatkozhat.
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A semmisség korében ugyan nem vizsgalhatdé az, hogy a semmisségi ok bekovetkezése
barmelyik félnek felrohato-e (BH1994.362.), azonban a torlési keresetnél a jogszerzo
johiszemuségének jelentdsége van, miutan az ellenérték fejében johiszemiien jogot szerzd
harmadik személyt védi a jogalkotd, mind az rInytv. 63. § (2) bekezdése, mind a Ptk. 5:187.
§-a szerinti a harom éves perinditasi hataridé megallapitasaval.

A 2005 aprilisaban megkotott csereszerzodés iddpontjaban hatdlyban volt rPtk. 4. § (4)
bekezdésében megfogalmazott altalanos elvarhatosagi zsinormérték alapjan a felperesnek a
sajat vagyonara vonatkoz6 szabalyokkal tisztaban kellett lennie. A felperestdl ezért elvarhatd
volt, hogy ismerje az dnkormanyzat térzsvagyonara vonatkozo jogszabalyi rendelkezéseket,
¢s tisztdban legyen azzal is, hogy a szerzddéssel érintett siofoki 4270. hrsz. alatti ingatlan az
Onkormanyzat forgalomképtelen térzsvagyonaba tartozik-e. Amennyiben ezzel a felperes —
mint dnkormanyzati tulajdonos — nem volt tisztdban, a masik szerz6do féltdl sem varhato el
alappal, hogy a siofoki 4270. hrsz. alatti ingatlannak, mint az dnkormanyzati térzsvagyonba
tartoz6 ingatlannak, a forgalomképtelenségét felismerje, azzal tisztaban legyen. A birosag
megitélése szerint ezért mar a Pannonia Hotels Szalloddk Rt. alperesi jogeldd szerzodéskoto
feltdl sem varhato el a felperesi eljarasban és magatartasban bizva torténd szerzédéskotés
soran— figyelemmel az rPtk. 4. § (1) bekezdésében foglalt johiszemd, tisztességes ¢€s
kolesondsen egylittmiikodo eljarasi kovetelményre -, hogy a felperes altal allitott semmisségi
okot felismerje, melybdl kovetkezden rosszhiszemiisége nem allapithatdé meg. A Pannonia
Hotels Szallodak Rt. alperesi jogeldd johiszemiiségének egyenes kdvetkezménye, hogy az I-
III. r. alperesek johiszemiiségének hianya nem allapithatdo meg.

Az alperesek johiszemiiségét alatdmasztja az a tény is, hogy a foldhivatal a 2005. aprilisi
csereszerzOdés ingatlannyilvantartdsi atvezetését elvégezte, a siofoki 4270. hrsz. alatti
ingatlant terheld, illetve az alperesi ingatlanokat megilletd jogokat az ingatlannyilvantartasba
bejegyezte, mindez — a fentieken tul — alappal eredményezte azt, hogy ezen bejegyzés
jogszerliségét és érvényességét az I-III. r. alperesek a szerz6déskotés soran elfogadtak, ami
szintén kizarja a johiszemuségiik hianyanak megallapitasat.

A felperesi igényérvényesités ellentmondédsossagara utal tovabba, hogy az I. r. alperes ¢és a
felperes kizarolagos tulajdonaban 1évé Balaton-parti Fenntartd €s Hasznosité Kft. kozott
2012. jalius 4-én a 2005 aprilisaban megkotdtt csereszerzodésben meghatarozott
jogosultsdgok atalakitasara — a Balaton-parti Kft. ellenérték fejében jogrél torténd
lemondaséra — sor keriilt. Nyilvanval6, hogy még ezen idopontban is a felperes kizarolagos
tulajdondban 1évé gazdalkodo szervezet — sziikségképpen a felperes is - nem tamasztott
semmilyen kétséget a 2005 aprilisdban 1étrejott csereszerzddés perbeli ingatlanokra vonatkozo
rendelkezéseinek érvényessége tekintetében.

Megjegyzi e korben a birésag, hogy amennyiben a felperes maga sem ismerte fel az altala a
peres eljarasban hivatkozott semmisségi okot 2012. év el6tt, semmilyen alapja nincs annak a
kovetkeztetésnek, hogy ezt az I-III. r. alpereseknek fel kellett volna ismerni, amely
Onmagaban cafolja az alperesek rosszhiszemiisége vonatkozdsaban a felperes altal
eldadottakat.

A bir6sag allaspontja szerint, az I-III. r. alperesek johiszemiiségének megallapithatdsaga
vonatkozasdban a fentiekben kifejtettek sziikségtelenné teszik e korben tovabbi bizonyitas
lefolytatasat, ezért a birdsag melldzte az erre iranyuld bizonyitési inditvanyok teljesitését.
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Az rInytv. 63. § (2) bekezdésének alkalmazasa sordn a birdi gyakorlat a torlési per
meginditasara nyitva all6 harom éves jogvesztd hataridét a kozvetlen jogszerzé joganak a
bejegyzésérdl sz616 hatarozat keltétdl szamitotta. (3/2010. (XII.6.) Pk vélemény 5) pont).
Tény, hogy a felperessel a 2005. aprilisi csereszerzodést a Pannonia Hotels Szallodak Rt.
kototte meg, melyhez képest az 1. r. alperes a perbeli alperesi ingatlanok tulajdonjogat mar a
Pannonia Hotels Szalloddk Rt. jogutddatol szerezte meg johiszemiien, ellenérték fejében a
peresitett jogokkal egyttt. A II-III. r. alperesek az I. r. alperestdl szerezték a perbeli
ingatlanokat johiszemiien, ellenérték fejében a peresitett jogokkal egyfitt.

