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A szerz6dés egyoldalu jognyilatkozattal torténd ex tunc hatalyt megsziintetése:

az elallas

A tanulmény bemutatja a kételem megsziinése, valamint a szerz8dés megsziintetése kozotti kiillonbségeket. Megvizs-
galja az eldllasra mint egyoldald jognyilatkozatra vonatkozé altalinos szabalyokat és az elalls joghatasait is. Ehhez
kapcsoléddan elemzi az eredeti dllapot helyreallitdsira vonatkoz6 kotelezettséget, illetve az aldl a birdi gyakorlat
altal tett kivételt. Kitér az eléllds és a jognyilatkozat visszavondsa kozotti kiillonbségekre és a fogyasztot megilletd,
indokolés nélkiili elallsi jogra is. A szerzd végiil az eredeti ingatlan-nyilvintartasi allapot helyredllithatésigat vizs-
gilja, és kiemeli, hogy eldllds esetén az Inytv. nem teszi lehetévé az eredeti ingatlan-nyilvantartdsi allapot visszaal-

litasat.
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szerz6dés megsziintetése

1. A kotelem versus a szerz6dés megsziinése,
megsziintetése

A Polgéri Térvénykonyvrdl sz616 2013. évi V. térvény (a
tovabbiakban: Ptk.) kiilénbséget tesz a kételem, valamint
a szerzG6dés megsziinése, illetve megsziintetése kozott.
Kérdésként meriilhet fel, hogy ez a két esetkor hogyan
viszonyul egymdshoz.

A szerz8dés a Ptk. 6:2. § (1) bekezdése alapjin egy
kotelemkeletkeztet$ jogi tény. Ebbdl kovetkezden a ko-
telem létrejottétdl kezdve barmilyen médositds, illetve
megsziinés vagy megsziintetés a felek kozotti — szerz6-
déssel létrehozott — kotelmi jogviszonyt kell(ene), hogy
érintse. Ennek a kotelmi jogviszonyt érinté médositds-
nak, illetve megsziintetésnek a jogi eszkoze lehet a felek
megiéllapodésa (szerz8dése), vagy pedig az arra jogosult
fél 4ltal tett egyoldald jognyilatkozat (hatalmasség).
A felek vagy az arra jogosult fél valdjaban tehit nem a
kotelmet létrehozé szerzédést médositjak, illetve sziin-
tetik meg, hanem a koztiik fennall6 — szerzédéssel létre-
hozott - kotelmi jogviszonyt.

Ez felveti azt a kérdést is, hogy mi lesz a kételmi jog-
viszonyt létrehozé szerz6dés jogi sorsa a kételem létre-
jotte utdn. Amennyiben ez a szerz3dés a joghatasat ki-
véltja azéltal, hogy a felek kozotti kotelmet 1étrehozza,
akkor ismételten arra a kovetkeztetésre juthatunk, hogy
barmilyen, id6ben ezt koveté mddositis, illetve megszii-
nés vagy megsziintetés mar nem erre — a jogi sorsit be-
tolté — szerz&désre, hanem a szerz8déssel létrehozott
kotelmi jogviszonyra irdnyul.

A Ptk. 6:212-6:214.§-ai ugyanakkor a szerz6dés meg-
sziintetésérdl rendelkeznek. Erre a felek megéllapoddsa-
val, egyoldalu jognyilatkozattal vagy pedig birésag altal
keriilhet sor. Ezzel kapcsolatban is felmeriil a kérdés, hogy
a Ptk. idézett szakaszai val6jaban nem a szerz6dés, hanem
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a felek kozotti kotelmi jogviszony megsziintetésére vo-
natkoznak-e?

Ez a kérdés egyrészt a megallapodassal t6rténé meg-
sziintetés kapcsan vethetd fel. A Ptk. 6:3.§ ¢) pontja szerint
a kotelem megsziinik a feleknek a kbtelem megsziinteté-
sére iranyulé megéllapodaséaval. Ebbdl a normaszovegbdl
az olvashato ki, hogy a feleknek nem a kotelmet alapitd
szerz8dést megsziintetd szerz8dést kell(ene) kotniiik, ha-
nem a szerz6déssel létrehozott kotelmet megsziintet
szerzGdést. A Ptk. 6:212. §-a azonban a feleknek a szer-
z6dés megsziintetésére irinyulé megallapodasardl ren-
delkezik. Mindebbdl az a tovabbi kovetkeztetés is levon-
hatd, hogy a felek kiilon rendelkezhetnek a kotelem, il-
letve a szerz6dés megsziintetésérél. Vagyis egyarant
kothetnek szerzdést a kételem megsziintetésérdl, illetve
a szerz6dés megsziintetésérol.

Hasonl6 értelmezési kérdés az egyoldald jognyilatko-
zattal torténd megsziintetés esetén is felmeriil, azzal a
lényeges kiilonbséggel, hogy a Ptk. 6:3.§-a egyaltalin nem
rendelkezik errél a lehet8ségrél. Igy ezzel kapcsolatban
amellett lehet érvelni, hogy az arra jogosult fél altal tett
egyoldald jognyilatkozat (eldllds, felmondds) a Ptk.
6:213. §-a alapjan csak a kotelmet létrehozé szerz6dést
sziinteti meg, a kételmet magdt azonban nem. Kordbban
mar hivatkoztunk Torék Tamads ezzel kapcsolatos allds-
pontjara,' aki szerint a Ptk. 6:3.§-4ban szerepld felsorolas
nem teljes kor(, annak ugyanis rendelkeznie kellene az
egyoldala kotelemmegsziintet§ jognyilatkozatokrol — az
elallasrol és a felmondésrdl - is.?

