DEBRECENI ITELOTABLA
Pf. II. 20.653/2007/5. szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Debreceni Itél6tabla a Dr. Csécsy Andrea iigyvéd (Debrecen, Bem tér 10. I/3.) Altal
képviselt felperes neve ... lakos felperesnek, a Dr. Bankné dr. Szabé Marta Ugyvéd
(Debrecen, Iparkamara u. 6.) altal képviselt II.rend( alperes neve ... lakos II. rend(i és a
Dr. Bank Attila tigyvéd (Debrecen, Iparkamara u. 6.) altal képviselt I.rend(i alperes nevené
... lakos V. rend( alperesek ellen szerzddés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott
perében a Hajdu-Bihar Megyei Birdsag 10. P. 20 993/2006/61. szamu itélete ellen a
felperes altal 64., a II. rend(i alperes altal 65. és az V. rend( alperes altal 63. sorszam alatt
elGterjesztett fellebbezések folytan meghozta a kdvetkez6

itéletet:

Az itélotabla az elsofoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
részét megvaltoztatja, és a keresetet elutasitja. Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt
fizessen meg a II. rend(i alperesnek 154 000 (Egyszazotvennégyezer) forint altalanos
forgalmi adot tartalmazé 924 000 (Kilencszazhuszonnégyezer) forint, az V. rendl
alperesnek 105 000 (Egyszazotezer) forint altalanos forgalmi adét tartalmazé 630 000
(Hatszazharmincezer) forint egyiittes els6-és masodfoku perkoltséget.

Kotelezi a felperest, hogy 8 nap alatt leletezés terhével réjon le az iratoknal 315 000
(Haromszaztizenotezer) forint fellebbezési illetéket, és kiilon felhivasra téritsen meg az
allamnak 24 000 (Huszonnégyezer) forint fellebbezési illetéket.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas:



A ... helyrajzi szaml szantd, gyep (legel6) mlivelési agu 11 ha, 1317 m? alapterilet(i
ingatlan az V. rend( alperes tulajdonaban volt. 2004. aprilis 2-an kelt ajandékozasi
szerzOdéssel ezt az ingatlant a II. rend(d alperesnek ajandékozta. A szerzodésben az
ajandék targyanak értékét 3 500 000 Ft-ban hataroztak meg.

2004. aprilis 1-én az V. rend{ alperes hazastarsa - e per korabbi I. rend( alperese - a
tulajdonaban I€v6 ... helyrajzi szamu gyep (legeld) és sajat hasznalatu Ut, gazdasagi épiilet
és udvar megjeldlésli, dsszesen 26 ha 8381 m? alapteriilet(i ingatlanabdl 6 000 m?-t a II.
rend( alperesnek ajandékozott. Az okirat szerint az ajandék targyanak értéke 400 000 Ft.
A szerzGdésben rogzitették, hogy ,a megajandékozott az ajandék targyat képezd
ingatlanrészt a késObbiekben meg kivanja osztani a ko6z0s tulajdon megsziintetése
érdekében, ennek megfeleléen az ingatlanrészt kiilon 6nalld ingatlanként kivanja hasznalni,
s ezzel egyidejlileg a mivelés aldl ki kivanja vonatni, és Ut mlivelési agba atvezettetni."

A szerz6dések alapjan a II. rend( alperes tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezték.

A megallapodasok hatterében az allt, hogy 2003-ban ... kdzségben népszavazast tartottak,
melynek eredményeként a kdzség lakossaga ugy foglalt allast, hogy hozzajarul ahhoz,
hogy ... kiilteriiletén egy zartrendszer(i akkumulator-feldolgozé lizemet létesitsenek.

A II. rend( alperes mogott allo ... Kft. az akkumulator-feldolgozét a ...helyrajzi szamu
ingatlanon kivanja megvaldsitani oly mddon, hogy az ingatlant a II. rend{ alperestdl bérbe
veszi. A Kft. a ... helyrajzi szdmu ingatlan vonatkozasaban kornyezeti hatastanulmanyt
szerzett be, s meginditotta az akkumulator-feldolgozd (zem létesitéséhez sziikséges
hatosagi engedélyezési eljarasokat. Az V. rend( alperes és hazastarsa a szomszédos
foldteriileten allattartassal foglalkozik. A megajandékozott vallalta, hogy a feldolgozo (izem
|étesitésekor az (izem és a kozut kozott az allattartas helyszinét is érintd kovesutat létesit.
A kovesut létesitésének koltsége meghaladja az ajandékozott ingatlanok értékét.

