SZEGEDI iTELOTABLA
P£.1.21.228/2016/2. szam

A Szegedi télétabla a dr. Karakas Attila iigyvéd altal képviselt felperes neve (cime) szam alatti
lakos felperesnek — az ifj. dr. Dobd Sandor {ligyvéd altal képviselt alperes neve (cime) szam alatti
sz€khelyli alperes ellen kartérités irant inditott perében a Gyulai Torvényszék 2016. janius 22.
napjan kelt 14.P.20.355/2016/2. szamu itélete ellen a felperes részérdl 3. sorszam alatt eldterjesztett
fellebbezés folytan lefolyatott masodfoku eljarasban meghozta a kdvetkezo

ITELETET:
Az els6foku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, 15 nap alatt fizessen meg az alperesnek 20.000,- (Huszezer) forint masodfoku
eljarasi koltséget.

Kotelezi a felperest, fizessen meg az allamnak — kiilon felhivasra — 116.300,- (Egyszaztizenhatezer-
haromszaz) forint le nem rott fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
INDOKOLAS:

A felperes 2013 o6ta csaladi gazdalkodo.

Ebben a mindségében a (telepiilés neve) kiilteriilet (X,Y) helyrajzi szamu ingatlanoknak a
(telepiilés neve)-i Onkormanyzat hirdettablajan .../2014 iktatdszamokon kifiiggesztett adasvételi
szerzOdéseire 2014. jalius 7-én — hataridében — bejelentette eldvasarlasi joggyakorlasi szandékat. Az
okiratokat sajat keziileg irta ald és rajtuk két tant neve, alairasa, valamint lakcime is szerepelt.
Feltiintette tovabba a tulajdonosok, az ajanlattevd, az érintett term6foldek, valamint felperes, mint
elOvasarlasra jogosult adatait. Nyilatkozott arrdl is, hogy eldvasarlasi joga a 2013. évi CXXII. tv.
(Fftv.)18. § (1) bekezdés d) pontja, valamint (4) bekezdés a) pontja alapjan all fenn. Kozolte, az
ajanlatban foglalt valamennyi feltételt elfogadja.

Ugyanezen a napon az egyes iktatdszdmokhoz kiilon okiratba foglalva vallalta, hogy az ingatlanok
tulajdonjoganak megszerzése utan azok hasznalatat masnak nem engedi at, maga hasznalja, ennek
soran eleget tesz a foldhasznalati kotelezettségeknek, valamint vallalja, hogy az ingatlanokat a
tulajdonszerzés iddpontjatodl szamitott 5 évig — az Fftv.-ben leirtak kivételével — mas célra nem
hasznositja. Nyilatkozott, hogy nincs a foldhasznalatért jard ellenszolgaltatas teljesitésébdl eredd,
barmilyen korabbi foldhasznalattal kapcsolatos, jogerdsen megallapitott ¢s fennalld dij- vagy egyéb
tartozasa, vele szemben a szerzést megel6z0 5 éven belill nem allapitottdk meg, hogy szerzési
korlatozdsok megkeriilésére irdnyuld jogiigyletet kotott volna, tovabba az ingatlanok
tulajdonjoganak megszerzése, ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése nem litkdzik az Fftv. és egyéb
vonatkoz6 jogszabalyok altal meghatarozott szerzési korlatozasba. Az okiratokat a felperes sajat
keziileg alairta, azokon két tanti neve, alairasa és személyigazolvanyuk szama szerepelt.

A ... Megyei Kormanyhivatal Foldhivatala 2014. december 10-én sziiletett hatarozataival a
meghirdetett ingatlanokra az eladok és a vevOk kozotti adasvételi szerzodéseket jovahagyta. A
dontések indokoldsa tartalmazza, hogy az adasvételi szerzddésekre az ajanlattételre nyitvaalld
jogvesztd hataridén beliil elfogadd nyilatkozat érkezett a felperestdl, aki helybenlakéd foldmivesnek,
egyben csalddi gazdalkodonak mindsiil. Megéllapitotta azonban, hogy az elfogadd nyilatkozatok



nem tartalmazzak az Fftv. 21. § (4) bekezdése szerinti jegyzOi zaradékot, igy azokat az Fftv. 21. §
(9) bekezdése alapjan figyelmen kiviil kellett hagynia.

Az adasvételi szerzodések jovahagydsa miatt a felperes az 1,35 hektar Osszteriileti 7 db szantd
ingatlant a kifliggesztett szerzddésekben szereplé 350.000,- forintos vételaron nem tudta
megvasarolni.