Ha vetiink egy pillantast az 1945 el6tti maganjogunk-
ra, akkor azt lathatjuk, hogy korabeli jogunk szerint a
felek szerzd&déssel, illetve egyoldali jognyilatkozattal

Bopzasi BaLAzZs: EIméleti és gyakorlati kérdések a felmondashoz
kapcsolédéan. Magyar Jog, 2025. (10), 611.

Torok Tamas: A jogellenes eldllds és felmondés. Gazdasdg ¢s Jog,
2021. (5), 5-6.
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akoztiik fenndll6 kotelmi jogviszonyt sziintethették meg,
nem pedig a kotelmet létrehozé szerz&dést.?

Kiilonbséget kell tenni emellett a kotelem, valamint az
abbdl szarmazo kovetelések megszlinése kozott. A kotel-
mi jogviszony, valamint az abbdl szdrmazé kovetelések
ugyanis nem feltétleniil azonos idépontban, illetve azonos
médon sziinnek meg. Igy eléfordulhat, hogy a felek ko-
zotti kotelmi jogviszony megszilinése utdn is dllnak még
fenn abbdl szarmazé kovetelések. Ilyen eset példdul, ha a
jogosult kordbban egyes koveteléseit engedményezte. Ez
a helyzet azonban akkor is, ha a hitelez8 az adés nemfi-
zetése (késedelme) miatt felmondta a kélcsonszerz8dést.
A felmondissal ugyanis a kordbban keletkezett kovetelé-
sek nem szilinnek meg, azok a felmonddssal érintett kol-
csoénszerz8dés (pontosabban kételmi jogviszony) meg-
sz{inése utin is fennmaradnak.* Ennek jele az is, hogy a
felmondott szerz8désbdl szairmazd, korabban keletkezett
kovetelések utdébb — vagyis a szerzédés felmondéssal valé
megsziintetése utdn — yjabb biztositékokkal (zdlogjoggal,
kezességgel) is biztosithatok.®

2. Az elallasra vonatkozo rendelkezések

A Ptk. a szerz6dés egyoldali megsziintetésének két esetét
szabdlyozza: a felmondast és az elallast. A két hatalmassig
kozotti legfontosabb kiilonbség, hogy amig a felmondés
a jovére nézve bekdvetkezd (ex nunc) hatallyal sziinteti
meg a szerz&dést, addig az elallas a szerz6dés megkoté-
sének idépontjara visszamendleges (ex tunc) hatélyd. Ez
kovetkezik a Ptk. 6:213.§ (1) bekezdésének masodik mon-
datdbodl, amely szerint a szerz6dés felmonddsa esetén a
szerz8dés megsziintetésének, elallds esetén pedig a szer-
z8dés felbontdsdnak a szabdlyait kell alkalmazni.

Elallni nemcsak a Ptk.-ban nevesitett szerz8désektdl,
hanem a mis jogszabdlyokban nevesitett,® valamint az

Részletesebben 1dsd GoroG FRIGYES: A kotelem iigyleti meg-
sziintetése. 53. § Megsziintet$ szerz8dés. In: SzLApITs KAROLY
(szerk.): A magyar magdnjog. Harmadik kotet. Kitelmi jog dltaldnos
része. Budapest, Grill Karoly Konyvkiadévallalata, 1941. 557-
560.

Errdl lasd Bopzast: Elméleti és gyakorlati kérdések a felmon-
déshoz kapcsolédéan. 611.

Erre keriilhet sor példdul akkor, ha a felek a felmondast kove-
téen egy részletfizetésre irdnyuld yjabb megéllapodast kotnek.
Ez az djabb megallapodés — amelynek a tirgya a kordbban fel-
mondott szerz6désbdl szarmazé kovetelés — djabb biztosité-
kokkal lathaté el.

Az djonnan nevesitett szerzGdések korébdl érdemes kiemelni
az adathozzaférést és adatfelhasznaldst szabalyozé szerzGdése-
ket. Ezekrdl részletesebben ldsd SziLAGy! FERENC: Az adathoz-
zaférést és az adatfelhaszndlast szabalyozd szerz8dések és a
szerz8dési jogi szabilyok az EU Adatrendelet (Data Act) keret-
rendszerében. L. rész. Magyar Jog, 2024. (10), 580-588., II. rész.
Magyar Jog, 2024. (11), 637-646. Ezen szerzédésekhez kapcso-
l6dban a fogyasztdt megillets jogokrdl lasd SziLAGyr: Az adat-
hozzaférést és az adatfelhaszndlast szabdlyozd szerz8dések. II.
rész. 643-645.

atipikus és a nem nevesitett szerzGdésektdl is el lehet.
Feltétel azonban, hogy a szerzédéses szolgaltatas rever-
zibilis legyen.

Kérdésként meriilhet fel, hogy el lehet-e allni a szer-
z3dést megsziintetd, illetve azt felbonté szerz6déstsl. Az
elallis megengedett eseteiben erre is van lehet8ség, ennek
azonban a sajitos kovetkezménye lesz, hogy az elillds
miatt a szerz6dés nem sz{inik meg.

