Févarosi [télétabla
9.P£.20.135/2021/9.

A Fovarosi {tél6tabla a dr. Kovacs Tibor iigyvéd (iigyvéd cime.) altal képviselt Lr. felperes
(Lr. felperes cime) L. rendii, ILr. felperes (ILr. felperes cime.) II. rendd, IILr. felperes (IIL.1.
felperes cime.) III. rendd, IV.r. felperes (IV.r. felperes cime.) IV. rendii, V.r. felperes (V.r.
felperes cime.) V. rendli, valamint VLr. felperes cime (V.. felperes cime.) VI. rendii
felpereseknek — a Gardos Mosonyi Tomori Ugyvédi Iroda (iigyvéd cimel., iigyintézd: dr.
Gardos Péter iligyvéd) altal képviselt alperes (alperes cime.) alperes ellen jelzalogjog,
valamint elidegenitési és terhelési tilalom torlése irant inditott perében a Fovarosi
Torvényszeék 2020. december 15. napjan meghozott 22.P.22.082/2019/38. szamu itélete ellen
az alperes 39. sorszamon el6terjesztett fellebbezése folytan — targyalason kiviil — meghozta a
kovetkezd

itéletet :

A Fovarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatja, és a felperesek keresetét
elutasitja.

Kotelezi az 1., II., III. és IV. rendi felperest, hogy 15 napon beliil fizessenek meg az
alperesnek fejenként 420.000 (négyszazhuszezer) forint egyiittes els6- €és masodfoku
perkoltséget €s kiilon felhivasra az allamnak fejenként 500.000 (6tszdzezer) forint le nem rott
illetéket.

Kotelezi az V. és VI. rendii felpereseket, hogy 15 napon beliil fizessenek meg az alperesnek
fejenként 210.000 (kétszaztizezer) forint egyiittes elsd- és masodfokt perkdltséget és kiilon
felhivasra az allamnak fejenként 250.000 (kétszazotvenezer) forint le nem rott fellebbezési
illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] A felperesek keresetiikben az alperest annak tiirésére kérték kotelezni, hogy a
perbeli ingatlanaikra az alperes javara bejegyzett jelzdlogjogot, valamint az azt biztositd
elidegenitési €s terhelési tilalmat a foldhivatal tordlje. Keresetiik jogalapjaként a Polgari
Torvénykonyvrol szolo 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 116. § (1) bekezdését, 115. § (1)
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bekezdését, 324. § (1) és (2) bekezdését, 264. § (1) bekezdését és 326. § (1) bekezdését,
masodlagosan pedig a régi Ptk. 259. § (3) bekezdését jelolték meg.

[2] Az alperes érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte.

[3] Az els6foku birdsag itéletében annak tlirésére kotelezte az alperest, hogy a
teleptilés1 belteriilet .../2/B/1 hrsz alatt felvett, természetben a ingatlan cimel szdm alatti
ingatlanra, a telepiilés1 belteriilet .../2/A/10 hrsz alatt felvett, természetben a ingatlan cime2
szam alatti ingatlanra, a telepiilésl beltertilet .../6 hrsz alatt felvett ingatlanra, a telepiilésl
belteriilet .../2/A/8 hrsz alatt felvett, természetben a ingatlan cime3. szam alatti ingatlanra, a
teleptilés1 beltertilet .../2/A/2 hrsz alatt felvett, természetben a ingatlan cime4 pinceszint
alatti ingatlanra, a telepiilésl belteriilet .../2/A/3 hrsz alatt felvett, természetben a ingatlan
cime4 pinceszint alatti ingatlanra, a telepiilésl belteriilet .../2/A/7 hrsz alatt felvett,
természetben a ingatlan cime4 fsz. 1. szam alatti ingatlanra, a telepiilésl belteriilet .../2/B/2
hrsz alatt felvett, természetben a ingatlan cime5 szam alatti ingatlanra, a telepiilés1 beltertilet
.../2/A/1 hrsz alatt felvett, természetben a ingatlan cime4 pinceszint alatti ingatlanra az alperes
javara 40.000.000 forint vételarhatralék €s jarulékai erejéig bejegyzett jelzadlogjogot, valamint
az elidegenitési és terhelési tilalmat a foldhivatal tordlje az ingatlan-nyilvantartasbol.
Kotelezte tovabba az alperest, hogy fizessen meg a felperesek részére személyenként 500.000
forint perkoltséget, és rogzitette, hogy az itélet jogerére emelkedését kovetden a birdsag
megkeresi Budapest Fovaros Korményhivatalanak XI. keriileti Hivatalat a fenti ingatlanokra
az alperes javara bejegyzett jelzdlogjog, valamint elidegenitési és terhelési tilalom torlése
irant.

