Dr. Juhasz Laszlo

A felszamolé felmondasi/elallasi joganak egyes vitas kérdései

A Cstv. 47. § (1) bekezdésének a felszamold felmondasi és elallasi jogat biztosito eldirasa kapcsan
a gyakorlatban vita alakult ki, elsésorban abban a kérdésben, hogy ez a jogosultsag miként
viszonyul az altalanos, polgari jogban szabalyozott felmondashoz és elallashoz. Jelentdsen eltérd
dontések sziilettek ebben a kérdésben, ezért indokolt az eldirdsok megvizsgalasa. Elsdként a
felmondas/elallas altalanos kérdéseit jarjuk koriil, elsésorban az 1959. évi IV. tv. (rPtk.)
szabalyozasa alapjan, majd a hatalyos Ptk. eldirasait vizsgaljuk meg, majd ezt kdvetden elemezziik
a Cstv. 47.§ alapjan kialakult biréi gyakorlatot.

1. Jogtorténeti kitekintés

Anélkiil, hogy nagy jogtorténeti kitekintést tennénk, idézziik Szladits témaba vago
megallapitasait.!

,Mind a kotelem feloldasa, mind pedig szorosabb értelemben vett megsziintetése elsdsorban a
felek szerzodéses megegyezése folytan kovetkezik be (contrarius consensus). A felek kozos
megegyezéssel érvényesen feloldhatjak vagy megsziintethetik az egész jogviszonyt. Vannak
azonban esetek, amikor e joghatasokat mar az egyik fél egyoldalu tigylete vonja maga utan. A
kotelmi viszony egyoldalu feloldasa az elallds, egyoldalti megsziintetése a felmondas utjan megy
végbe - foglalja 6ssze tomoren Szladits a jogintézmény Iényegét.

Kiilon megemliti a Cs6dtorvényt, amely ,,sajatos elallasi jogot biztosit a tomeggondnoknak olyan
kétoldalu szerzédések tekintetében, amelyeket a csddnyitas elott még egyik fél sem teljesitett. Ha
a kétoldalu szerzodést a csOdnyitas eldtt a kozados teljesitette, a szerzodés €pségben marad; ha
ellenben csak a masik fél teljesitett, a maga részérél nem kivanhat a tomegbdl teljesitést, csak
kartéritést, mint csédhitelezo, a tobbi hitelezdvel aranyosan™.

Apathy Istvan a korabeli Cs6dtorvény kapcsan az alabbiakat irja: ,,Tulajdonképpeni jelentOsége
a csOdnyitds hatdlydnak az olyan szerzddéseknél van, melyek természetiik szerint kolcsonds
szolgaltatasra és ellenszolgaltatasra iranyulnak. Ha az ilyen szerzodést acs6dnyitas elott a kozados
teljesitette, a tdmeg a masik féltdl a szerzodés teljesitését kovetelhet. Ellenben, ha a teljesités nem
a kozadds, hanem a masik szerz6do fél részérdl tortént a csddnyitas eldtt, az utdobbi a tomeg
hitelezdje lesz és mint ilyen jogot nyer a viszontteljesitéshez. Miutan azonban a csédtérvény a
személyes hitelezOk kozt kiilonbséget nem tesz, és ezeknek igényeik érvényesitésére bizonyos
modot jeldl ki, - onként kovetkezik, hogy a teljesitd, mint hitelezdje a csddtomegnek, ebbeli igényét

! Szladits: Maganjog vézlata II. kétet 157. oldal



csakis mint személyes kovetelést €s csakis a kijelolt rendes uton érvényesitheti. A teljesito tehat
nem viszontteljesitést, hanem csak bizonyos pénzdsszeget kovetelhet, és az elmaradt teljesités
helyett, kartéritéssel kell megelédednie.

Lényegileg ugyanez marad a felek allasa akkor is, ha a szerz6dés a cs6dnyités ideje el6tt egyik
fél részErdl sem, vagy csak részben teljesittetett... A tomeggondnok tehat tekintet nélkiil arra, hogy
akovetelés a csddnyitas elott volt-e mar perelve vagy sem, a szerzodés teljesitését kovetelheti vagy
attol elallhat, mintha meg sem kottetett volna. De e valasztasi jog a szoban 1évo esetre szoritkozik
és a masik fél altal igénybe nem vehetd.””

A korabeli szerzoket azért idéztiikk, mert lathatd, hogy a hatalyos csédtdrvényiink is hasonlé
meggondolasbol szabalyozta a felszamolo elallasi/felmondasi jogat.

2. A szerzodés megsziinésének altalanos kérdései

Elséként nézziik meg, hogy a polgari jogi szabalyozas milyen lehetdséget biztosit a felmondasra
¢s az elallasra.

A felek akaratabol a szerz6dés megsziinhet a felek
- szerzddése és
- egyoldalu jognyilatkozata alapjan.

A megsziinteto szerzodes:

A megsziinteto szerzodés a felek olyan kétoldalu nyilatkozata, amely a szerzédést a jovore
vonatkozolag (ex nunc hatallyal) sziinteti meg. llyenkor a megsziinés idOpontjaig esedékes
szolgaltatasokat teljesiteni kell, az ellenérték nélkiil maradt szolgaltatasok pedig visszajarnak.

A felbonto szerzédés a felek olyan kétoldalu nyilatkozata, amely a szerzodést megkotésére
visszamend hatallyal (ex tunc) sziinteti meg. A szerzédés felbontasa esetében olyan helyzet
keletkezik, mintha a szerzodést meg sem kototték volna, tehat a mar teljesitett szolgaltatasok is
visszajarnak. Ebben az esetben a szerzodéskotés elotti helyzetet kell visszadllitani, és a kdlesondsen
teljesitett szolgaltatasokat ugyanugy el kell szamolni, mint a szerzodés érvénytelensége esetén.