Azelallas egy egyoldaly, cimzett jognyilatkozat, amely-
nek hatdlyosuldsdra, visszavondsdra és alakszer(iségére
— a felmondadsra is irdnyadé - 4ltaldnos kotelmi és szer-
z8dési jogi szabalyok alkalmazandoék.” Az eldllds alaksze-
riiségére vonatkozoan a Ptk. 6:6.§ (2) bekezdése ad irany-
mutatist. Eszerint, ha a jognyilatkozat meghatdrozott
alakban tehet6 meg érvényesen, a jognyilatkozat médo-
sitdsa, megerdsitése, visszavondsa, megtdmadasa, vala-
mint a jognyilatkozat alapjan 1étrejott jogviszony mddo-
sitdsa és megsziintetése is meghatdrozott alakban érvé-
nyes. (Erdemes kiemelni, hogy itt is a jogviszony médo-
sitdsardl és megsziintetésérdl szol a normaszéveg.) Ha
tehdt az elallassal érintett szerz8dés érvényességéhez akar
jogszabdly, akar a felek szerz&dése tobblet-alakszertiségi
kovetelményeket (példdul teljes bizonyit6 erejd magéin-
okiratot vagy kézokiratot) ir el6, akkor a szerz8dés fel-
mondasit, illetve az attdl valé eldllast magaban foglald
jognyilatkozatot is ebben az alakban kell megtenni. Fi-
gyelemmel kell lenni azonban a Ptk. 6:94. § (2) bekezdé-
sére is, amely szerint a szerz6désnek a kotelezd alakisig
mell§zésével tortént megsziintetése vagy felbontdsa is
érvényes, ha az annak megfelel§ tényleges dllapot a felek
egyezd akaratdbol 1étrejott.

Ha a szerz8désnek akar a jogosulti, akdr a kotelezetti
oldaldn egyidejiileg tobb személy 4ll, az elallas jogat csak
valamennyi jogosult egyiittesen és csak valamennyi ko-
telezettel szemben gyakorolhatja.® Ez azonban feltételezi
a szolgdltatds oszthatatlansagit. Kotelezetti egyetemle-
gesség esetén ebbdl kvetkezden a jogosultnak az elalla-
si nyilatkozatit valamennyi kotelezettel koz6lnie kell.

A felmondédshoz hasonl6an az elallas is alapulhat szer-
z8désen, illetve jogszabilyi rendelkezésen. A jogszabdlyon
alapuld elallasi jog f6 esetkore a szerz8désszegés, valamint
a fogyasztét megillet§ indokolas nélkiili elalldsi jog. A
Ptk. a szerz&désszegési szabdlyok korében tobb helyen is
szabélyozza a szankci6s jellegii ellldsi jogot. Igy el6zetes
szerz8désszegés (Ptk. 6:151. §), késedelem (Ptk. 6:154. §)
és hibis teljesités (Ptk. 6:159.§) esetén. A Ptk. 6:140. §-a
pedig mas, nem nevesitett szerz6désszegések esetén is
lehet&vé teszi a szerz8déstdl vald eldllast, illetve a szer-
z6dés felmonddsat, ha a jogosultnak a szerz8dés teljesi-
téséhez fiz6d6 érdeke megszilint. A szerz8désszegéshez
kapcsol6dd, szankcids jellegii elallasi jog gyakorlasinak

7 A felmondas hatdlyosuldséirol, visszavondsarol és alakszertisé-

gérdl lasd Bopzast: Elméleti és gyakorlati kérdések a felmon-
déshoz kapcsolédéan. 605-606.

GORrOG: A kotelem iigyleti megsziintetése. 565. Ezt a német
Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) 351.§-a kifejezetten ki is mondja.
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feltételeként a Ptk. a legtobb esetben el6irja az érdekmu-
l4s igazoldsat a jogosult részérdl.’ Ezekben az esetekben
az elallds indokoldsa az érdekmulds fennéllasinak a bizo-
nyitasara is kiterjed. Az érdekmulés bizonyitatlansiga az
elallas jogszerfitlenségét eredményezheti.

Amennyiben a jogosultnak az elallast indokolnia kell,
azindokoldssal szembeni tartalmi kritériumok azonosak
a felmondassal szemben timasztott kévetelményekkel.
Az elallasban hivatkozott jogi indoknak ennek alapjan
egyértelmiinek, vildgosnak, valésnak és okszertinek kell
lennie. Ez azt is jelenti, hogy az indokolas konkrét jog-
szabalyi rendelkezésre, szerz6déses vagy tizletszabdlyzat-
beli kikotésre utaldst tartalmaz.'

A felmondasi joghoz hasonldan az elallsijogot is olyan
kotelmi jogi jellegi jogosultsdgnak tekintjiik, amely nem
forgalomképes, nem dtruhdzhatd, ezért jogatruhazas tar-
gya sem lehet.

3. Az elallas elhatarolasa a jognyilatkozat
visszavonasatol

A joghatdsok szempontjdbdl az eldlldshoz kozel 4ll a jog-
nyilatkozat visszavondsa. Amig azonban az eldllds a szer-
z8dést (a kdtelmi jogviszonyt) sziinteti meg, a visszavonds
azt eredményezi, hogy a jognyilatkozat nem vilt ki jog-
hat4st. A visszavonasrél a Ptk. 6:65. § (2) bekezdése az
ajanlathoz kapcsolédéan rendelkezik."