[4] Az elséfoku birdsag eldszor azt vizsgalta, hogy a felperesek perinditasi
érdekeltsége fennall-e az Inytv. 62. § (1) bekezdés c) pontjara figyelemmel. Megallapitotta,
hogy a felperesek a keresetlevélhez csatolt adasvételi szerzodésekkel és tulajdoni lapokkal
bizonyitottak, illetve az alperes nem vitatta, hogy a perbeli ingatlanokra 6k, vagy jogelddeik
az ingatlan-nyilvantartdsban tulajdonosként bejegyzett rt.-vel (a tovabbiakban Rt.) addsvételi
szerzOdéseket kotottek, tovabba tulajdonjog bejegyzési kérelmiik a perbeli ingatlanok
tulajdoni lapjan széljegyként szerepel. Az alperes azt sem vitatta, hogy az ingatlanokra
bejegyzett elidegenitési ¢€s terhelési tilalom jogosultjaként a felperesek tulajdonjoga
bejegyzéséhez nem jarult hozza, ezért kérelmiiket a foldhivatal elutasitotta. Mindebbdl
megallapithat6, hogy a felperesek tulajdonjoga bejegyzésének akadalyat képezi az alperes
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jelzalogjoga, illetve az annak biztositdsara szolgalo
elidegenitési és terhelési tilalom. A felperesek azt is igazoltdk, hogy eredményteleniil
kisérelttk meg az alperes hozzdjaruldsanak a beszerzését, ¢és ez a tulajdonjoguk
bejegyzésének akadalya. Mindezek alapjan az els6foku birdsadg ugy itélte meg, hogy a
felperesek Inytv 62. § (1) és (2) bekezdése szerinti érdekeltsége fennall a torlési per
inditdsahoz. A jelen per targya az elidegenitési és terhelési tilalom, valamint a jelzélogjog
torlése, nem pedig a felperesek tulajdonjogénak bejegyzése. Ebbol addoddan — az elsdfoka
birosdg megitélése szerint — a felpereseknek nem azt kellett bizonyitaniuk, hogy
pernyertességiik esetén tulajdonjoguk automatikusan bejegyzésre keriil, hanem a per
meginditdsdhoz fiz0d6 érdekeltségiiket kellett aldtdmasztaniuk, amelyhez elegendd volt
annak bizonyitdsa, hogy az alperes javara bejegyzett jog a felperesi tulajdonjog
bejegyzésének akadalya, és ez a foldhivatali eljarasban nem orvosolhat6. A birdésagnak a
perben nem arr6l kellett allast foglalni, hogy a felperesek tulajdonjoga bejegyzésre kertil-e,
vagy sem, hanem arrdl, hogy az elidegenitési és terhelési tilalom, illetve jelzalogjog
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torlésének helye van-e. A felperesek altal kotott adasvételi szerzddéseknek annyiban volt
jelent6sége, hogy erre alapitottak a per meginditdsdhoz fliz6d6 érdekeltségiiket, ugyanakkor
az elséfoku birésag nem vizsgélta ezen szerzOdések esetleges érvénytelenségét, kiillonds
tekintettel arra, hogy a felperesi hivatkozas szerint az alperes az ingatlanok Rt. altali
értékesitéséhez hozzajarult, illetve nem is allt perben valamennyi szerz6dd fél. Arra nem tett
tényeldadast az alperes, hogy korabban barmilyen eljarasban a szerzdédések semmisségét
észlelték volna, vagy indult volna peres eljards a szerzddések érvénytelenségének
megallapitasa irant. Minderre tekintettel a felperesek a torlési per meginditasara jogosultak.