A felek egyidejl teljesitésre kotelesek, tehat egyikiik sem koteles addig a mar megkapott
szolgaltatast visszaadni, amig a masik fél az altala atvett ellenszolgaltatas visszatéritését nem
ajanlja fel

Vannak olyan szerzodések, amelyeknek felbontasa fogalmilag kizart, ezért csak a jovore terjedo
hatallyal szlintethetéek meg. Ide tartoznak azok a szerzodések, amelyeknél a szolgaltatas valamely
dolog hasznalatanak biztositasa, mint példaul a haszonkolcson, a bérlet, a haszonbérlet. Ilyenkor
ugyanis a szerz0déskotés elotti helyzet nem allithato helyre, mert a mar megtortént haszndlatot nem
lehet meg nem torténtté tenni. Hasonld a helyzet a munka teljesitésére €s a tartadsra, gondozasra,
¢lelmezésre vonatkozo szerzodés esetében is. Nem bonthatd fel a megbizasi szerzddés, ha a
teljesités mar megkezdddott, a vallalkozasi szerzodés, ha a mar teljesitett szolgaltatas kizarolag
munkaval elérhetdé eredmény létrehozasa (példaul épitkezés, szerelés), valamint a tartasi €s a
gondozasi szerz6dés sem. Lizingszerzddés nem bonthatd fel, az ilyen szerz6dés csak a jovore
vonatkozodlag sziintetheté meg.

2 Apathy Istvan: A magyar cs6djog rendszere Budapest 1887. Eggenberger féle kényvkereskedés 100-101. oldal.



Az egyoldalu jognyilatkozat:

Az elallas a masik félhez cimzett olyan egyoldalu jognyilatkozat, amely a szerzodést felbontja.
Az elallas ugyanolyan jogi helyzetet teremt, mint a felbontd szerzddés, tehat a szerzédés ilyenkor
is megkotésének idejére visszahatd hatallyal sziinik meg, és a szerzodéskotés elotti helyzet
visszaallitasanak van helye.

Az elallas alapulhat jogszabdlyon és a felek megallapodasan. Jogszabaly alapjan elallasra
szerzOdésszegés esetében csak kivételesen €s szigoru feltételek mellett van lehetdség.

Az elallasi jog rendeltetésébol kovetkezik, hogy az a szerzddésszerii teljesités utan mar nem
gvakorolhato, mert az ilyen teljesités a szerzOdést megsziinteti, tehat mar nincs mitdl eldllni. El
lehet viszont allni a szerz6déstol, ha a teljesités mar megkezd6dott, de még nem fejezodott be. A
hibas teljesités nem szerzodésszeri teljesités, ezért az ilyen teljesités nem sziinteti meg a
szerzddést, tehat az elallasnak nincs akadalya, sot a torvény kifejezetten lehetové teszi annak
gyakorlasat..

Az rPtk. szerz6dési szabalyai egyes szerzddések vonatkozasaban kiilon is biztositottak elallasi
jogot. A vallalkozasi szerz6désnél a Ptk. 392. § (3) bekezdése, valamint a 395. § (1) bekezdése
rendelkezik az elallasrol (1. a XXXV. fejezetben a vallalkozasi szerzodésnél). A szallitasi
szerzddésre vonatkozdan a 381. § szabalyozza az elallast (1. a XXXIV. fejezetben).

Ingyenes és bizalmi viszonyon alapuld szerzédéseknél a koriilmények 1ényeges megvaltozasa is
elallasra adhat alapot (clausula rebus sic stantibus). A tulajdonjog atruhdzéasara iranyuld
szerz6déstol valo elallas alapjan a tulajdonosvaltozas az ingatlan-nyilvantartasba csak akkor
jegyezhetd be, ha a fél igazolja, hogy az elallast tartalmazé nyilatkozat megfelel a jogszabalynak.
A bejegyzés iranti kérelemhez ezért csatolni kell a masik félnek az elallashoz hozzajarulo
nyilatkozatat vagy az elallas jogossagat megallapito jogerds birosagi itéletet ( BH 1977/544.).

Egyontetli a gyakorlat abban a kérdésben, hogy szerzédésben kikotott elallasi jogat a jogosult
nem gyakorolhatja, ha az eredeti allapot azért nem allithat6 helyre, mert a jogosult a szolgaltatast
nem vagy csak tetemesen csokkent értékben tudja visszaszolgaltatni. Ez a rendelkezés nem
vonatkozik arra az esetre, ha az elallasi jogot jogszabaly biztositja, nem vonatkozik tehat a
szerzOdésszegés miatti elallasra sem ( BH 1993/697.).

3. A felmondas/elallas szabalyozasa a Ptk.-ban.

A szerzOdésszerl teljesités (pacta sunt servanda) elve foszabdlyként kizarja, hogy a felek
valamelyike - jogszabaly vagy a szerzddés rendelkezése hidnydban - egyoldalian megsziintesse a
szerzOdést. Arra azonban az 1j Ptk. is lehetdséget biztosit (a rPtk. rendelkezéseihez hasonldan),
hogy a felek a szerzddést kdzos megegyezéssel ex nunc hatallyal megsziintessék vagy ex tunc
hatallyal felbontsak. Ennek megfeleléen a Ptk. 6:212. § kimondja, hogy a felek kozos
megegyezéssel a szerzddést a jovore nézve megsziintethetik vagy a szerzodés megkdtésének
1d6pontjara visszamend hatallyal felbonthatjak.