Visszavonni azonban nemcsak a szerz6déskostésre ira-
nyulé jognyilatkozatokat — vagyis az ajanlatot és az elfo-
gadé nyilatkozatot — lehet, hanem mis jognyilatkozatot
is. Igy az el4llast, valamint a felmondast is visszavonhat-
ja a jognyilatkozatot tev$ fél. Ennek azonban az a felté-
tele, hogy a jognyilatkozat a cimzettel szemben még ne
valjon hatdlyossa. Az elllast, valamint a felmondast tar-
talmazé jognyilatkozatot is csak annak hatalyossd vilasa
el6tt lehet tehat visszavonni. Ez a feltétel azonban jellem-
z8en mids jognyilatkozatok visszavondsa esetén is fennall.
Ennek oka, hogy visszavonni f6szabaly szerint olyan
- hatilyossd nem vilt — jognyilatkozatot lehet, amely még
nem véltotta ki a célzott joghatést, vagyis nem hozta 1ét-
re, nem modositotta, vagy nem sziintette meg a jogvi-
szonyt.

Fennill6 jogviszonynak a jogviszonyt létrehozé jog-
nyilatkozat visszavondsaval valé megsziintetésére a pol-
gari jog csak kivételesen ad lehet8séget. Ilyen kivétel a
Ptk. 6:15.§ (3) bekezdése, amely a meghatalmazas vissza-

° Az érdekmiilds bizonyitdsa aldl felmentést adhat jogszabaly
- példéul a Ptk. 6:154. § (2) bekezdés b) pontja —, vagy a felek
ilyen tartalmd megallapoddsa. Ezekrdl részletesebben ldasd
LESzKOVEN LAszLO: Szerzddésszeges a polgdri jogban. Budapest,
Wolters Kluver, 2016. 94-96.

ToRrROK: A jogellenes eldllas és felmondas. 10.

Megsziinik az ajanlati kotottség, ha az ajanlattevd ajanlatat a
masik fél elfogad6 jognyilatkozatinak elkiildését megeléz8en
a misik félhez intézett jognyilatkozatdval visszavonja.
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vondsardl rendelkezik."”” A meghatalmazas visszavondsa
azonban nem teszi meg nem torténté, illetve érvényte-
lenné a meghatalmazott altal a visszavonasig végrehajtott
cselekményeket. Emiatt a meghatalmazds visszavondsa
inkabb a felmondashoz all kbzelebb. T6bb hasonlésdgot
mutat az eldlldssal az ajandék visszakovetelése, amelyrsl
a Ptk. 6:237.§-a rendelkezik.

A jognyilatkozat visszavonasdnak a lehet&ségét ennél
joval szélesebb korben ismeri el a német jog, amely ezt
fogyasztdi szerz6dések esetén a fogyasztot megillets jog-
ként (Widerrufsrecht) szabalyozza. A német jog szerinti
Widerrufsrecht valéjaban az eldlldsnak (Riicktritt) egy
specidlis forméja."* A jognyilatkozat visszavondsinak a
joga lehet6vé teszi a fogyaszté szdmdara, hogy egy mar
érvényes és hatilyos szerz8déses jogviszonyt indokolds
nélkiil, egyoldalud jognyilatkozattal, visszamendleges ha-
téllyal szimoljon fel. A német Biirgerliches Gesetzbuch
(a tovabbiakban: BGB) 355. § (1) bekezdése szerint, ha a
fogyasztd a szerzddéskotésre irdnyuld jognyilatkozatit
a mésik félhez (a véllalkozdshoz) cimezve visszavonja,
ahhoz t6bbé nincs kdtve. A visszavonist tartalmazé jog-
nyilatkozatnak kifejezettnek kell lennie, vagyis abbdl
egyértelmtien ki kell deriilnie a fogyaszt6 ezen szdndé-
kanak. A visszavondst azonban a fogyaszténak nem kell
indokolnia. A (2) bekezdés szerint a visszavondsra a fo-
gyasztonak a szerz8déskotést kovetS 14 napon beliil van
lehet8sége.

A szerz8déses szabadsag elve alapjin a német jog a tor-
vényben nevesitett eseteken tilmenden is elismeri a felek-
nek azt a jogit, hogy szerzédésiikkben a BGB 355. §-a
szerinti tartalmu jog gyakorldsdban allapodjanak meg.'*

4. Fogyasztot megillet§ elallasi jog

A magyar polgiri jog ilyen speciilis jognyilatkozat-visz-
szavondsi jogot nem ismer. Ehelyett egy indokolds nélkii-
li elallasi jogot biztosit a fogyaszté szdmdra, amelyet a
fogyasztd rendszerint a szerz6dés megkotésének a nap-
jatol szamitott 14 napon beliil gyakorolhat. A fogyasztd
és a vallalkozas kozotti szerzGdések részletes szabalyairdl
sz616 45/2014. (11. 26.) Korm. rendelet 20.§-a biztosit ilyen
elalldsi vagy felmonddsi jogot a fogyasztd szdmara.'

12 A Ptk. 6:15.§ (3) bekezdése szerint a meghatalmazis visszavo-
nésig érvényes. A visszavonds azonban valdjdban nem a meg-
hatalmazis érvényességét, hanem annak hatdlyossagit érinti.
Erre utal a Ptk. 6:15.§ (4) bekezdése is, amely szerint a megha-
talmazds korlatozdsa és visszavondsa harmadik személy irdnya-
ban akkor hatalyos, ha arrél tudott vagy tudnia kellett. Ugyan-
csak a meghatalmazds hatdlydrdl és nem az érvényességérdl
rendelkezik a Ptk. 6:16.§-a az dltaldnos meghatalmazdssal kap-
csolatban. Eszerint ugyanis a hatdrozatlan vagy 6t évnél hosz-
szabb idére sz616 dltalinos meghatalmazas 6t év elteltével ha-
talyat veszti.