[5] Ezt kovetden az els6foku birdsag vizsgalta, hogy az alperes vételar-hatralék
iranti kovetelése megsziint-e az Rt. jogutdd nélkiili megsziinésével, és amennyiben nem, ugy
a kovetelés eléviilt-e. Arra a kdvetkeztetésre jutott, hogy a régi Ptk. 323. § (1) bekezdésében
foglaltakra tekintettel a kdvetelés megszlint, miutan az Rt.-t a felszdmolas kovetkeztében a
cégjegyzekbol toroltek, igy a régi Ptk. 259. § (3) bekezdésére figyelemmel a zdlogjog is
megszlnt, ezért alapos a felperesek zalogjog és az azt biztositd elidegenitési és terhelési
tilalom torlése iranti keresete. Erre tekintettel az eléviilés ugyan mar nem volt vizsgalhat6, de
az els6foku birdsag arra a kovetkeztetésre jutott, hogy ha vizsgéalhat6 lenne, akkor a kovetelés
eléviilése az Rt. jogutdd nélkiili megsziinését kovetden 2008. junius 27-én indult volna Ujra,
miutdn ekkor emelkedett jogerdre az Rt.-t megsziintetd birdsagi végzés. Az alperes ezen
id6pontot kovetd 5 éven beliil igényt nem érvényesitett, igy a kovetelés el is éviilt volna.

[6] Az itélet ellen az alperes terjesztett el fellebbezést, amelyben elsddlegesen az
itélet polgari perrendtartasrol sz6ld 2016. évi CXXX. torvény (Pp.) 380. § c) pontja szerinti
hatalyon kiviil helyezését, masodlagosan a Pp. 369. § (3) bekezdése szerinti anyagi jogi
feliilbiralat alapjan annak megvaltoztatasat és a kereset elutasitasat kérte.

[7] A hatalyon kiviil helyezés indoka, hogy az elséfoku itélet a Pp. 346. § (5)
bekezdésébe {itkozik. Az alperes ugyanis az elséfoku eljaras sordn hivatkozott a Kuria
P£v.20.138/2016/6. szamu, Birdsagi Hatarozatok Gytiijteményében kozzétett dontésére, amely
rogziti, hogy az egységes birdsagi gyakorlat szerint a gazdasagi tdrsasag megsziinése nem
eredményezi a tarsasdggal szembeni kovetelések megsziinését. Ebben a dontésben
foglaltaktol az elsdfoktl birosag kizarolag akkor térhetett volna el, ha ezt megindokolja,
marpedig nem tette, igy az itélet érdemi feliilbiralatra alkalmatlan.

[8] Az elséfoku itélet megvaltoztatdsanak egyik indoka az, hogy jogellenesen
tekintette bizonyitottnak a II., IV., V. és VI. rendl felperesek altal eléadott tényallast. Ezen
felperesek ugyanis tulajdonjogukat nem kozvetleniil az Rt.-t6l vasaroltdk, hanem koztes
jogszerzOk kozbeiktatasaval. Az Rt. és a felperesek kozotti lancolatban tobb, adasvételi
szerz6dést kotd természetes és jogi személy is volt, ugyanakkor a koztes jogiigyleteket a
felperesek nem teljeskoriien igazoltak. Ezen jogiigyletek bizonyitottsagat az alperes mar az
elsdfoku eljaras soran is vitatta az irasbeli ellenkérelmében.