Az akkumulator-feldolgozd lizemet a K. J. Ugyvezetése alatt all6 E. Kft. is szeretné
megvalositani a ... helyrajzi szamu major megjel6lés(, un. ,..." elnevezésli ingatlanon,
amelynek a felperes tulajdonaban lévo kft. a tulajdonosa. A felperes 1984. 6ta ... lakos. ...
és ... kOzigazgatasi hatara egymastdl 12,7 km tavolsagra helyezkedik el, igy a felperes a
termdéfoldrol szold 1994. évi LV. torvény (Tftv.) szerint helyben lakd személynek
tekintendd.

2006. nyaran a felperes, K. J. és Dr. J. L. ligyvéd - aki K. J.nek gyermekkori jo ismerdse,
bizalmasa, mas ligyekben cégeinek jogi képviseldje, - felkeresték az I. rendl alperest, vele
targyalast folytattak, s errdl Dr. J. L. titokban hangfelvételt készitett.

A felperes modositott keresetében elGadta, hogy az alperesek a ... helyrajzi szamu
ingatlanra valdjaban adasvételi szerzodést kotottek, amellyel az V. rend(i alperes 7 millié Ft
vételarért idegenitette el a tulajdonaban lévo ingatlant a II. rend( alperesnek. E szerzodés
leplezése céljabdl azért készitettek szinlelt ajandékozasi szerzddést, mert az ajandékozd
nem kivant jovedelemadot fizetni, mig a II. rend( alperes azt a jogszabaly altal elGirt



kotelezettséget kivanta kikerlilni, hogy a termdfold eladasardl szold szerzodést a
polgarmesteri hivatal hirdetétablajara kifliggesszék, s ennek kovetkeztében 6, mint helyben
lakd, ne élhessen elOvasarlasi jogaval. Elsodlegesen a szerzodés semmisségének
megallapitasat és az eredeti allapot helyredllitadsat, masodlagosan a szerz6dés vele
szembeni hatalytalansdganak megallapitasat, és elGvasarlasi joga gyakorlasa miatt
tulajdonjoga bejegyzését kérte.

A II. rend( alperes a kereset elutasitasat és a felperes koltségben vald marasztalasat kérte.
Azzal védekezett, hogy az alperesekkel ténylegesen ajandékozasi szerzOdést kotott, s
vitatta, hogy a felperesnek el6vasarlasi joga lenne.

Az V. rend(i alperes a kereset elutasitasat és a felperes koltségben vald marasztalasat
kérte. Hivatkozott arra, hogy teljes bizonyité ereji maganokirat igazolja, hogy a II. rendi
alperessel ajandékozasi szerzédest kotott, s a II. rendl alperes nem fizetett az ingatlanert.
Allitotta, hogy a felperesnek nincs jogi érdekeltsége a perinditasra, s eldadta, hogy azért
ajandékoztak meg a II. rend( alperest, mert azt igérte, hogy mdutat létesit, amin az altala
allattartasra hasznalt ingatlan jobban megkozelithetd.