3 Hans Brox — WoLF-DIETRICH WALKER: Allgemeines Schuldrecht.
32. Auflage. Miinchen, Verlag C.H. Beck, 2007. 154.

4 Brox — WALKER: Allgemeines Schuldrecht. 176.

15" A Korm. rendelet 20. § (1) bekezdése szerint olyan iizlethelyi-
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A Ptk. fogyasztéi kezesség esetén szabilyozza a fo-
gyasztot megilletd elalldsi jogot.'® A Ptk. 6:430.§ (2) be-
kezdése szerint, ha a jogosult nem tesz eleget az (1) be-
kezdés szerinti tdjékoztatisi kotelezettségének, a kezes
hataridé nélkiil jogosult a szerz6déstdl eldllni. Ez egy
kifejezetten sulyos szankcid, amelyre tekintettel a szer-
z6dést készitd, illetve az okiratot szerkeszt§ tigyvédnek,
jogtandcsosnak, kozjegyzének fokozottan figyelnie kell
arra, hogy ha természetes személy vallal kezességet, akkor
8 fogyasztonak mindsiil-e. A Ptk. 6:430. § (5) bekezdése
két esetre vonatkozdan mondja azt ki, hogy a fogyasztéi
kezességi szerz8dés szabdlyait nem lehet alkalmazni: ha
a kezes a jogi személy kotelezett vezetd tisztségviselje,
valamint ha tobbségi befolydssal rendelkezé tagja. Ezen
tulmenden is lehetséges azonban, hogy a természetes sze-
mély iizleti tevékenységéhez kapcsoldddan villaljon ke-
zességet. Igy példaul, ha a kezes a gazdasagi tarsasag tag-
ja, tobbségi befolyassal azonban nem rendelkezik. Ezek-
ben az esetekben a kezes a kezességet tizleti tevékenysé-
géhez kapcsoléddan villalja, ezért nem mindsiil fogyasz-
ténak. Ennek a ténynek azonban a kezességvallalast
magdaban foglal6 okiratbdl ki kell deriilnie.

5. Az eredeti allapot helyreallitasa

A Ptk. 6:213.§ (1) bekezdése szerint eldllasra a fél akkor
jogosult, ha az altala kapott szolgéltatis egyideji vissza-
adasat felajinlja. Ennek alapjan elalldsra csak akkor ke-
riilhet sor, ha a szerz6déskotés elStti helyzet a kdlesono-
sen teljesitett szolgéltatdsok egyidejd visszatéritésével
természetben helyreéllithat6. Ha az eredeti dllapot nem
allithaté helyre, akkor sem a szerz&dés felbontdsinak,
sem elallasnak nincs helye. Igy, ha a természetbeni
restiticiéra barmilyen okbdl — akar eredeti, akdr utdlagos
irreverzibilitds miatt — nincs lehet8ség, a szerz6déstdl
nem lehet eldllni, viszont azt fel lehet mondani.'”
Bizonyos szolgaltatdsok esetén fogalmilag kizart a re-
verzibilitds, vagyis a természetben torténé visszatérithe-
t8ség (példdul hasznélati ktelmek esetén). Nem allithatd
helyre az eredeti dllapot akkor sem, ha a visszaszolgilta-
tandé vagyontirgy megsemmisiilt, fiiggetleniil att6l, hogy
azért barmelyik felet terheli-e felel6sség. Irreverzibilis
helyzet azonban akkor is el§dllhat, ha az egyébként rever-

ségen kiviil kotott és tivollévsk kozott kotott szerz8dés esetén,
amely szolgéltatds nydjtdsara irdnyul, haa 13.§ vagy a 19.§ sze-
rinti nyilatkozat megtételét kévetSen a teljesités megkezdddik,
a fogyasztét a (2) bekezdésben meghatdrozott hataridén beliil
indokolds nélkiili felmondaisi jog illeti meg.

Ezzel kapcsolatban utalunk a Ptk. 6:438. §-dra, amely szerint,
ha a garantér fogyasztd, a garanciavallal6 nyilatkozat készfize-
t8 kezességként érvényes. Ennek alapjdn fogyasztéi garancia-
véllalds nem létezik. A fogyaszténak mindsiilé természetes
személy altal tett garanciavillalé nyilatkozat fogyasztéi kész-
fizet6 kezességvallalisnak mindsiil, amelyre azonban a Ptk.
6:430. §-a iranyadé.