A felperes modositott keresetében a Ptk. 6:519. §-ara, valamint 6:548. §-ara hivatkozassal
mindosszesen 1.453.900,- forint megfizetésére kérte az alperes kotelezését. Keresetét arra alapitotta,
hogy az alperes jegyzdje az Fftv. 21. § (4) bekezdésében foglaltak ellenére, jogszabalyi
kotelezettségét megsértve elmulasztotta elfogadd nyilatkozatat zaradékolni, ez vezetett elévasarlasi
joga figyelmen kiviil hagyasahoz.

A kartérités dsszege az 5 évre sz6l6 elmaradt teriiletalapti timogatasbol, valamint abbol ered, hogy
600.000,- forint / hektar aron tudott szant6t vasarolni az érintett ingatlanok meghirdetett 350.000,-
forint / hektar ara helyett. Utalt arra is, hogy rendes jogorvoslati lehetdség a jegyzo6i zaradék ellen
nincs, ennélfogva csak kartéritést igényelhet.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Nem vitatta, hogy a felperes ,,El0vasarlasi
jog bejelentése” elnevezésli okirata az Fftv. alakisagi kdvetelményeinek maradéktalanul megfelelt,
hivatkozott viszont arra, hogy az e torvényben el6irt tovabbi nyilatkozatokat kiilon okiratokban tette
meg, melyek csak a tanuk nevét és személyigazolvanyuk szamat tartalmazzak, ami nem felel meg az
Fftv-ben eldirt, teljes bizonyitd erejii maganokirat Pp. 196. §-a szerinti kovetelményének.
Ertelmezése szerint a két nyilatkozat csak egyiittesen lehet alkalmas a célzott joghatas kivaltasara,
akkor, ha mindkettd maradéktalanul megfelel az alaki kovetelményeknek. Véleménye az volt, a
foldhivatali hatdrozat valésziniileg azért nem utal az elfogad6 nyilatkozat alakisdganak hidnyéra,
mert azt ellendrizte elsdédlegesen, hogy a jegyzo6i zaradékot tartalmazza-e. Ennek elmaradasa olyan
abszolut ok, amely miatt mar eleve figyelmen kiviil kellett hagyni a felperesi nyilatkozatot.

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. Elsddlegesen — a Ptk. 6:548. §-at szem elott
tartva — azt vizsgalta, hogy az alperes részérdl tortént-e jogellenes, az Fftv. rendelkezéseit sértd
magatartds vagy mulasztas. Ennek 13. §-at, 18. §-at, valamint 21. § (4) és (5) bekezdését értékelve
arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a jegyz0 az Fftv. 21. § (4) bekezdése alapjan ra haruld, a
nyilatkozatot tevé személyazonossaganak és sajat kezli aldirasanak elismerésére vonatkozo
ellendrzési kotelezettségének nem tett eleget. Igy nem allapitotta meg, hogy a nyilatkozat az azt
atado elovasarlasi jogosulttol szarmazik, ezt az elfogado nyilatkozaton aldirasaval nem igazolta, de a
nyilatkozat atvételét sem tagadta meg, ennek tényét és okat nem rogzitette.

Az els6foku birosag az eldvasarlasi jog bejelentése targyl okiratokat vizsgalva ugy foglalt allast,
hogy azok megfelelnek a Pp. 196. § (1) bekezdés b) pontjaban irtaknak, tartalmuk teljesiti az Fftv.
21. § (5) bekezdésében rogzitett kdvetelményeket. A kiilon okiratba foglalt nyilatkozatok ugyancsak
megfelelnek az Fftv. 13. § (1) bekezdése és 14. § (1)-(2) bekezdése szerinti kritériumoknak,
ugyanakkor alakisdgukat tekintve nem mindsiilnek a Pp. 196. § (1) bekezdés b) pontjdban
meghatarozott teljes bizonyito6 erejii maganokiratoknak, ami viszont ugyancsak kdvetelmény.

gy bar az alperes a jegyz6i zaradékkal kapcsolatos mulasztasaval megsértette az Fftv. 21. § (4)
bekezdését, nemcsak ez vezetett a felperes karosodasahoz, hiszen nyilatkozatait alaki hibajuk miatt
még jegyz6i zaradék mellett is figyelmen kiviil kellett volna hagynia a korményhivatal
foldhivatalanak, vagyis a felperes karosodasa jegyzoi ellenjegyzés esetén is bekovetkezett volna.

Az itélet ellen a felperes terjesztett el fellebbezést annak megvaltoztatasa és a kereset szerinti
dontés meghozatala érdekében. Véleménye szerint az elOvasarlasi jog bejelentését, valamint a
nyilatkozatot alaki és tartalmi szempontbdl egyiittesen kellett volna értelmezni. Hozzatette, a ...