A szerzodés felbontasara a Ptk. alapjan csak akkor keriilhet sor, ha a teljesitett szolgaltatasok
természetben visszatérithetok. A Ptk. kovetkezetesen azon az elvi alapon all, hogy az eredeti allapot
helyreallitdsa a szolgaltatasok természetbeni visszatéritését jelenti. Ha nincs mod valamelyik
szolgaltatas természetbeni visszatéritésére, a szerzodes felbontasa helyett a szerzddés jovore sz616
megsziintetésére vonatkozo szabalyokat kell alkalmazni.



A szerzOdésnek kozos megegyezéssel a jovore szolo megsziintetése esetében a felek kozott
elszamolasi viszony keletkezik: a mar nyujtott szolgaltatds pénzbeli ellenértékét kell megfizetni,
illetve forditott esetben, ha az ellenszolgaltatast a masik fél nem teljesitette, a pénzbeli szolgaltatast
kell visszafizetni.

Egyoldalii jognyilatkozattal (6:213.§) az egyik fél a szerzdést kivételesen akkor sziintetheti meg,
ha ezt a jogat

- a szerzodésben kikotottek, vagy

- ha jogszabaly jogositja fel elallasra vagy felmondasra.

Egyes szerzodéstipusoknal maga a torvény jogositja fel egyik vagy mindkét felet a masik fél
magatartasatol fliggetleniill a szerz6dés egyoldali megsziintetésére (rendes felmondas).
Vallalkozasi szerzédés esetén a megrendeld a jogszabaly rendelkezése folytan jogosult a
szerz6déstol egyoldaluan elallni vagy azt felmondani; ilyenkor azonban a kotelezettet az egyébként
jogszerii elallas miatt kartalanitani kell (6:249. §). A megbizasi szerzodeést barmelyik fél
felmondhatja. A kartalanitasi kotelezettség mindegyik esetben akkor terheli a felmondasi jogot
gyakorld felet (megrendeldt, megbizot, megbizottat), ha a rendes felmondasi jogaval élt. Ha
ugyanis az elallasra vagy felmondasra a masik fél (vallalkoz6, megbizott, megbizd)
szerzOdésszegése miatt keriilt sor, a kartalanitasi kotelezettség nem meriil fel, sot a felmondassal
¢lo fél a szerzddésszegés tovabbi jogkdvetkezményeként kartéritést is kdvetelhet.

A hatarozatlan id6ére kotott, tartos jogviszonyt szabalyozo egyes nevesitett szerzodéstipusok (pl.
bérlet, lakasbérlet, letét, vagyonbiztositas) ugyancsak biztositjak a szerzodés felmondassal torténd
egyoldalti megsziintetésének jogosultsagat, a torvényben irt meghatarozott feltételek szerint.

A torvényen alapul a rendkiviili eldllasi vagy felmonddasi jog, ha a masik &l olyan sulyos
szerzOdésszegést kovetett el, hogy az - példaul késedelem vagy a hibas teljesités meghatarozott
eseteiben, illetve Aaltaldban is érdekmulds miatt - megvaldsitja a szerzédés egyoldalu
megsziintetésének torvényi feltételeit [6:140. § (1) bek., 6:154. § (1)-(2) bek., 6:159. § (2) bek. b)
pont].

Uj eléirasként a Ptk. a tartés jogviszonyt létesitd, hatdrozatlan idére kotott szerzodéses
viszonyokra dltalanos érvényii rendelkezéssel biztositja a felmondas jogat. E felmondasi jog
kizarasa semmis. Az egyes szerzddéstipusok kiillon torvényi szabalyai kizarhatjak vagy
korlatozhatjak a felmondasi jogot, vagy specialis felmondasi hataridoket, torvényi feltételeket
allapithatnak meg.

A vézlatos ismertetésbol lathatd, hogy a rPtk. és az 0j Ptk. rendelkezései kozott a jogintézmények
lényegét illetéen nincs eltérés.

4. A szerzodés megsziintetése a Cstv. alapjan

A Cstv. 47.§ (1) bekezdése kimondja, hogy a felszamold jogosult az ados altal kotott
szerzddéseket azonnali hatallyal felmondani, vagy ha a felek egyike sem teljesitett szolgaltatast, a
szerz6déstol a felszamolo elallhat. A masik felet ennek folytan megilletd kovetelés az elallas illetve
a felmondas kozlI€sétdl szamitott 40 napon beliil a felszamolonak vald bejelentéssel érvényesithetd.

A kivételeket a 47.§ (3) bek tartalmazza, hogy a felszamolé nem gyakorolhatja az azonnali
hatalyu felmondas, illet6leg elallas jogat a természetes személyeknek - a szolgalati lakas és garazs
kivételével - a lakasokra fennalldo bérleti szerzddései, az iskolaval vagy tanuloval a gyakorlati



képzés szervezésére kotott szerzédések, a munkaszerzddések, a nem gazdasagi tevékenységgel
Osszefliggod kolesonszerzodés, a szovetkezeti tagok vallalkozas jellegli jogviszonyaval 0sszefliggd
szerzddései, valamint a kollektiv szerzodés tekintetében. A pozicidlezard nettdsitasrol rendelkezd
szerz6dés vagy keretszerzodés hatalya ala tartozé szerzodésektdl elallni, azokat felmondani csak
egyszerre lehet.

A felszamolonak a szerzédésektol torténd elallasa, illetve felmondasra vonatkozo jogosultsaga
olyan specialis csddtorvényen alapulo jog, amely fliggetlen attdl, hogy a Ptk. az adott szerz6désre
nézve tartalmaz-e elallasra, illetve felmondasra vonatkoz6 rendelkezéseket, illetve a szerz6désiik
erre feljogositotta a feleket vagy sem.