[9] Ezen feliil arra hivatkozott, hogy az elsofoku itélet jogszabalysértd mddon
allapitotta meg a felperesek perinditasi érdekeltségének fennéllasat. Ebbdl a szempontbol
ugyanis az a relevans, hogy az ingatlan-nyilvantartasi jogokban bekovetkezett sérelem a
torlési perrel orvosolhatd-e. Hibas az elséfoku itélet azon kiinduldpontja, hogy a
felpereseknek nem kell bizonyitaniuk, hogy pernyertességiik esetén tulajdonjoguk
bejegyzésre keriilhet-e az ingatlan-nyilvantartdsba. Az ingatlan-nyilvantartasrol sz6lo 1997.
évi CXLI. torvény (Inytv.) 62. § (1) és (2) bekezdése ugyanis az ingatlan-nyilvantartas
kozhitelességének alapelvére, valamint a forgalom biztonsdgara is tekintettel az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett jog torlése iranti per meginditasara vald jogosultsagot csak azok
szamara biztositja, akik esetében az ingatlan-nyilvantartasi jogokban bekdvetkezett sérelem a
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torlési perrel orvosolhatd. Ezt timasztja ala a BH2016. 281 szamu eseti dontés is. Az els6foku
itélet szerint az érdekeltség azért all fenn, mert a felperesek a perbeli ingatlanokra adasvételi
szerzOdéseket kotottek, és a foldhivatal az elidegenitési €s terhelési tilalom jogosultjanak
hozzajarulasa hidnyadban nem jegyezte be a tulajdonjogukat. Ugyanakkor az adasvételi
szerzddések nem igazoljdk a felperesek perbeli érdekeltségét, hiszen a felperesek az ingatlan-
nyilvantartasba ezt megeldzden az alperes javara bejegyzett elidegenitési tilalomba {itk6z0, €s
ezaltal a régi Ptk. 114. § (3) bekezdése szerint semmis addsvételi szerzddéseket kotottek,
amelyek tehat joghatas kivaltasara nem alkalmasak. A mar kordbban kifejtettek szerint a II.,
IV., V. és VL. rendii felperesek az ingatlanok tekintetében a szerzédéses lancot sem igazoltak.
Az Oket megel6z6 tulajdonosok szintén nem szerepeltek az ingatlan-nyilvantartasban, és az 6
szerzésiik szintén a régi Ptk. 114. § (3) bekezdésébe litkozott. A felperesek azt allitottak, hogy
az alperes nem jarult hozza a perbeli ingatlanok elidegenitéséhez, ezért nem jegyezték be a
tulajdonjogukat, és az alperes is kifejezetten gy nyilatkozott, hogy ilyen hozzajarulast nem
adott, tehat ez nem volt vitatott a felek kozott. Ezért iratellenes, és ezaltal a Pp. 279. § (1)
bekezdésébe litkozik az elséfoku itélet azon megallapitdsa, hogy az alperes a perbeli
ingatlanok értékesitéséhez hozzajarult. Az elséfokl birdésag arra a kdvetkeztetésre jutott, hogy
a semmisség kérdését a szerz0do felek perben allasa hidnyaban nem vizsgalhatja, ez azonban
a régi Ptk. 234. § (1) bekezdésébe itkozik, hiszen a semmis szerzddések érvénytelenségére
barki hataridé nélkiil hivatkozhat. Az alperes nem lehet elzarva attdl, hogy a felperesek
adasvételi szerzodésekre alapitott érdekeltségét vitassa, és e korben a szerzodések
semmisségére hivatkozhasson.

[10] Az elséfoku itélet jogszabalysértd moddon allapitotta meg az alperes
kovetelésének megsziinését is, figyelemmel a régi Ptk. 323. § (1) bekezdésében foglaltakra és
a BH2006. 121, BDT2012. 2701 ¢és a Kuria Pfv.21.060/2018/9. szamu eseti dontésében
kozzétett érvelésre. Ezzel kapcsolatban tévesen értelmezte a vagyonrendezési eljaras
szabalyait is. Jogszabalysértden jutott arra a kovetkeztetésre is, hogy a zalogjog a kovetelés
eléviilése miatt szlint meg.

[11] Eldadta, hogy a felperesek altal hivatkozott, idokozben hatalyba 1épett 2020. évi
CXVIL torvény rendelkezésének jelen perre nincs kihatdsa a kereset tartalmara tekintettel. Az
abban foglaltaktol fliggetleniil ugyanis a felperesek nem mindsiilnek ingatlan-nyilvantartéasi
érdekeltnek, és az alperes jelzalogjoggal biztositott kdvetelése nem sziint meg sem az Rt.
jogutdd nélkiili megsziinésével, sem eléviiléssel. Ezért a felperesek torlési keresete az abban
eléadott indokok alapjan biztosan nem alapos.

[12] A felperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az elséfokt birdsag itéletének
helybenhagyasat kérték, tekintettel arra, hogy az elséfoku birdsag a tényallast helyesen
allapitotta meg, és az abbdl levont jogi kovetkeztetései is helyesek és megalapozottak.

[13] Allaspontjuk szerint hatalyon kiviil helyezési ok nem 4ll fenn, mert az alperes
altal hivatkozott eseti dontés tényallasa eltérd a jelen iigyt6l. Miutan a perbeli esetben a
kovetelés mindenképpen megsziint, még a gazdasagi tarsasagokrol szold 2006. évi IV. torvény
(Gt.) 68. § (1) bekezdésének megfeleléen a volt részvényesekkel szemben is, igy az
indokolasi kotelezettség esetleges megsértése az érdemi dontés helyességét nem befolyasolja.