Megyei Kormanyhivatal Féldhivatala nem vitatta az okiratok megfeleldségét, kizardlag a jegyzoi
zéradékot kifogasolta. Allitotta, az elséfoku birdsag egy altala feltételezett felperesi mulasztas miatt
utasitotta el a keresetet, holott a nyilatkozatokat a jegyz6 és az elbiralé foldhivatal mint
kozigazgatasi szerv elfogadta és semmilyen hianyossagot nem allapitott meg sem alaki, sem tartalmi
szempontbol.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku itélet helyes indokai szerinti helybenhagyasat
kérte. Hangsulyozta, a benyujtott okiratok csak egyiittesen lehetnek alkalmasak joghatéas kivaltasara,
ezért az alaki kellékeknek mindkét okirat meg kell feleljen.

A fellebbezés alaptalan.

A felperes keresetében kozigazgatasi jogkorben okozott karanak megtéritésére kérte az alperes
kotelezését.

Kozigazgatasi jogkorben okozott karrél akkor van szo, ha az a kozigazgatasi szerv koézhatalmi
feladatainak gyakorlasa soran kifejtett szervezési-intézkedési korében megvalosult tevékenységgel
vagy mulasztassal okozati Osszefiiggésben keletkezett (PK42 szamu allasfoglalas). Az ilyen kar
megtéritését igényld félnek azt kell bizonyitania, hogy a kozigazgatasi szerv jogellenes
tevékenységével vagy mulasztasaval okozati Osszefliggésben kara keletkezett (Ptk. 6:519. §), és a
kar rendes jogorvoslattal nem volt elharithatd. A Ptk. tovabbi eldfeltételként rogziti — ha az okozott
kar reparalasara elvi lehet0ség van — a kozigazgatasi hatarozat birosagi feliilvizsgalatat is (6:548. §
(1) bekezdés).

Fontos ugyanakkor, hogy a jogalkalmazo6 szervek felelosségét csak kirivoan sulyos jogalkalmazasi,
jogértelmezési tévedés alapozhatja meg (eBDT2008. 1817., eBDT2004. 1028.), illetve altalaban
nem lehet kartéritési felelosség jogalapja a jogszabaly altal megengedett mérlegelés eredményeként
hozott hatarozat. Utobbi esetben csak akkor érvényesithet a fél kartéritési igényt, ha megallapithato,
hogy a hatarozat felrohaté modon eszkozolt, kirivoan okszerlitlen mérlegelés eredménye
(KGD1992. 2013.). Kartéritési felelosség megallapitasara tehat pusztin a téves jogalkalmazés
altalaban nem szolgalhat alapul (EBH2001. 526.). Erre csak akkor keriilhet sor, ha az alkalmazando
jogszabalyi rendelkezés egyértelmii, a ténymegallapitds és a dontés pedig nem mérlegelésen
nyugszik (BH2001. 423.).

A felperes az alperes karokoz6 magatartasat abban latta, hogy a jegyz6 jogszabalyi kotelezettsége
ellenére a kérdéses nyilatkozatokat nem zaradékolta.

Az ligy érdemi elbiralasdhoz — ahogy azt helyesen az els6fokt birosag is tette — vizsgalni kellett a
mez06- ¢€s erddgazdasagi foldek forgalmardl szo6lo 2013. évi CXXIL. tv. (Fftv.) eldirasait. Ennek 21. §
(4) bekezdése valdban a jegyzo kotelezettségéve teszi az elfogadd nyilatkozat személyes atvételekor
az elévasarlasra jogosult személyazonossagat ellendrizni az elfogadd nyilatkozatban szerepld
természetes személyazonosité adatoknak a személyazonositd okmanyban foglalt adatokkal vald
Osszevetésével, tovabba az eldvasarlasra jogosult nyilatkoztatasat arrél, hogy az elfogado
nyilatkozaton szerepld alairasat sajat kezii alairasanak ismeri el. E tényt a jegyzonek az elfogadd
nyilatkozaton rogzitenie kell, ennek elmaradasa az okirat alaki hibdjat eredményezi.

Emellett ugyanakkor az Fftv. 23. § (1) bekezdésében hivatkozott 13. § (1) bekezdése egyértelmi
atekintetben, hogy csak a kozokiratba, vagy teljes bizonyit6 erejii maganokiratba foglalt nyilatkozat
vehet6 figyelembe az adasvételi szerzodés jovahagyasakor.