Az elso eltérés, ami a Cstv. és a Ptk. rendelkezései kozott talalhato az, hogy a Cstv.a polgari jogi
szabalyoktol eltéréen f6 szabalyként lehetove teszi a szerzodések egyoldalu felmondasat illetve -
amennyiben teljesités egyik fél részérdl sem tortént — a szerzodéstdl torténd elallast.

A Cstv. alapjan tehat elvileg minden szerz6dés (a torvényi kivételeket maga a Cstv. tartalmazza)
felmondhato, s minden szerzddés esetén gyakorolhat6 az elallési jog.

Nem zarja ki a torvény, hogy a felek a felszadmolas elrendelését kdvetden szerzddéssel sziintessék
meg a szerzOdést, a felszamold részére biztositott felmondasi jogra tekintettel azonban erre a
gyakorlatban nem keriil sor. A felszamold egyébként is jogosult eldonteni, hogy a Cstv. 47.§
alapjan, vagy pedig szerzodés, illetve egyéb jogszabalyi eldirds alapjan eljarva mondja fel a
szerz6dést. Kiilondsen lizingszerzodések esetén meriilt fel a gyakorlatban, hogy a hitelezok
szamara kedvezdbb, ha a felszamold nem él sem a szerzOdésben, sem a Cstv.-ben biztositott
jogaval, mert a felmondéshoz, elallashoz kapcsolddd hatranyok jelentsek lehetnek. Amennyiben
a felszamold mégis €l ezzel ajogaval, ugy a felmondas, illetve elallas kozl€sétol szamitott 40 napon
beliil a felszamolonak kell bejelenteni az ezzel kapcsolatos igényeket. A felmondas, elallas
kovetkeztében kifizetésre keriild dsszeget felszdmolasi koltségként kell besorolni, amennyiben a
felszamolasi koltségeket szabalyoz6 Cstv.57.§ (2) bekezdés valamely pontjaba besorolhatd. A
kartéritési és kotbér igény viszont mar nem felszdmolasi koltség, a besorolasra az altalanos
szabalyok iranyadok. (EBH.2009.2064.) Ha a bejelentett igényt a felszamolo vitatja, az altalanos
szabalyok szerint kell a felszamolast lefolytato birdsaghoz beterjesztenie.

5. A biroi gyakorlat elemzése

Viszonylag sok kdzzétett és k6zz¢ nem tett birdi dontés foglalkozik a felmondas/elallas kérdésével,
amely jelzi, hogy a jogintézmény ¢él, a felszamolok a torvényi lehetdséget kihasznaljak, viszont a
Cstv. sziikszavl rendelkezése miatt gyakran meriilnek fel vitas kérdések. A tovabbiakban csak
azokat a jogeseteket vizsgalom, amelyek a felmondas/elallas gyakorlolhatosaganak kérdésével
foglalkoznak.



Az ujabb dontésekben mar felmeriil a cs6djogi és a polgari jogi szabalyok dsszefliggése is. Az elso
kérdés mindjart az, hogy a felszdmol6 minden szerzédést felmondhat, amely nincs felsorolva a
47.§ (3) bekezdésében?

5.1.A4 felszamolo felmondasi joganak értelmezése

A BH.2000.415. szamu iigyben a Legfelsobb Birosag kifejtette, hogy helyesen hivtak fel az eljaro
birésagok a jelen ligyben alkalmazandé Cstv. 47. §-at, amely feljogositja a felszamolot arra, hogy
az ados altal kotott szerzodéseket azonnali hatallyal felmondja.

A Ptk. 321. §-anak (1) bekezdése szerint, aki szerz6désnél vagy jogszabalynal fogva felmondasra
jogosult, e jogat a masik félhez intézett nyilatkozattal gyakorolja. A felmondas a szerzodést
megsziinteti. A Ptk. 319. §-anak (2) bekezdése értelmében, pedig a szerzddés megsziintetése
esetében a szerzddés a jovore nézve szlinik meg, és a felek tovabbi szolgaltatasokkal nem tartoznak.
A megsziinés elott mar nyujtott szolgaltatas szerzodésszerii pénzbeli ellenértékét azonban meg kell
fizetni. Amennyiben pedig a mar teljesitett pénzbeli szolgaltatadsnak megfeleld ellenszolgaltatast a
masik fél még nem teljesitette, a pénzbeli szolgaltatas visszajar. A Cstv. 47. §-anak (1) bekezdése
szerinti kovetelésbe tehat a fenti jogszabalyhelyben megjelolt igények beletartoznak, ezért a
felperesnek akar a visszajard bérleti dij Osszegét, akar pedig az elmaradt hasznat a szerzédés
felmondasa folytan, illetdleg nem megfeleld teljesitése miatt - a fent hivatkozott jogszabalyhely
szerint - a felszamolasi eljarasban kellett volna érvényesitenie. Erre tekintettel helyesen allapitottak
meg az eljart birdsagok, hogy az azonnali felmondas a felszamolo6 részérdl jogszeriien tortént, igy
azzal kart nem okozott a felperes részére.

A jogszabaly specialis rendelkezése folytan pedig, amelyet a Cstv. 47. §-anak (1) bekezdése
tartalmaz, a felperesnek a felmondasbol ered6 barmilyen kdvetelését a felszamolasi eljarasban kell
érvényesitenie, az nem keriilheté meg a felszdmoloval szembeni kartéritési kovetelés
érvényesitésével. Ez adott esetben oda vezethetne, hogy a kovetelést érvényesito egy olyan adossal
szemben, amelynek vagyona a kovetelés kielégitését nem biztositand, kedvezdbb helyzetbe
keriilhetne a felszamoloval szembeni kartérités érvényesitése soran.”