[14] A megvaltoztatas iranti kérelem korében sérelmezték, hogy az alperes eldszor a
fellebbezésében kifogasolta, hogy a II., IV., V. és VI. rendl felperesek tulajdoni igényiiket
milyen okiratokkal tdmasztottak ala. Eldadtak, hogy a keresetinditas megfelelt az Inytv. 62. §
(1) és (2) bekezdésében foglaltaknak, és az itélet nem sérti a régi Ptk. 114. § (3) bekezdését,
mivel az alperes a felperesek altal csatolt adasvételi szerzddések szerint hozzajarult az



Févarosi [télétabla 5
9.P£.20.135/2021/9

ingatlanok értékesitéséhez. A kovetelés megsziinésével kapcsolatban pedig a fellebbezés 1y
érvelést nem tartalmaz.

[15] Hivatkoztak arra, hogy az alperes a perben jelezte, kdzjogi uton kivanja a felek
kozotti helyzet megoldasat. Az orszaggytilés idékozben elfogadta a 2020. évi CXVIL
torvényt, amely szerint a Magyar Allam lemond a telepiilésl .../1, .../2, .../6 helyrajzi szam@
ingatlanok értékesitése kapcsan a tulajdonjog-varomanyosokkal szembeni vételar-hatralék és
jarulék cimén fennalld tokekovetelésérdl €s annak kamatairdl. Ezzel kapcsolatban probléma,
hogy a .../2 helyrajzi szdmu ingatlan a tarsashdz torzslapja, és azon semmilyen jelzalogjog,
vagy hozza kapcsolodd jog bejegyzése nem szerepel, a tulajdonjogot és a terheket a
kiilonlapok tartalmazzdk, amelyekrél viszont a torvény nem tartalmaz rendelkezést.
Ugyanakkor a torvény a kovetelésrdl valdo lemonddsnak mindsiil, igy ha korabban nem, ennek
hatalybalépésével az alperes kovetelése megsziint.

[16] Az alperes fellebbezése megalapozott.

[17] Az els6foku birosag a felperesek keresetének helyt adott, és az alperest a
bejegyzett terhek torlésének tlirésére kotelezte, ezzel szemben az alperes teljes elutasitas irant
fellebbezett, igy az itéletnek nem volt a Pp. 358. § (5) bekezdésének megfelelden elsé fokon
jogerdre emelkedett rendelkezése.

[18] A felperesek jelen perben a jelzalogjog és az elidegenitési és terhelési tilalom
torlését kértek a birosagtol, azaz az Inytv. 62. § (1) bekezdés c) pontja szerinti torlési pert
inditottak. Az Inytv. 62. § (1) bekezdés c) pontja alapjan a bejegyzett jog torlését — abban az
esetben, ha az eléviilt, vagy megszint —, illetve a nyilvantartott tény torlését — ha az
megvaltozott — az érdekelt kérheti. Az Inytv. nem hatdrozza meg pontosan, hogy kit tekint
érdekeltnek ebben az esetben, ugyanakkor a Févarosi {télétabla allaspontja szerint érdekelten
a torvény olyan személyt ért, aki az ingatlan-nyilvantartasi helyzet rendezésében érdekelt,
azaz a bejegyzett jog, vagy tény ra nézve sérelmes, és ezen sérelmes helyzet orvoslasara a
torlési per sziikséges és alkalmas eszkoz (BDT2021. 4360).