Az elsOfoku birdsag itéletében megallapitotta, hogy az alperesek kozott 2004. aprilis 2-an
|étrejott ajandékozasi szerz6dés adasvételi szerzodést leplez, melyben az V. rend(i alperes
a ... helyrajzi szamu ingatlan tulajdonjogat 7 millid Ft vételar ellenében atruhazta a II.
rend( alperesre. Ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta. A szerz6dés semmisségének
megallapitasara iranyuld kereseti kérelem tekintetében akként foglalt allast, hogy a
felperes erre jogi érdekeltsége igazolasanak hidnyaban nem hivatkozhat. A szerzddés
hatalytalansaga korében megallapitotta, hogy az alperesek ténylegesen adasvételi
szerzOdést kotottek. E felperesi allitas bizonyitékaként elfogadta a felek 2006. nyaran
folytatott megbeszélésérol titokban készitett hangfelvétel anyagat, mellyel kapcsolatban
hangsulyozta, hogy azon ugyan az I. rend(i alperes nem mondta ki, hogy a perbeli
ingatlanra adasvételi szerzGdest kotbttek, am a szbvegkornyezetbdl ez egyertelmiien
kider(l. Ertékelte az I. rend(i alperes azon ,elszolasat", hogy ,ha egyszer eladok valamit,
akkor azt tébbet soha mar masnak nem adom el". Figyelembe vette Dr. J. L. és K. J.
tandvallomasat. Eletszer(tlennek taldlta, hogy a mezdgazdasagi tevékenységgel
élethivatasszer(ien foglalkozd V. rend(i alperes idegen személynek ingyenesen ruhazna at
termdfoldet. Nem taldlta kellden igazoltnak azt az alperesi hivatkozast, hogy az
ajandékozasra a megajandékozott altal megépitendd betonut miatt keriilt sor. Az alperesi
el6adast alatdmasztd okiratszerkesztd igyvéd vallomasat akként értékelte, hogy 6t a felek
valos Ggyleti akaratukrél nem tajékoztattak. Megallapitotta, hogy a termofdldre kotott
adasvételi szerz6dés kapcsan a felperest, mint a Tftv. szerint helyben lakot eldvasarlasi jog
illette. Ez azonban a megyei birdsag indokolasa szerint csak feltételes, s gyakorlasara az
esetben keriilhet sor, ha a szerzddés kifliggesztése utan a torvény szerinti rangsorban
elérébb allo elévasarlasi jogosult e jogat nem gyakorolja. Ilyen eljaras lefolytatasara
iranyuld kereseti kérelmet azonban a felperes nem terjesztett el6, ezért ennek hianyaban a
szerz6dés vele szembeni hatalytalansaganak megallapitasat sem kérheti.

A felperes fellebbezésében az itélet részbeni megvaltoztatasat, az alperesek kozott létrejott
adasvételi szerz6dés vele szembeni hatalytalansaganak megallapitasat és azt kérte, hogy a



birdsag hozza létre a szerzOdést kozte és az V. rend(i alperes kozott 7 millié Ft vételar
figyelembe vételével. Masodlagosan inditvanyozta az elsofoku birdsag hatarozatanak
hatalyon kivil helyezését. Kifejtette, hogy sem a jogszabaly, sem a birdi gyakorlat nem
kivanja meg, hogy a szerz6dés vele szembeni hatdlytalansagara hivatkozonak igazolnia
kellene, hogy mas elGvasarlasra jogosult személy e jogat nem kivanja gyakorolni.
Véleménye szerint eljarasi szabalyt is sértett a megyei birésag, amikor nem oktatta ki arrol,
hogy e kereseti kérelme csak akkor foghat helyt, ha bizonyitja, hogy mas nem kivan élni
ezzel a jogaval. Megfelel6 kioktatas figyelembe vételével lehetdsége lett volna a kivant
tartalmu kereseti kérelem elGterjesztésére.

Az V. rend( alperes az itélet megvaltoztatasat, a kereset elutasitasat kérte. Azzal érvelt,
hogy a felek targyalasarol késziilt hangfelvételt manipulaltnak tekinthetd, a felvétel nem az
igazsag kideritését celozza, s egyébként a targyalas nem a perbeli ingatlanrdl szol.
Allaspontja szerint K. J. és Dr. J. L. tanuk elfogultak, vallomasukat nem lehet figyelembe
venni. Az ajandékozas indoka a megajandékozott altal vallalt betonut Iétesités volt, amit az
okirat szerkesztd ligyvéd is megerdsitett vallomasaval. Kifogasolta az elséfokd birdsag
perkoltséggel kapcsolatos dontését.