A Kuria altal elbiralt mas tigyben a felszamolo6 az ados €s egy apartmanhazat tizemelteto cég kozotti
egyuttmiikodési megallapodast mondott fel. A Gfv.VIL.30.016/2015/6.szamu ligyben a Kuria elvi
¢llel fejtette ki, hogy a Cstv. 47. § (1) bekezdése specialis, a Ptk. szabalyaitol fiiggetlen felmonddasi
jogot biztosit a felszamolo részére, a felmondas gyakorlasa nincs hataridohoz kotve és a felszamolo
még indokolni sem kételes a felmondast, igy nincs jelentosége annak, hogy barmelyik fél szegett-e
szerzodest. A szerzddés a Ptk. 321. § (1) bekezdése értelmében a felmondas folytdn megszlint, az
alperesnek ezt kdvetden nincs olyan jogcime, ami alapjan az ingatlant birtokban tarthatna, ezért
jogszerl a birtokba bocsatasra valo kotelezése. Az alperes maga sem hivatkozott mas szerzodésre
vagy egyéb jogcimre, ami alapjan birtokban lehetne az ingatlanon.

5.2.Taxativ felsorolasnak tekintheté-e a Cstv. 47.§ (3) bekezdése



A Kuria Gfv.VIL.30.200/2012/4. szamt dontésében azt az allaspontot foglalta el, hogy a felszamolo
a Cstv. 47. § (1) bekezdésében biztositott felmondasi joga a Ptk.-val 6sszhangban gyakorolhato. A
jellegénél fogva nem felmondhato (biztositéki céli) opcids szerzodést a felszamold sem mondhatja
fel.

Az ¢érintett ligyben a elséfoku birdsag azt az allaspontot képviselte, hogy a felszamolonak a
szerz6désektol torténd elallasra, illetve felmondasra vonatkozé jogosultsaga olyan specialis, a
Cstv. 47. § (1) bekezdésén alapuld jog, amely a Ptk.-ban, illetve mas jogszabalyban biztositott
felmondasi jogosultsaghoz képest tobbletjogositvanyt jelent. Az ados tevékenységének
besziintetése, vagyonanak értékesitése és a felszamolas mielobbi befejezése érdekében ugyanis a
felszamolonak az adds kapcsolatait le kell zarnia, ami az azok jogi alapjat képezd szerzodések
rendezését is igényli. Igy a felszamold a masik fél magatartasatol fiiggetleniil jogosult azonnali
hatallyal felmondani az ados altal kotott szerzodéseket, s csak azokat nem mondhatja fel, amelyeket
a Cstv. 47.§ (3) bek. felsorol.

A masodfoki birdsag ezzel az allasponttal nem értett egyet, megvaltoztatta a dontést. A
feliilvizsgalati kérelem alapjan a Kuria kiemelte, hogy a felszamolo felmonddasi joga nem korlatlan.
Egyrészt a Cstv. 47. § (3) bekezdése felsorolja azokat az eseteket, amikor a felszamolo nem
gvakorolhatja az (1) bekezdésben meghatarozott specialis jogat, masrészt bar a kivételek torvényi
felsorolasa kozott nem szerepel értelemszeriien nem gyakorolhato a felszamolo azonnali hatalyu
felmondasi joga a mar teljesedésbe ment, fenn mar nem allo, megsziint és ezaltal a polgari jog
altalanos szabalyai szerint nem felmondhato szerzodések esetéeben sem. A Cstv. 47. § (1)
bekezdésében biztositott tobbletjogosultsag tehat nem jelenti azt, hogy a felszamolo felmondhatja
a jellegiiknél fogva nem felmondhato szerzédéseket, vagyis a felszamolo Cstv. szerinti specialis
felmondasi joga a Ptk.-val osszhangban gyakorolhato.

A forgalom biztonsaga érdekében a vételi jog, mint a leger6sebb egyoldali jog, a felszamolas
kezd6 idopontja utan is fennmarad. S6t, annak ellenére, hogy a Cstv. 4. § (1) bekezdése értelmében
az opcioval terhelt vagyontargy a felszdmolasi vagyonba tartozik - mellyel kapcsolatos
jognyilatkozatot a 34. § (2) bekezdése szerint csak a felszamol6 tehet - a vételi jog jogosultja a
vagyontargyat egyoldala nyilatkozattal ezt kovetden is megvasarolhatja (Cstv. 38. § (4) bekezdés),
emiatt az opcids szerz6dés nem mondhato fel.

5.3.Felmondhato-e a mar teljesitett szerzodeés?

Lattuk, hogy mind az rPtk., mind a Ptk. szabalyrendszere alapjan egyértelmii, hogy a mar hibatlanul
teljesitett szerz6dések megsziintetik a jogviszonyt, ezért ebben az esetben a szerz6dés mar nem
sziintetheté meg sem felmondassal, sem mas modon. A Kuria a Gfv.VIL.30.358/2012/8. szam alatt
elbiralt tigyben ezt a kérdést viszgalta.

A feltett kérdéssel kapcsolatban a masodfoku birosag kifejtette, hogy a Cstv. 47.§ (1) bekezdése a
Ptk. szabdlyain és a szerzddés rendelkezésein tilmutatd felhatalmazast teremtett az ados altal
megkotott szerzodéseknek a  felszamold egyoldali  jognyilatkozata alapjan  torténd



megsziintetésére. A felmondas a jovore nézve sziinteti meg a szerz6dést, ezért a felmondasnak csak
akkor van szerzédés megsziinését eredményezo hatalya, ha az a felek szolgaltatasi
kotelezettségének teljesitése folytan még nem sziint meg.