Lényeges, hogy a 23. § (1) bekezdés cd) pontja eldirja, a mezdgazdasagi szakigazgatasi szerv az
okiratok beérkezésétdl szamitott 15 napon beliil dontést hoz az adasvételi szerzddés jovahagyasanak
megtagadasardl, ha megallapitja, hogy az elfogadd nyilatkozat az elOvésarlasra jogosulttol
szarmazik, de nem tartalmazza a 13-15. §-ban el6irt tartalmu nyilatkozatait, vagy azok 6nalldéan, a



13-15. §-ban eldirt alakszertiségi eldirasoknak megfeleléen nem keriiltek csatolasra. Ez a felperesi
hivatkozassal szemben azt jelenti, hogy ha az eldvasarlasi jog gyakorlasat tartalmazé és a tovabbi,
specialis torvényi kovetelményeket kielégitd nyilatkozatokat kiilon okiratokba foglaltan nyujtja be
az eldvasarlasi jog gyakorloja, akkor ezeknek onmagukban, egyenként is ki kell meriteniiik az
iranyado specialis jogszabaly, vagyis az Fftv. 13-15. §-aiban rogzitett alaki kellékeket (ilyen
tartalma utalast rogzit az EBH2016. K.7. szamu elvi hatarozat (13) bekezdése is). Hidnyossaguk
esetén 15 napon beliili — hianypoétlas nélkiili — elutasitasnak van helye.

A torvény tehat nemcsak a jegyzO eljarasara tartalmaz kotelezd, a célzott joghatds eléréséhez
sziikséges kovetelményt, hanem az eldvasarlasi jogat gyakorld félre is, melyek egyike sem hagyhato
figyelmen kivill az alakszerliség vizsgalatakor a foldhivatali eljarasban. Barmelyikiik hidnya a
tulajdonjog bejegyzésének sziikségképpeni elmaradasdhoz vezet.

A felperes az egyes ingatlanokra kiilon okiratokban rogzitve nyujtotta be az eldvasarlasi joganak
gyakorldsidra vonatkoz6 ¢és az Fftv. szerinti kovetelményeknek valé megfelelését tartalmazéd
nyilatkozatait, melyek koziil az utobbi okiratok nem feleltek meg a Pp. 196. § (1) bekezdés b)
pontjaban foglaltaknak. Ez azt jelenti, hogy nyilatkozatait valamennyi érintett ingatlan kapcsan
figyelmen kiviil kellett volna hagyni abban az esetben is, ha az Fftv. 21. § (4) bekezdés szerinti
jegyz6i zaradékolas megtorténik. A felperes tehat a jegyz0 mulasztasatol fliggetleniil sem
szerezhette volna meg a perbeli foldteriiletek tulajdonjogat, kara jogszabalyszerii alperesi eljarassal
sem lett volna elhérithato, mivel a felperes eljardsi kotelezettségévé tett alaki kellékek produkaldsa
idében meg kell elézze a jegyz6 eljarasat, akinek nem feladata a koz- vagy teljes bizonyitod erejii
maganokirati kellékek vizsgalata. Emiatt hianyzik a relevans oksagi kapcsolat az alperesi jogellenes
¢s felrohato eljaras valamint a felperes allitott kara kozott. Ennek hidnyaban pedig nem allnak fenn a
kozigazgatasi jogkdrben okozott kar megtéritésének konjunktiv feltételei.

A felperesi érvelés kapcsan megjegyzi az itélétabla, a kdzigazgatasi hatarozat indokoldsanak nem
kell tartalmaznia valamennyi, az irdnyado jogszabalyban foglalt, a hatosag vizsgalodasi
kotelezettsége ald tartozo érv felsoroldsat, ha mar koziilik egy is egyértelmi dontést eredményez.
gy abbol, hogy a jelen iigybeli foldhivatali hatarozat csak a jegyz6i mulasztasra vezette vissza a
felperes elévasarlasi joganak figyelmen kiviil hagyasat, még nem kovetkezik, hogy egyébként a
nyilatkozatok a tovabbi torvényi alaki kovetelménynek megfeleltek volna, illetdleg hogy meglétiik
vizsgalata a dontés soran mell6zhetd lett volna.

A kifejtettekre tekintettel az itélotabla az els6foku birosag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

A fellebbezés nem vezetett eredményre, ezért a felperes koteles az alperes masodfoku eljarasban
felmeriilt, jogi képviseletével 0sszefiiggd koltségének viselésére, melynek mértékét az itélotabla a
32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja, valamint (5) és (6) bekezdései alapjan a
kifejtett munkaval aranyosan, mérlegeléssel allapitotta meg.

A le nem roétt fellebbezési eljarasi illetékrdl a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése és
15. § (1) bekezdése szerint rendelkezett.

Szeged, 2017. februar 24.

Dr. Kiss Gabriella s.k.. Banfalvi-Bottyan Csilla s.k.. Balind Attila s.k.
a tanacs elnoke eléado bird tablabiro