A II. rend( alperes az itélet megvaltoztatasat és a kereset elutasitasat kérte. Hangsulyozta,
hogy az ajandékozas indoka az Ut Ilétesitése volt, s annak koltsége meghaladja az
ajandékba kapott ingatlan értékét. Megitélése szerint a budapesti tanuk célja az 6 kft-je
beruhdzdsanak megakadalyozasa a sajat érdekeik érvényesithetOsége végett, ezért
tantvallomasuk figyelembe nem vehetd.

Az itélotabla az els6foku birdsag itéletének az alperesek kozotti szerz6dés semmisségének
megallapitasara iranyuld kereseti kérelmet elutasitd rendelkezését ezt vitatd fellebbezés
hianyaban nem érintette a Pp. 253. §-anak (3) bekezdésében irtakra tekintettel.

Osztja a felperes fellebbezésben kifejtett azon allaspontot, hogy ha a konkurald
elévasarlasi jogok taldlkoznak, az e joggal rendelkezd személy sajat érdekét kell
érvényesitse, nem sziikséges, hogy igazolja, hogy mas ilyen joggal biré nem kivanja jogat
gyakorolni. Az eldvasarlasi jogok (itkozése esetére a Ptk. 145. §-anak (3) bekezdése
kimondja, hogy a kiilon jogszabdlyokban mas személy részére biztositott eldvasarlasi jog -
ha torvény kivételt nem tesz, - megel6zi a tulajdonostars elGvasarlasi jogat. Amennyiben
azonos sorban tobb személyt illet elévasarlasi jog, a Legfelsébb Birdsag Polgari Kollégiuma
PK. 9. sz. allasfoglalasa hatarozza meg a jog gyakorolhatdésaganak sorrendjét. Abban az
esetben, ha a jogosult él el6évasarlasi jogaval, s ennek eredményeként a szerzodés kozte és
az eladd kozt jon létre, az eldvasarlasi joggal él6 személynél ,ersebb" eldvasarlasi joggal
rendelkezd az Ujonnan létrejott szerz6dés kapcsan az eléviilési idén beliil jogosult joganak
érvényesitésére.

Az ligy érdemét tekintve az itél6tabla az alperesek fellebbezését alaposnak talalta.
A felek 2006. nyaran tartott megbeszélésérdl készitett hangfelvétel az alperesi fellebbezés

megitélésével ellentétben nem manipulaltnak, hanem provokaltnak minésil, am az -
ahogyan arra a megyei birdsag helytalléan ramutatott, - személyiségi jogot nem sértett,



perbeli felhasznalasanak akadalya nem volt. Az itél6tabla megitélése szerint azonban
tartalmabol a kereseti kérelmet egyértelmiien alatdmasztd kovetkeztetés nem volt
levonhatd. Hatarozott nyilatkozat hianyaban nem volt megallapithatd, hogy a megbeszélést
folytatd személyek a ... helyrajzi szamu - valamint a ... helyrajzi szamu - ingatlanrol
targyalnak. Emlitést tesznek legel6rdl, szantdrdl, ,naturas foldrdl", am hogy mely
ingatlanrdl folyt a megbeszélés, nem azonosithatd be pontosan. A nem vitasan titokban
készitett hangfelvétel egyes helyeken érthetetlen, mashol nehezen érthetd, a felek altal
elfogadott irasos valtozata (47/A/1 alatti irat) kerek egész mondatokat szinte egyaltalan
nem tartalmaz, az irott szoveg szavakbdl, félmondatokbdl, mondattéredékekbdl all. A
magyar nyelv altalanos értelme szerint nem tartalmaz olyan elemeket, melyek meggy6znék
a birdsagot, hogy a beszélgetés targya az volt, hogy az V. rend(i alperes a II. rend(
alperessel a ... helyrajzi szamu ingatlanra adasvételi szerzdést kotott, s a per korabbi I.
rend( alperesét targyaldpartnerei arrdl kivantak meggyozni, hogy e szerzodéstdl alljon el,
azt bontsa fel.