Egy ilizletrész adasvételi szerzodést vizsgalva megallapitotta, hogy az lizletrész atruhdzasa
megtortént, a felperes a vételarat kifizette, igy a felszamolot a Cstv. 47.§ (1) bekezdése szerint mar
nem illette meg a jogosultsag a felmondasra. A felszdmold felmonddséhoz a szerzddés
megsziinését eredményezd hataly nem fiiz6dott. A Kuria ezzel az allasponttal egyetértett. Az adott
iigyben a felek az lizletrész adasvételi szerzodésben vallalt kotelezettségeiket szerzodésszeriien
teljesitették, a felperes kifizette a vételarat és az alperes atadta az iizletrészt. 4 szerzodésszertien
mar teljesitett vizletrész adasveételi szerzédéstol valo elallasra, illetve annak felmondasara nincs
lehetoség. Az elallasi jog rendeltetésébol kovetkezik, hogy az a szerzodésszerti teljesités utan mar
nem gyakorolhato, mert az ilyen teljesités a szerzodést megsziinteti, tehat mar nincs mitél elallni.

5.4.Adasvételi szerzodes felmondasa

Vitathato allaspontot foglalt el viszont a Kuria a Pfv.111.20.737/2014/8.szamu dontésében. Az
iigyben egy lakasra vonatkozo adasvételi szerzodést mondott fel a Cstv. 47.§ (1) bek. alapjan a
felszamold. Az elséfokt birdsag szerint erre nem volt a felszdmolonak lehetdsége, mig a
masodfoku birosag kifejtette, hogy a Cstv. 47. § (1) bekezdését tigy kell értelmezni, hogy a
felszamol6 akkor nem jogosult azonnali hatalyu felmondasra illetve eldllasra, ha a felek teljesitése
folytan a szerz6dés mar megszint és a felek tovabbi szolgaltatasokkal nem tartoznak egymasnak.
A perbeli esetben a felek kolcsondsen teljesitettek szolgaltatasokat, a szerzédés azonban nem sziint
meg, mert még tovabbi kolcsonds szolgaltatasokkal tartoznak egymdasnak. A felszamold azonnali
hatalyt felmondasa jogszerii volt, ezért az megsziintette a felek kozottik adasvételi szerzodést. Az
alperesek az azonnali hatalyt felmondas kozlését kovetden valtak jogecim nélkiili lakdshasznalokka
¢s lettek kotelesek a lakés elhagyasara.

A Kuria nem értett egyet a masodfoku birosag dontésével. Dontését azzal indokolta, hogy az
adasvételi szerzodés felmondassal nem sziintethetd meg. Tartds jogviszonyok esetén az
idészakonként visszatérd illetve a folyamatosan teljesitett szolgaltatasok a teljesités folytan a
szerzddést visszamenodleg visszafordithatatlanul megszintté teszik; az ilyen szerzodések ezért csak
a jovore nézve tehat csak felmondassal sziintethetOk meg. Adasvételi szerzodés esetén a
részteljesités a szerzodést részben sem sziinteti meg, mert annak nem lehet olyan része, amely a
megszinés ellenére is hatadlyban maradna. Az adasvételi szerzodés tehat csak a megkotésére
visszamenoOleges hatallyal sziintetheté meg. A visszamendleges hatalyu szerzédeés megsziintetést
celzo jognyilatkozat az eldllas, amely a szerzodést felbontja és a kdvetkezménye az eredeti allapot
helyreallitasa. A felmondas ezzel szemben a mar teljesitett szolgaltatasokat nem érinti; annak csak
az a kovetkezménye, hogy a felek a jovoben szolgaltatasokkal egymasnak mar nem tartoznak. A
perbeli adasvételi szerz6dés mindebbdl kdvetkezden csak eldllassal volt megsziintethetd. A Cstv.
47. § (1) bekezdése értelmében a felszamolo eldllasra csak akkor jogosult, ha a felek egyike sem
teljesitett még szolgaltatast. A perbeli esetben mindkét fél teljesitett szolgaltatdsokat ezért a Cstv.



47. § (1) bekezdése alapjan a felszamolo az adasvételi szerzédést6l nem volt jogosult elallni. A
felperes egyes munkékat az épiileten nem végzett el és a felszdmolasanak folyamatban 1éte miatt
mar nem is képes elvégezni. A felperes ezért az adasvételi szerzodést hibasan teljesitette, emiatt az
alperesek akik a 2003. februar 10.-én felvett jegyzokonyvbe foglalt megallapodas szerint a vételar
egy részének visszatartasara voltak jogosultak, a Ptk. 306. § (1) bekezdése alapjan a vételar
megfeleld leszallitasat kérhetik. A felperes a hibas teljesités folytan leszallitott vételarat jogosult
kovetelni. Ha az alperesek a felperes jogszerli vételar kovetelésének teljesitését megtagadjak a
felperes nevében a felszamold a Ptk. 313. § alapjan allhat el az adasvételi szerz6déstol. Ha a felek
a jogviszonyuk felszdmolasarol megallapodni nem tudnak, a felperes Ptk. rendelkezéseire alapitott
jogszerli elallasat kovetéen inditandd perben kell majd a szerzddés felbontasdnak
jogkovetkezményeirdl donteni.

A dontést késobb még elemzem, most csak annyit jegyzek meg, hogy a Kuria ebben a dontésében
gyakorlatilag félretette a Cstv. 47.§ rendelkezéseit és teljes egészében polgari jogi szabalyok
alapjan dontott.

