Tisztelt Olvaso!

Soron kovetkezé szamunkban ezittal egy olyan kérdést szeretnék kdrbejarni, amely a kordbbi
szamokban érintett témakkal szoros Osszefuggésben van, azoknak adott esetben
kovetkezménye lehet. Minden 6vatossag és eldvigyazatossag ellenére is el6fordulhat ugyanis,
hogy a szerz6dés megsziintetésére vagy felbontasara kerll sor. Leényeges lehet tehat, hogy
ezeket is ismerje a szerzddod fél, tovabba lehetéleg mar szerzodéskotést megeldzden tisztaban

legyen lehetoségeivel.

Alapvetden két csoportra oszthatjuk a szerzédés megsziintetésének és felbontasanak eseteit:

kétoldaltian, azaz egyez6 akaratnyilvanitassal torténd és egyoldala intézkedés utjan torténd.

1. Az elsé esetben a felek kozos megegyezéssel kivannak a szerz6désbdl eredd
kotelezettségeiktdl "megszabadulni". Ennek is két altipusa van: a szerz6dés megsziintetése,
illetve a szerzodés felbontasa. A két altipus kozott, kiillonds jogkovetkezményeiket tekintve,
komoly kiilonbség huizodik. A szerz6dés megszilintetése esetén ugyanis a szerzddés a jovore
nézve szlinik meg, azaz az eddig teljesitettek pénzbeli ellenszolgaltatasat is teljesiteni kell. Ha
pedig gy kerilt sor pénzbeli teljesitésre, hogy ennek ellentételezéseképpen szolgéltatas még
nem tortént, Ugy a pénzbeli szolgaltatas visszajar.

A masodik esetben a szerzddés felbontdsa a szerzédés megkotésének iddpontjara visszamend
hatéllyal szlinteti meg a szerzddést, azaz a teljesitett szolgaltatdsok visszajarnak. Ez utdbbi
esetben a felek tulajdonképpen azt az eredeti allapotot kotelesek visszadllitani, amely a
szerzodeskotés idOpontjat megeldzden fennallt. Természetesen bizonyos szerzddések esetén
nem lehet alkalmazni a szerz6dés felbontdsdnak jogintézményét, hiszen bizonyos esetekben

erre mar nincsen lehetdség.

2. Egyoldali médon is megsziintethetd vagy felbonthatd a szerz6dés, amelyet a jogszabaly
felmondéasnak, illetve elallasnak nevez.

Mivel az elallashoz igen szigoru jogkovetkezmények flizddnek és emellett egyoldalu
jognyilatkozattal megy végbe, a feleket az eléllas joga csak jogszabaly kifejezett rendelkezése
vagy az erre iranyuld szerzOdéses megallapodasuk alapjan illetheti meg. Az eléllési jog
gyakorlasa alapvetéen nincs id6hoz kotve, de a feleknek lehetdségiik van az elallasi
hatariddben megallapodni. Gyakori eset, hogy az adasvételi szerzOdésben a felek kifejezetten

rogzitik, hogy pl. amennyiben a vevd a vételar kifizetésével bizonyos hataridon tal is



késlekedik, vagy pl. az eladd az ingatlan birtokbaadasaval késlekedik egy, a felek altal
meghatarozott hataridén tal, gy az adott félnek lehetdsége van - egyéb jogkdvetkezmények
alkalmazésan tdl - a szerz6dést6l elallni. Az elallasi jogosultsag ilyen konkrét modon torténd
rogzitése a jogvitdk elkeriilése szempontjabol bir komoly jelentdséggel, igy érdemes
alkalmazni. Késobbi jogvitdkat elézhet meg ugyanis, ha a felek leirtdk és alairasukkal
vallaltak, hogy kinek, milyen esetben és mikortol all rendelkezésre ez a jogosultsaga.

A szerzddés megsziinéséhez vezetd masik egyoldalu jogintézmény a felmondés joga. Ez az
egyoldalu jognyilatkozat, ellentétben az elallassal, nem az eredeti allapot helyreallitasat vonja
maga utan, mivel a szerzédést a jovore nézve szlnteti meg. A felmondas - az elallashoz
hasonldan - alapulhat a szerzédéses vagy jogszabalyi rendelkezésen és lehet azonnali hatalyt
vagy meghatarozott idore kikotott. A felmondas jogintézményével, az ingatlanokat érintd

szerzddések koziil leginkabb bérleti szerzOdések esetében talalkozhatunk.

A fent részletezett jogintézmények, amelyek a szerzédés megsziintetését vagy felbontasat
eredményezik alapvetden ¢€s altaldnossagban keriiltek altalam bemutatisra. Természetesen
bizonyos szerzédésnél nem mindegyik alkalmazhato. Ennek eldontése, azaz hogy az adott
szerz6désnél a szerz6dd felek milyen modon sziintethetik meg vagy bonthatjak fel azt, az
adott szerz0dés tipusatol, illetve annak tartalmatol fiigg. Tekintettel azonban arra, hogy a
szerz6dés megkotését kovetden eldre nem vart, eldzmények nélkiili események Iéphetnek fel,
igy érdemes mar a szerzddéskotést megeldzden tisztazni, hogy adott helyzetben mire van
lehetdség és mire nincsen.
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