VEKAS Lajos: Szerzédési jog. Altaldnos rész. Budapest, Orac Kiado,
2024. 344.

zibilis szolgaltatdssal érintett dolgon harmadik személy
jogot szerez. Erre azért keriilhet sor, mert a megsziintetett
szerz6dés érvényes volt, igy a harmadik személy dltal a
megsziinés idépontjdig szerzett jogok fennmaradnak, és
emiatt a szerz8déskotés elStti helyzet nem édllithatd hely-
re. Ilyen esetben ezért a szerz6dés csak a jovére nézve,
felmondassal sziintethet meg.'®

Harmadik (jéhiszem) személy 4ltal a szerz8dés meg-
szlinésének idSpontjdig szerzett jogok fennmaradasaval
is lehet8séget latott azonban az ellldsra a Legfels6bb
Bir6sag az EBH 2010.2134. szamd elvi dontésében. {téle-
tében megdllapitotta, hogy az addsvételi szerzGdés eldllas
miatti felbontédsa esetén, ha a vevd tulajdondba keriilt
ingatlant megterhelte, az eredeti 4dllapot nem 4llithaté
helyre, csak gy, hogy az ingatlanon johiszemien jogot
szerz6 harmadik személy jogosultsiga fennmarad. A Leg-
fels6bb Birdsig szerint tehat gy is helyreillithaté az
eredeti dllapot, hogy a szerz6dés megsziinésének idépont-
jaig jogot szerz6 harmadik személy joga fennmarad.

A Ptk. a szerz8dések altaldnos szabdlyai korében két
helyen nevesiti az eredeti dllapot helyreéllitasat: az ér-
vénytelenség jogkdvetkezményeként (Ptk. 6:112.§), vala-
mint a megsziintetés korében a szerz4dés felbontasa, il-
letve az att6l val6 elalls esetén [Ptk. 6:212.§ (3) bekezdés].
A hasonldsdgok ellenére a két eset kozott [ényeges kii-
16nbség 4ll fenn: a szerz3dés felbontdsa (eldllas) esetén a
szerz8dés megszilinik ugyan, de a megszilinésig egy érvé-
nyes szerz8désrél van szd. Mivel pedig a szerz8dés felek
altali kétoldali vagy egyoldali megsziintetése esetén egy
érvényes szerz3dés sziinik meg, ebbdl kovetkezik az is,
hogy - ellentétben az érvénytelen szerz&déssel — a szer-
z6dés megsziintetése harmadik személyekre nem hat ki,
aharmadik személyek 4ltal a megsz{inés idGpontjdig szer-
zett jogok fennmaradnak."”

A BDT 2023.4635. eseti dontésben a Debreceni [tél6-
tabla kiemelte, hogy a természetbeni helyreallithat6sag-
nak nincs szubjektiv eleme, hanem kizérdlag azon tény
objektiv megitélésének van jelentGsége, hogy az eredeti
allapot természetben helyredllithat6-e, azaz a felek részé-
rél nyujtott szolgéltatisok reverzibilisek-e, illetve azok
maradtak-e. A konkrét esetben a felek eredetileg az in-
gatlan tulajdoni hinyadénak dtruhdzédsara kotottek adas-
vételi szerz6déseket. A felperes ezzel kapcsolatos szolgal-
tatdsa eredetileg természetben helyreéllithaté (reverzi-
bilis) volt, azonban csak addig, amig az ingatlan addigi
beépitésében nem kovetkezett be visszafordithatatlan
valtozas. A dologszolgaltatasok esetében kiilonboz6 okok-
bédl lehetetlenné valhat a dolog természetbeni visszaada-
sa, vagyis utblagos irreverzibilitis kovetkezhet be. Ilyen
utélagos irreverzibilitas a perbeli esetben, hogy az ingat-
lan eredeti (szerz8déskotéskori) épitett kdrnyezete a tar-
sashazi felépitmény kivitelezésével teljes mértékben meg-
véltozott, az alperesek az addigi ,eszmei” hdnyadhoz
képest més tulajdonjogi (tdrsashdzi) struktiraban lakdsok

18 VEKAS: Szerzddési jog. 344.
¥ VEKAS: Szerzddési jog. 344.
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és parkoldk tulajdonjogahoz jutottak, ami miatt az alpe-
resek az eredeti természetbeni 4allapotot nem tudtdk
ugyanebben az dllapotban visszaszolgéltatni. A felperes
elallasi joganak objektiv korlatjat jelentette az eredeti al-
lapot természetbeni helyreallithatésdginak lehetetlenné
véldsa, ezért a tarsashazi felépitmény kivitelezését kove-
t6en mar nem volt helye eldlldsnak.

A Kiria tobb eseti dontésében is megallapitotta, hogy
az engedményezési szerz3dés felbontisa kovetkeztében
az engedményezett kovetelés nem szill vissza automati-
kusan — minden tovédbbi jogcselekmény nélkiil - az en-
gedményezdre. A feleknek egy tGjabb engedményezésrdl
sz016 megéllapodast kell kotniiik a visszaengedménye-
zésrdl, hogy a kotelmi iigylet megszlinését kbvetden a
dologi jogviltozést is az eredeti dllapotnak megfelelGen
rendezzék. Nincs tehit lehet8ség arra, hogy a szerz&dés
felbontasival a felek az eredeti engedményezési szerz&dést
annuldljak, meg nem torténtté tegyék. Mindebbdl kovet-
kez&en a szerz8d6 feleknek nem elegendd abban megal-
lapodniuk, hogy az eredeti engedményezési szerz&dést
felbontjik, mert ezzel még nem torténik meg a kévetelés
visszaruhdzasa az eredeti engedményezdre. Nyilatkozni-
uk kell a kovetelésnek az eredeti engedményezére torté-
nd visszaengedményezésérdl, amely egy Gj engedménye-
zési szerz8désnek mindsiil. Ez az Gjabb engedményezési
megallapodds az engedményezett kovetelés visszaenged-
ményezésérdl technikailag a szerz6dés felbontdsarol sz6-
16 megéllapodis része is lehet. A szerz4dés felbontdsinak
tehat az szab hatirt, hogy meddig van lehet3ség az ere-
deti dllapot helyredllitisira. Ha az engedményezett ko-
vetelés barmely okbol megsziint, akkor visszaengedmé-
nyezés nem lehetséges, ezért a szerzGdést nem is lehet
felbontani. Ugyanez a helyzet, ha a kovetelés tovibben-
gedményezésre keriilt, mert harmadik személytél nem
lehet a kovetelést visszakovetelni a szerzédés felbontésa-
ra hivatkozva (BH 2023.35., BH 2016.344.).