A per soran a felek a hangfelvétel tartalmat igyekeztek megvilagitani, am nyilatkozataik
jobbara belemagyarazasnak mindsiinek, s nem is voltak egyértelmliek. A felperes akként
nyilatkozott, hogy ,a hangkazettan arrdl folyik targyalds, hogy a ... helyrajzi szamu és a ....
helyrajzi szamu ingatlant 11 millié Ft-ért megveszi a K. Ur az I. rend(i alperest6l. Ekkor
mondta az I. rend( alperes azt, hogy 6 11 millié Ft-ot kapott a II. rend( alperestdl ezért a
két teriletért, ennyit ajanlottunk hat mi is neki azzal, hogy 4 millié Ft az egyéb koltségekre
vonatkozik." (33. sorszamu jegyzokonyv, 7. oldal, negyedik bekezdés.)

Az 1. rend( alperes ugyanezen a targyalason el6adta, hogy ,engem 2006-ban K. Ur atcsalt
magahoz, és felajanlott nekem 11 millié Ft-ot. Ezt a 26/A/3 alatt elém tart vazrajzon a ...
helyrajzi szamu legel6ért ajanlotta fel. Azt is mondtak, hogy azért kapok kiilon pénzt, ha
felbontom a T. Urral kotott szerzodést, de én mondtam ekkor a K. urnak, meg a
felperesnek, hogy én ilyen kenyéren nem élek, én, ha egyszer eladok valamit, akkor azt
tobbet soha mar masnak nem adom el." (33. sorszaml jegyzokonyv, 5. oldal, negyedik
bekezdés.)

Az 1. rend( alperes a 2007. februar 14-i targyalason akként nyilatkozott, hogy ,ennél a
beszélgetésnél az hangzott el, hogy meg akartak télem venni a II. rend(i alperesnek
elajandékozott foldemet 11 millié Ft-ért. Olyan nem hangzott el az én szambdl, és ha ez
rajta van a szalagon, akkor nem valds, hogy én a II. rend( alperesnek 11 millié Ft-ért
eladtam volna a két termdfold teriiletet". (39. jegyzokonyv, 7. oldal, tizedik bekezdés.)

Noha az elsofoku birésag maga is megallapitotta, hogy Dr. J. L. és K. J. tanuk érdekeltek,
vallomasukat mégis a kereseti kérelmet igazoldként értékelte. Ez azonban nem foghat
helyt. Mindketten Ugy nyilatkoztak, hogy az I. rend(i alperes elismerte el6ttiik, hogy
hazastarsa 7 milli6 Ft vételar ellenében adta el ingatlanat a II. rend( alperesnek. A
hangfelvétel azonban ilyen kijelentés elhangzasat nem igazolja. Nem hagyhato figyelmen
kivil K. 3. azon nyilatkozata sem, mely szerint ,egy er0s versenyhelyzet alakult ki, és
éppen ezért a felperes pozicidit azzal kivantuk bebiztositani, hogy 6t tarsként bevessziik a
vallalkozasba." E vallalkozas pedig nem vitasan az akkumulator-feldolgozo lizem létesitése,
a tanu cégének kivitelezésében. A nyilvanvald érdekeltségiik miatt e két tand vallomasara
tényallast alapitani nem lehet.