5.5.Elallas a Ptk szabalyai alapjan

A Kiria a Pfv.V1.21.569/2014/5.szamu dontésében (kozzétéve BH2016. 13.) ingatlan adasvételi
szerz6déstol a felszamolod elallasa kapcsan kimondta, hogy az eladd nem jogosult a vevo
vételarfizetési késedelme miatti elallasra akkor, ha a tehermentesként eladott ingatlant nem
tehermentesiti €s erre a szerzdés alapjan a vevo - az eladd tehermentesitésre vald felhivasa nélkiil
- is jogosult, amit az elad6 a vételar teljesitéseként koteles elfogadni.

Az ligy tényallasa szerint az alperes 2009. jinius 18-an megvette a felperest6l a perbeli ingatlan
295/10000 részét - amely egy kialakitasra keriil6 tarsashazi lakasnak felelt meg - 14 373 100 forint
vételarért. A vevd 5 373 100 forintot kifizetett az eladonak, a fennmarado 6sszeg pedig a tdrsashaz
bejegyzését kdvetd honap 20. napjaig volt esedékes. Az ingatlant az eladd tehermentesen adta el
az alperesnek, de azt egyebek mellett 360 000 000 forint erejéig bejegyzett keretbiztositéki
jelzalogjog terhelte. A szerzédés szerint 9 000 000 forint bankszamlajara valo utalasa esetén az
érintett ingatlanrol, illetve tulajdoni hanyadrdl a jelzalogjog-jogosult hozzajarulasat adja a
jelzalogjoga torléséhez. A szerzddés szerint a vételar-hatralékot az alperes banki hitelbdl vallalta
fedezni és a felek megallapodtak abban is, hogy a vételar-hatralékbol a tehermentesitéshez
sziikséges 0sszeget az alperes a jelzalogjog-jogosult szamlajara torténd atutalas Gitjan teljesiti és azt
teljesitésként az elado elfogadja. A tarsashazat bejegyezték, a felperes azonban 2011. marcius 24-
én felszamolas ala keriilt. Az alperes szakvéleménnyel alatamasztottan 6 918 226 forint 6sszegl
szavatossagi igényt jelentett be a felperessel szemben, amit a felszamold kdvetelésként
nyilvantartasba vett. 2013. jinius 10-én a felperes felszamoloja - elallas terhe mellett - a
szavatossagi igény Osszegével csokkentett vételarként 2 081 774 forint megfizetésére hivta fel az
alperest. Az alperes kozolte, hogy az ingatlant jelenleg is jelzalogjog terheli, ezért a szerzodés
értelmében az alperesnek nem az eladd részére, hanem a hitelezének kell kifizetnie a vételar-
hatralékot. Az ismételt felszolitasra az alperes felhivta a felperest, hogy kdzolje, milyen Osszegi
jelzalogjog terheli az ingatlant. A felperes 2013. julius 18-an a szerzédéstol elallt. Az elallast az
alperes nem fogadta el.



A felperes képviseletében eljardo felszamold keresetében egyebek mellett kérte annak a

megallapitasat, hogy az elallas jogszerii volt. (A kozzétett dontésbol csak kovetkeztetni lehet, hogy
a felszamol6 nem a Cstv., hanem a rPtk. alapjan allt el a szerzodéstol.
A Kuria az elutasito jogerds dontést azzal az indokolassal tartotta fenn hatalyaban, hogy a régi Ptk.
320. §-anak (3) bekezdése szerint a szerzddésen alapuld elallasi jogat nem gyakorolhatja az a fél,
aki a mar megkapott szolgaltatdst nem, vagy csak tetemesen csokkent értékben tudja
visszaszolgaltatni. A jogszabalyi rendelkezés alapjan a Kuria azt is kimondta eseti dontésében,
hogy a szerzodés alapjan elallasra jogosult fél ezt a jogat nem tudja gyakorolni, ha a
koriilményekben bekodvetkezett valtozas folytan a masik szerzodo fél a dolog visszaadasara mar
nem képes (BH2004. 320.).

A konkrét igyben a felperes keresetének a megalapozottsaga elsédlegesen attol fligg, hogy az
elallasa jogszerl volt-e vagy sem. Az eredeti allapot helyreallitasanak kérdése ugyanis csak akkor
meriilhet egyaltalan fel, ha az elallas jogat a szerz6do6 felek egyike jogszerlien gyakorolta és ezaltal
a szerzodés felbontasra keriilt. A perbeli esetben - a jogerds részitéletben megallapitottaknak
megfelelden - a felperes nem jogszeriien gyakorolta az elallasi jogot. A felperes a régi Ptk. 320. §-
anak (1) bekezdése alapjan, jogszabalynal fogva, az alperes késedelmére tekintettel kivant elallni
a szerzddéstdl, az alperes azonban nem esett késedelembe, mert nem tartozott vételarral a
felperesnek.

A Kuria kifejtette, hogy 0sszhangban all a jogerds részitélet a Cstv. 47. §-anak (1) bekezdésében
foglalt rendelkezésekkel is, amelyek szerint a felszamolo jogosult az adds altal kotott szerzodéseket
azonnali hatallyal felmondani, vagy ha a felek egyike sem teljesitett szolgaltatast, a szerzodéstol a
felszamol¢ elallhat. A jogszabalyban foglaltakra tekintettel is alaptalan tehat a kereset, mert a
perbeli esetben nem a szerzédés felmondasara keriilt sor - hiszen a felek kdzt nem allt fenn tartos
jogviszony -, hanem elallasra. Elallni pedig a Cstv. ezen szabalya szerint akkor lehetséges, ha a
felek egyike sem teljesitett szolgaltatast. Ez a koriilmény nem 4llt fenn, hiszen az alperes vételarat
fizetett, tovabba beszamithato kdvetelése is volt, azaz a hatralékos vételarnak csak egy kisebb része
nem kertilt kifizetésre.