A szerz3dés felbontdsa, illetve az attdl vald eldllds a
szerz8dés érvényes létrejottét nem érinti, ezért az érvé-
nyes szerz&déshez fiz6d6 joghatdsok mindaddig beéllnak,
amig a felbontdsra (eldlldsra) sor keriil. Mivel a felbont4-
sig (elallasig) terjedd id6 alatt a szerz6désen alapuld to-
vabbi jogszerzések érvényesen keletkeznek, a szerz6dés
ezt kovetd felbontdsa (vagy az attdl valo eléllds) e jogok-
ranem hat ki, az eredeti dllapot helyreallitisa nem terjed
ki réjuk (BDT 2008.1903.).

Az eredeti 4llapot természetbeni helyreillitisira vo-
natkoz6 kotelezettség aldl tesz kivételt a hibds teljesités-
sel kapcsolatos egyes jogalkalmazaisi kérdésekrdl szold
1/2012. PK vélemény® 9. pontja. Eszerint ugyanis hibds
teljesités esetén nem akaddlya az eldllas szavatossagi jog
gyakorldsinak az, ha a jogosult a dolgot a hib4s teljesités
miatt vagy a kotelezett érdekkorébe tartozé barmely miés
okbdl csak lényegesen értékcsokkent dllapotban vagy

2 A PK vélemény 1-11., 15. pontja nemcsak az 1959-es Ptk., hanem
a 2013. évi Ptk. alkalmazisa korében is megfelelGen irdnyadé:
v&. 1/2014. PJE hatérozat 1. pont.

Magyar Jog

2025. 12. szam

egyaltaldn nem tudja visszaszolgdltatni. A 9. pont indo-
kolésa szerint: ,Ilyenkor ugyanis az elallasi jog gyakorla-
sa nem valdsit meg joggal vald visszaélést, a Ptk. 320. §
(3) bekezdésének azon rendelkezése pedig, amely szerint
nem gyakorolhatja az elallasi jogat az a fél, aki a mar meg-
kapott szolgéltatist nem, vagy csak tetemesen csékkent
értékben tudja visszaszolgaltatni, kizdrélag a szerz6désen
alapulé elallasi jog gyakorldsira vonatkozik. Az elallds
jogkovetkezményeként ilyen esetben nem a szerzédésko-
tést megel6z6 dllapot helyreallitdsara keriil sor, hanem a
jogalap nélkiili gazdagodas elve alapjan rendeli el a biré-
sdg az ellenszolgaltatds nélkiil maradt szolgéltatas ellen-
értékének pénzbeni megtéritését.”

Kérdés, hogy eldllas esetén lehet-e érvényesiteni a ma-
sik féllel szemben gazdagodasi igényt, vagyis igényt tart-
hat-e a sajat szolgaltatdsat természetben visszaszolgilta-
t6 fél a hasznok kiadésira, illetve az altala végrehajtott
beruhdzisok megtéritésére. 1945 el6tti maginjogunk ezt
elismerte. Korabbi jogunk szerint a visszaszolgaltatandé
vagyontarggyal egyiitt a kotelezett fél kiadni tartozott
azokat a hasznokat is, amelyekre id6k6zben szert tett.
S6t, azoknak a hasznoknak a megtéritésére is koteles volt,
amelyeket az dtvett vagyontarggyal kapcsolatosan a ren-
des gondossdg mellett szerezhetett volna.?' Pénzosszeg
utdn kamat jart, a természetben visszatéritend§ szolgal-
tatdsokért vagy dolog haszndlataért pedig a kikotott el-
lenérték, ennek hidnyaban a megfelel dij volt fizetendd.
A visszaszolgiltatisra kotelezett fél azonban igényelhet-
te a vagyontdrgyra forditott koltségeinek a megtéritését.
Ezen tilmenden kartéritésre f&szabdly szerint egyik fél
sem tarthatott igényt, a torvényes elallasi jog gyakorldsa
esetén azonban a szerz8dés megko6tésébdl eredd kar (ne-
gativ szerz8dési interesse) irdnti igény nem volt kizdrva.?

Kérdés, hogyan hat az elallasi jog gyakorldséra, ha az
elalldsra jogosult késedelembe esik az altala kapott szol-
galtatds természetben t6rténd visszatéritésével? Gordg
Frigyes korabbi magidnjogunk alapjin visszasnak tartot-
ta azt a helyzetet, amikor az elallé fél az elallasbdl folyé
jogait ugy kivinja érvényesiteni, hogy az eldllassal kap-
csolatos kotelezettségét nem teljesiti. Ezért dllaspontja
szerint az elallas hatédlya és joghatdsai csak akkor allnak
be, ha az eldll6 fél az 6t terhel$ visszaszolgiltatisi kote-
lezettségének eleget tesz.