Az els6foku birdsag a felperesi allaspontot alatamasztonak, életszer(itlennek itélte azt, hogy
az V. rend(i alperes a megélhetésének alapjaul szolgal6 termdéfoldet idegen személynek
ingyenesen ruhazott at, s nem talalta kelléen igazoltnak azt az indokot, hogy az ajandék
fejében a II. rend(i alperes a D. hazaspar mas foldjét is érint6 kdvesiut megépitését
vallalta. Az ajandékozdk szamara azonban a kdvesut |étesitése kardinalis kérdés volt. Ezt a
hangfelvétel is igazolja. (14. perc: ,nekem kell egy betondt", 19. perc: ,hat mert kiviszik a
kovesutat") A hangfelvétel azt is tanusitja, hogy az I. rend(i alperesnek (s rajta keresztiil
hazastarsanak) nem volt sziiksége a foldért pénzre, nem kivant adét fizetni, s nem akart az
elidegenitett fold helyett masik foldteriiletet sem. Célja az volt - ahogyan azt perbeli
nyilatkozataban is megerdsitette, - hogy az elajandékozott foldért a II. rend(i alperes
igéretének megfeleléen mliutat létesit, amin az allattartdsra hasznalt ingatlanuk jobban
megkozelithetové valik. Megerdsiti ezt az okiratot szerkeszto ligyvéd tanlvallomasa is: ,az
ajandékozasnak az volt az oka, hogy a II. rend(i alperes egy utat épittet az I-V. rendd
alperesek ingatlana felé. Még arrdl is volt szd, hogy a késdbbiek soran én fogok erre az
Utra szolgalmi jogot alapitd szerzOdést késziteni." Az ajandékozasi szerz6dés elkészitésére
felvett (gyvédi tényvazlat (47/A/3) is tartalmazza, hogy ,bejarast enged betonutjarol -
kés6bb - kilén okirat". Mindezek alapjan kétséget kizardoan megallapithatd, hogy az
alperesek ténylegesen nem ingyenes, hanem visszterhes szerzodést kotottek, mely szerint
az V. rend(i alperes ingatlan atruhazasanak ellenszolgaltatasa a II. rendd alperes altal
megépitendd Ut. Az ilyen szerzddés megkotése a Ptk. 200. § (1) bekezdésére tekintettel
nem tilos, ugyanakkor nem fliz6dik hozza el6vasarlasi jog.

Az elsOfokl birdsag - itéletének indokolasaban kitinéen - Ugy hatarozott, hogy a
pernyertesség-pervesztesség aranyanak figyelembe vételével mindegyik fél maga viseli a
sajat koltségét. E dontést azonban a Pp. 81. § (1) bekezdése szovegébdl kdvetkezOen a
hatarozat rendelkez6 részének kell tartalmaznia.

A kifejtettekre figyelemmel az itél6tabla az els6fokd birdsag itéletének fellebbezett részét a
Pp. 253. §-anak (2) bekezdése alapjan megvaltoztatta, s a keresetet elutasitotta. A teljes
egészében pervesztessé valt felperest a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan kételezte az
alperesek javara egyittes els0-és masodfoku perkoltség megfizetésére. E cimen a II. és V.
rend( alperes jogi képviselGjének dijat szamolta el, melynek 6sszegét a II. rend(i alperes
esetében a 32/2003. (VIII. 22.) IM. sz. rendelet (R.) 2. §-a alapjan az lgyvédi megbizasi
szerzOdésben kikotott megbizasi dij, mig az V. rend(i alperes esetében az R. 3. § (2)
bekezdés a) pontja és (5) bekezdése figyelembe vételével hatarozta meg.

Eszlelte az itélStabla, hogy a felperes a fellebbezésére 105 000 Ft illetéket rétt le.
Fellebbezésében azonban a 7 millid Ft értékd adasvételi szerzOdés létrehozasat kérte a
birdsagtol, ekként a lerovandd fellebbezési illeték az illetékrdl szold 1990. évi XCIII.
torvény 46. § (1) bekezdése alapjan 420 000 Ft. A hianyz6 315 000 Ft illetéket 8 nap alatt
leletezés terhével kell leronia.

A II. és V. rend(i alperesek a Pp. 51. § a) pontja alapjan egységes pertarsasagot alkotnak,
fellebbezésiik targyanak értéke nem volt meghatarozhatd, mivel az els6fokd itélet
megallapitast tartalmazd rendelkezésének megvaltoztatasat kérték. A II. rend(i alperes
illeték-feljegyzési joga, illetve az V. rend(i alperes koltségmentessége folytan le nem rott



fellebbezési illeték ekként 24 000 Ft (Itv. 39. § (3) bekezdés c) és 46. § (1) bekezdés), ezt
a fellebbezési eljaras soran is pervesztes felperesnek kell megtéritenie az allam részére a
6/1986. (VI. 26.) IM. sz. rendelet 13. §-anak (2) bekezdése alapjan.

Debrecen, 2008. februar ho 8.

Dr. Csiki Péter sk. a tanacs elntke, Dr. Veszprémy Zoltan sk. el6adé bird, Siiliné dr. Tozsér
Erzsébet sk. bird

A kiadmany hitelédil:

tisztviselo