A fentiekbdl kovetkezden - sziikségképpen - 2005. évben a torlési per meginditasdnak
hatarideje megkezdddott, melyhez képest a johiszemii és ellenérték fejében jogszerzonek
mindsilé 1., II. és III. r. alperesek vonatkozasaban az rinytv. 63. § (2) bekezdésében
meghatarozott hdrom éves hataridé — illetve annak tobbszorose — a felperesi perinditas
idépontjaban letelt. Miutan a torlési per meginditasara biztositott hatarido eltelt, a felperes a
keresetben megjeldlt igényét az alperesekkel szemben megalapozottan nem érvényesitheti.
Mindezeket alatamasztja a 3/2010. (XI1.6.) Pk vélemény 4) pontja, amely szerint, az
érvénytelen bejegyzésen alapuld tovabbi bejegyzés a jogszerzO johiszemiisége esetén az
ingatlan-nyilvantartasbol akkor tordlhetd, ha a torlési per inditasara jogosult személy a pert a
harom éves jogvesztd hataridén beliil a tovabbi jogszerzdvel szemben is meginditotta. E
hatarid6 eltelte utan inditott perben a johiszeml tovabbi jogszerzé jogdnak a torlését az
ingatlan-nyilvantartas kozhitelessége kizarja.

A kifejtettek alapjan a birdsag arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a felperesi kereset nem
megalapozott, ezért azt teljeskorlien elutasitotta.

A birosag a 2016. évi CXXX. torvény (Pp.) 83. § (1) bekezdése alapjan a pervesztes felperest
kotelezte a perkoltség viselésére.

Megallapitotta a birdsag, hogy a felperes az 1990. évi XCIII. torvény (Itv.) 5. § (1) bekezdés
b/ pontja alapjan teljes személyes illetékmentes, ezért a feljegyzett eljarasi illetéket a Magyar
Allam viseli.

A birdsag a pertargy értékét, egyrészt a 2005 &prilisdban megkdtott szerzddés
értékmegallapitasara tekintettel, masrészt a Siofoki Jarasbirosag — felperes altal sem tamadott
— 1.G.20.173/2024/5. szam alatti végzésében foglaltak szerint, 149.760.000,- Ft + AFA
Osszegben hatarozta meg, a Pp. 22. § (3) bekezdésében foglaltak alapjan.

A bir6sag a megallapitott pertargyértékhez képest a 32/2003. (VIIL 22.) IM. rendelet 3. § (2)
bekezdése alapjan allapitotta meg az I. r. alperesi képvisel6 ligyvédi munkadijat, azzal, hogy
azt a 32/2003. (VIIL. 22.) IM. rendelet 3. § (6) bekezdése alapjan 3.000.000,- Ft-ra mérsékelte,
figyelembe véve a kifejtett munka mennyiségét, tovabba, hogy 0Osszesen két targyalas
megtartasara keriilt sor.

A birosag allaspontja szerint nincs annak akadalya, hogy a birosag a II. és III. r. alperesek
részére jard perkoltséget alperesekként elkiilonitve allapitsa meg abban az esetben is, ha a II.
¢s III. r. alperesi képviseletet ugyanaz a jogi képviseld latja el. A perkoltség sziikségképpen
mind a II. r., mind a IIL. r. alperesnél — mint nem azonos gazdalkodé szervezeteknél — kiilon-
kiilon mertl fel. A birdsag azonban a 32/2003. (VIIIL. 22.) IM. rendelet 2. § (1) bekezdése
alapjan megallapitott munkadijat, a 32/2003. (VIIL. 22.) IM. rendelet 2. § (2) bekezdése
alapjan mérsékelte, éppen arra tekintettel, hogy a jogi képvisel6 mind a II. r. alperes, mind a
III. r. alperes vonatkozasaban a képviseletet ellatta, ezért a kifejtett munka - sziikségképpen -
kevesebb volt, mint ha kiilon-kiilon jogi képviseld jart volna el.
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A birdsag - a pertargy értékét, a ténylegesen elvégzett ligyvédi tevékenységet €s a megtartott
targyaldsok szamat is figyelembevéve - a fél és az ligyvéd kozt létrejott megbizési
szerzGdésben kikotott munkadijat a fentiek szerint mérsékelve, a II. r. alperes részére AFA-val
névelten 5.715.000,- Ft, a IIL. r. alperes részére AFA-val novelten 5.080.000,- Ft perkoltséget
allapitott meg.

Kaposvar, 2025. aprilis 23.

dr. Szabo Karoly s.k.
biro



		2025-05-26T08:44:22+0200
	Kaposvári Törvényszék