A hatélyos jogunk alapjan az eldllast 56nmagdban azért
nem tekinthetjiik jogellenesnek vagy hatdlytalannak,
mert az eldllasra jogosult nem, vagy csak késedelmesen
teljesiti az &t terhelS visszaszolgaltatasi kotelezettséget.
A masik fél azonban ilyen esetben a deliktualis felelGssé-
gi szabdlyok szerint kdrtéritésre tarthat igényt. Szerzé-
désszegésrdl azért nem lehet sz6, mert az elalldsi nyilat-
kozat hatilyossé valdsdval a szerz6dés a felek kozott meg-
szlnt.

21 Ezt kiildn is kimondja a BGB 347.§ (1) bekezdése.
2 GORrOG: A kotelem iigyleti megsziintetése. 563.
2 GORrOG: A kételem iigyleti megsziintetése. 567.
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6. Az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot
visszaallitasa

Az ingatlan-nyilvantartasrél sz6l6 2021. évi C. térvény
(a tovdbbiakban: Inytv.) 34.§ (1) bekezdése szerint tulaj-
donjog bejegyzésének a (2) bekezdés szerinti toérléséhez
és az eredeti ingatlan-nyilvantartasi dllapot visszaallita-
sihoz jogerGs birdsigi vagy hatdsdgi hatdrozat, illetve
végleges kozigazgatasi hatdsigi hatirozat szitkséges. En-
nek alapjan az Inytv. nem nyujt lehet8séget az eredeti
ingatlan-nyilvantartasi dllapot helyredllitisira 6nmaga-
ban a felek jognyilatkozata alapjan. Ebb8l kovetkez8en a
szerzGdés felbontésa, illetve az attdl vald eldllds esetén a
korabbi tulajdonos tulajdonjogénak a szerz6déskotés ids-
pontjira visszamendleges hatilyd visszajegyzését nem
lehet kérni az ingatlaniigyi hat6sagtdl. Ilyen esetben csak
a jovlre nézve (ex nunc hatéllyal) keriilhet sor a kordbbi
tulajdonos tulajdonjoginak a bejegyzésére.

Ez azonban hitrdnyos is lehet a felekre nézve, mivel
nem élhetnek a vagyonszerzési illeték visszatéritésének
az illetékekrdl sz6l6 1990. évi XCIII. térvény (a tovabbi-
akban: Itv.) 80.§ (1) bekezdés ¢) pontja szerinti lehet8sé-
gével. A mar kordbban megfizetett vagyonszerzési illeték
visszatéritését az Itv. 80. § (1) bekezdés b) pontja szerint
csak akkor kérhetik, ha az eredeti ingatlan-nyilvintarta-
delkezik.

Ehhez kapcsolédbéan meriil fel a kérdés, hogy vajon
alkalmas lehet-e az eredeti ingatlan-nyilvintartési dllapot
visszadllitdsira a kozjegyz§ elStti egyezség. Vagyis, ha
felek a szerz6dés megsziintetésére irdinyulé szindékuk és
jognyilatkozatuk alapjan kozjegyzd elétti eljaras kereté-

ben szeretnének egyezséget kotni, azt az ingatlaniigyi
hatésdg hogyan kezeli?

A kozjegyz6i nemperes eljardsokrol szolé 2008. évi
XLV. térvény (a tovdbbiakban: Kjnp.) 27/K. § (3) bekez-
dése szerint a k6zjegyzs el6tti egyezségi eljardsban a koz-
jegyzé végzésével jévahagyott egyezség a birdsag altal
jovahagyott egyezséggel azonos hatdlyd. A polgari per-
rendtartasrdl sz616 2016. évi CXXX. tdrvény (a tovibbi-
akban: Pp.) 239. § (3) bekezdése szerint a birésig éltal
jovahagyott egyezségnek ugyanaz a hatlya, mint az ité-
letnek. Ebbdl kévetkezden pedig a kozjegyzé dltal jova-
hagyott egyezség is itéleti hatdlyu.

Azingatlan-nyilvantartasi jogszabdlyok szerint azon-
ban a kozjegyz6 hatésdgnak szamit, a végzése pedig ha-
tésagi hatdrozatnak mindsiil. Az Inytv. tehat sajat alkal-
mazasi korében feliilirja a Kjnp. 27/K. § (3) bekezdését.
Azéltalunk ismert ingatlaniigyi hat6sagi gyakorlat a felek
kozotti egyezséget jovahagyd — és az Inytv. dltal hatdsagi
hatdrozatnak tekintett — kozjegyz8i végzés alapjin nem
teszi lehet6vé az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot
helyreéllitasat.

Igy, ha a felek a vagyonszerzési illetéket visszatéritését
szeretnék kérni az adéhatdsagrodl, akkor nem marad mas
lehet&ségiik, mint hogy birdsig hagyja jova a szerz6dés
felbontasara vonatkozé egyezségiiket, vagy hozzon a ke-
resetnek helyt adé itéletet. Ez a helyzet akkor is, ha a felek
kozott a szerzGdés felbontdsa vagy érvénytelenségének
elismerése kérdésében nincs is jogvita.

Elalls esetén azonban ez a lehet&ség sem dll fenn. En-
nek alapjan azt mondhatjuk, hogy elallds esetén — az Inytv.
idézett rendelkezéseire figyelemmel — nem allithaté hely-
re az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot.