[19] Ezt tdmasztja ala az Inytv. 62. § (1) bekezdés c) pontjanak torténeti értelmezése
¢s a kiilonboz6 idoben hatalyos ingatlan-nyilvantartasi jogszabalyok indokolasa is, amely
forrasokra az itéldtabla az értelmezésnél az Alaptorvény 28. cikkének megfelelden tekintettel
volt. Ugyan sem az Inytv. 62. § (1) bekezdés c) pontjdban, sem az azt megel6z6, ingatlan-
nyilvantartasrol szol6 1972. évi 31. térvényerejli rendelet 30. § (1) bekezdés b) pontjadban nem
szerepel, hogy ingatlan-nyilvantartasi érdekeltrdl lenne sz6, de az ezt megeldézden hatélyos,
egyebekben lényegében azonos megszovegezésii, telekkonyvrdl szold 54/1960. (XI. 27.)
Korm. rendelet 31. § (1) bekezdés b) pontja telekkonyvi érdekeltrél szol, és mind az 1972. évi
31. tvr., mind az Inytv. indokolasa azt tartalmazza, hogy a torlési keresetek inditdsanak
feltételeit a korabbi jogszabdlyoknak megfeleléen szabalyozza. Emellett az Inytv. 62. §-anak
indokoldsa azt is rogziti, hogy az eléviilésre, vagy megsziinésre alapitott torlési per
meginditasara mindenki jogosult, akinek a javara, érdekében barmikor bejegyzés tortént.
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[20] A 2013. évi CLXXVIL. torvény (Ptké.) 40. §-anak megtelelden a jelen torlési
igényre alkalmazandé Polgari Torvénykonyvrol szold 2013. évi V. torvény (0 Ptk.) 5:183. §-a
szerint a torlési per célja az ingatlan-nyilvantartas helyesbitése, amelyet az tehet sziikségessé,
ha az ingatlan-nyilvantartasi allapot eltér a valds jogi helyzettdl. A torlési per végsd soron az
uj Ptk. 5:171. §-dban és 5:173. §-aban rogzitett kozhitelességet és teljességet biztositja, €s
ezen alapelvekbdl kovetkezik, hogy az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzést tenni, vagy abbol
bejegyzést tordlni (azt helyesbiteni) csak a torvényben meghatarozott esetekben, a térvényben
meghatarozott személyek javara lehetséges, tekintettel arra, hogy amennyiben ezen
kovetelményeket a birdsag nem értelmezné szigoruan, akkor az ingatlan-nyilvantartas
teljessége és kozhitelessége szenvedhetne sérelmet. Igy az ingatlan-nyilvantartas tartalmat
kérelemre csak akkor lehet modositani, ha azt valamely személy ingatlan-nyilvantartdssal
kapcsolatos jogainak védelme sziikségessé teszi, feltéve, hogy e beavatkozés egyben alkalmas
is a jogsérelem orvoslasara, ami azt jelenti, hogy 6nmagéaban a torlés eredményeképpen —
minden tovabbi jogcselekmény nélkiil — az ilyen személy ingatlan-nyilvantartasi helyzete
megvaltozik, rendezdédik. Ebbdl értelemszertien kovetkezik, hogy ingatlan-nyilvantartasi
érdekelt csak olyan személy lehet, akinek a bejegyzett jog, vagy feljegyzett tény torlése
valamely, ingatlan-nyilvantartasba jelenleg, vagy korabban bejegyzett jogat, vagy vele
kapcsolatban feljegyzett tényt érint.

[21] A fentiekre tekintettel azt lehet megallapitani, hogy az els6éfokl birdsag az
érdekeltség fogalmat az Inytv. 62. § (1) bekezdés c) pontjaban foglaltakhoz képest
kiterjesztden kozelitette meg, és a felperesek anyagi jogi érdekeltségét itélte elegenddnek az
ingatlan-nyilvantartasi helyzet rendezésé¢hez, holott torlési per inditasa esetén azt kellett volna
vizsgalnia, hogy a felperesek valojaban ingatlan-nyilvantartasi érdekeltek-e.