Az TH.2015.166.szam alatt kozzétett dontésben a Foévarosi télotabla (15.G£.40.106/2014/8.) a
felszamolot megilletd felmondasi, illetdleg elallasi jog gyakorlasaval 6sszefliggd kérdésben azt az
allaspontot képviselte, hogy a Cstv. csak a felmondas, illetve az elallas kiilon, specialis jogcimét
teremti meg, ennek tartalma a Ptk. altalanos és kiilonds részi szabalyainak egybevetésével
hatarozhaté meg. Az érintett tigyben a felszdmold részben teljesitett lakasvasarlasi szerzodést
mondott fel a Cstv. 47.§ (1) bek. alapjan. Az itél6tablanak az volt az allaspontja, hogy “a felek
kozott 1ényegében a Ptk. 365.§ (1) bekezdése szerinti adasvételi szerzodések jottek 1étre, az
adasvételi szerzodés egyoldalu jognyilatkozattal torténd megsziintetésének részletszabalyait a Ptk.
kiilonos része (is) tartalmazza, és ekként csak az elallasi jogot hatarozza meg — tobbek kozott — a
Ptk. 369.§ (4) és 371.§ (3) bekezdéseiben. Az elallas pedig egyértelmilien szerzédést felbontd
nyilatkozat, jellegénél és hatasanal fogva merében eltér a Ptk. 321.§ (1) bekezdésében foglalt, a
felszamol¢ altal alkalmazott szerzédést megsziintetd felmondastol, mely a hatarozatlan idore sz616
jogviszonyok egyoldali megsziintetésének eszkoze. Ebbol kovetkezik, hogy a felszamolo
legfeljebb elallhatott volna a szerzddésektdl, a Cstv. 47.§-a az elallasi jogot a felszamolo részére
cask akkor biztositja, ha a felek részérdl teljesités (egyaltalan) nem tortént.”
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A gyakorlat 6sszegezése és értékelése

A kialakult biroi gyakorlatot elemezve megallapithato, hogy a dontések addig egyezo allaspontot
képviselnek, amig azt rdgzitik, hogy a felszamolo elallas/felmondasi joga specidlis, a Cstv.-ben
biztositott egyoldalu hatalmassag. Nem tekintik ugyanakkor a Cstv. rendszerét zart rendszernek, a
Cstv.-ben szabalyozott jogosultsag csak a mindenkori Ptk. altalanos és kiilonos szabalyainak
figyelembe vételével értelmezhetd.

Egyet lehet érteni azzal a Kuria altal kifejtett allasponttal, miszerint a Cstv. 47.§ (3) bekezdése nem
tekinthetd taxativ felsorolasnak, azok a szerz6dések, amelyeket nem sorol fel a Cstv., de a polgari
jog szerint kizart a felmondas gyakorlasa, a felszdmol6 altal sem mondhatok fel. Ebbe a korbe
tartoznak vitan feliil a mar hibatlanul teljesitett szerz6dések, tovabba ide tartoznak azok a
szerzodések, amelyet ugyan nem tartalmaz a Cstv. 47.§ (3) bekezdés, de a Cstv. egyéb
rendelkezéseibdl kovetkezik, hogy a torvény kifejezetten fenntartandonak tekinti, ilyen az opcios
szerzOdes.

A felszamolo elallési joganak a gyakorlasa kevés gondot vet fel, szinte nincs is olyan jogeset, ahol
kifejezetten ennek az értelmezését végeznék a birdsagok, hiszen itt egyik fél részérdl sem tortént
teljesités.

A felmondasi jog értelmezése azonban nem problémamentes, amelyet tipikusan mutat a Kuria a
Pfv.111.20.737/2014/8. szamu és a Févarosi [tél6tabla IH 2015.166. szam alatt kozzétett dontése. A
Kuria allaspontjanak Iényege, (amely az itélotablai dontésben is megjelent) szerint az adasvételi
szerz0dés egyoldall jognyilatkozattal torténd megsziintetésének részletszabalyait a Ptk. kiilonos
része tartalmazza, amely csak az eldllasi jogot hatarozza meg, s az elallas egyértelmiien szerzédést
felbonto nyilatkozat, jellegénél és hatasanal fogva merdben eltér a Ptk. 321.§ (1) bekezdésében
foglalt, a felszamol6 altal alkalmazott szerz6dést megsziintetd felmondastol, mely a hatarozatlan
iddre sz616 jogviszonyok egyoldali megsziintetésének eszkdze. Ez az allaspont alapvetden téves.

A Cstv. azért biztosit a felszdmolonak kiilon felmondasi jogosultsagot, hogy az adott jogviszonyt
akkor is lezarhassa, ha arra a szerzodés vagy az alkalmazand6 Ptk. szabalya szerint nem volna
lehetdsége. Ezzel teljesen ellentétes és contra legem gyakorlatnak tekinthet6 az az allaspont, hogy
az részben teljesitett adasvételi szerz6dés azért nem mondhato fel a felszamolo altal, mert a Ptk.
csak az elallast szabalyozza. Miutdn a Cstv. 47.§ rendelkezéseinek ilyen értelmezése teljesen
ellentétes a Cstv. tételes szabalyaval és a szabalyozas céljaval, azért célszerli lenne a gyakorlat
feliilvizsgalata. A Cstv. alkalm azasa korében ugyanis a jelzett polgari jogi szabalyozas nem
érvényesiilhet, az ellentétes értelmezés kitiresitené a Cstv. szabalyat.
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