[22] Jelen esetben a felperesek a bejegyzés utdlagos helytelenné valasara hivatkoztak
azzal, hogy allaspontjuk szerint a bejegyzett jelzalogjog megsziint, illetve eléviilt, vagyis az
ingatlan-nyilvantartasi helyzet jelenleg mar nem felel meg a valosdgnak. A torléshez fliz6do
érdekiiket arra alapitottak, hogy az ingatlanokkal kapcsolatban tulajdoni igénytik all fenn, és a
régi Ptk. 116. §-a alapjan igényt tarthatnak arra, hogy ezt az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezzEk, és ennek a jelzalogjogot biztositod elidegenitési és terhelési tilalom az akadalya.
A felperesek altal hivatkozott régi Ptk. 116. §-a a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartason kiviili
megszerzésérol szol. A felperesek ugyanakkor semmit nem adtak eld, amibdl kideriilne,
milyen alapon szerezték volna meg a perbeli ingatlanok tulajdonjogat ingatlan-
nyilvantartason kiviil, hiszen szerzési jogcimként maguk is adasvételi szerzddésekre
hivatkoztak. Ez a régi Ptk. 117. § (3) bekezdése és az 0j Ptk. 5:38. § (2) bekezdése szerint
atruhdzassal torténd tulajdonszerzés, ebben az esetben viszont fogalmilag kizart az ingatlan-
nyilvantartason kiviil tulajdonjogot szerezni, hiszen atruhdzas esetén az atruhdzasra iranyuld
szerz6dés, vagy mas jogcim mellett a tulajdonjog atruhazasanak ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzése is sziikséges a tulajdonszerzéshez, azaz maga a bejegyzés konstitutiv, jogot
keletkeztetd.
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[23] Jelen esetben egyébként azt lehet megallapitani, hogy pusztan a perben
sérelmezett bejegyzések torlése eredményeképpen a felperesek tulajdonjoga minden tovabbi
cselekmény nélkiill nem jegyezhetd be az ingatlan-nyilvantartasba. A felperesek ugyan
kétségteleniil kotottek a perbeli ingatlanokra adasvételi szerzodéseket, ez alapjan pedig arra
szereztek jogosultsagot a régi Ptk. 365. § (1) bekezdése és a 117. § (3) bekezdése alapjan,
hogy a veliikk szerz6dé eladotél — amely nem minden esetben az Rt. — koveteljék, hogy
amennyiben az adott szerz6désben foglalt feltételeket teljesitették, akkor az eladd biztositsa
szamukra a tulajdonjog bejegyzését. A régi Ptk. 117. § (3) bekezdése és az uj Ptk. 5:38. § (2)
bekezdése fent mar hivatkozott rendelkezésére tekintettel a felpereseknek nincs dologi jogi
igénye az adasvételi szerzodések alapjan, pusztan a szerzddéseken alapuld kotelmi igényiik
van az adott eladdval szemben arra, hogy hozza Oket abba a helyzetbe, hogy az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyezhetok legyenek. Lényegében ezt mondja ki az alperes altal is
hivatkozott BH2016. 281 szamu, illetve a BH2006. 10 szamu eseti dontés is, amelyek
tényallasa szerint szintén olyan személyek kivantak torlési pert inditani, akik ingatlan-
nyilvantartasi jogosultsdggal az adott ingatlannal kapcsolatban soha nem rendelkeztek, és a
torlési per eredményeképpen kozvetleniil nem is keletkezne ilyen joguk. Onmagaban tehat
attol, ha a birdsag torolné a bejegyzett jelzadlogjogot és elidegenitési és terhelési tilalmat, a
felperesek ingatlan-nyilvantartasi helyzete nem valtozna meg, a felperesek nem valnanak az
ingatlan tulajdonosaivd, hanem pusztan lehetévé valna az, hogy a szerzOdéseken alapuld
kotelmi  igényeik alapjan  megkiséreljék  jogaik ingatlan-nyilvantartasba  torténd
bejegyeztetését. Azonban annak eldontése, hogy ez lehetséges-e, attdl fligg, hogy az egyes
szerzddésekben az eladokkal 1étrejott jogviszonyok tartalma erre valoban alkalmas-e.

[24] fgy tehat kétségtelen, hogy a felperesek érdekeltek az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzés alapjaul szolgalé jogviszonyok rendezésében, de kizart, hogy ingatlan-
nyilvantartasi érdekeltként torlési pert indithassanak.

[25] Ezért a Fovarosi [télétabla a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan az elséfoki
birosag itéletét megvaltoztatta, és a felperesek keresetét elutasitotta.

[26] A Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan a felperesek kotelesek az alperes perinditassal
felmeriilt koltségeit megtériteni, a 364. §-ra tekintettel a masodfoku eljarasra kiterjedden is. A
Févarosi tél6tabla az alperesnek fizetendd képviseleti koltséget a 32/2003. (VIIL. 22.) IM
rendelet 3. § (2) bekezdés a) és b) pontja alapjan, valamint a mésodfoku eljarasra az (5)
bekezdés figyelembevételével allapitotta meg azzal, hogy a per targyanak értékeként
40.000.000 forintot, azaz a jelzalog értékét fogadta el, és az igy meghatarozott iigyvédi
munkadijat a felperesek kozott érdekeltségiik aranyaban osztotta meg. Ekként kotelezte a Pp.
83. § (1) bekezdésére, 101. § (1) bekezdésére és 102. § (1) bekezdésére figyelemmel a
felpereseket az alperes személyes illetékmentessége folytan feljegyzett 2.500.000 forint
fellebbezési illeték megfizetésére is.

Budapest, 2021. janius 29.
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