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A bérleti szerzodés

Hasznalati szerzodeések

A bérlet szerzodés a hasznalati kotelmek alaptipusa, és a Ptk.-ban ez alatt a cim alatt keriil
szabalyozasra a lakasbérlet, haszonbérlet, illetve a haszonkolcson szerzédés is. Mindegyik
szerz6désben kozos, hogy egy dolog hasznalatanak iddleges atengedését szabalyozza, ezért
az esetek tobbségében tartos jogviszonyt valosit meg. Azonban a jogalkoté nem hidba nem
egy fejezet alatt szabalyozza e szerzddéseket, hiszen mindegyiknek megvannak a mindsitd
jegyei, és ebbdl adodoan a sajatos szabalyozasa. Kotelmi alapi hasznalati jog a haszndlati
szerz6dések alapjan akkor jon létre, ha a felek a hasznalatot nem dologi jog (hasznalati jog,
haszonélvezet, szolgalom) alapitasaval biztositjak a jogosult szdmara. A hasznalati szerzodések
a dolog birtoklasara, haszndlatara és - haszonbérlet esetén - a hasznainak szedésére jogositjak a
bérldt, de csak a bérbeadoval szemben, hiszen relativ szerkezetli jogviszonyrdl van sz6. Ezek a
jogviszonyok a fennallasuk alatt a bérbeadoval szemben megalapozzak a jogosult
birtokvédelmi igényét is.

Az emlitett szerzddéseket egymadstol elhatarolni tobbféle szempontbdl lehetséges. A
haszonbérleti szerz8dés targya kotott, csak hasznot hajté dolog, vagy jog lehet. Ez a
gyakorlatban tipikusan term6fold haszonbérbeadésat jelenti, hasznot hajtd jogra pedig példa
lehet a vadaszati jog. Tovabbi elhataroldsi szempont, hogy a bérbeadd a szerzddés keretében
csak a dolog id6leges hasznalatat adja at a szerz6do félnek, vagy hasznainak szedését egyarant.
El6bbinél bérleti, utdbbinal haszonbérleti szerzodésrél beszélhetiink. A haszonkoleson
szerz0dés pedig fogalmilag ingyenes szerzddés, visszterhes alakja nincs, tehat ha dolog
hasznalatanak iddleges atadasara kotnek a felek szerzddést ingyenesen, akkor a haszonkdlcson
szerzOdés szabalyai az iranyadoak.
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Elhatarolasi Bérleti szerzdés Haszonbérleti Haszonkolcson
szempont szerzOdés szerzOdés

targya ingo és ingatlan, hasznot hajté dolog ing6 és ingatlan
valamint jog vagy jog egyarant

egyarant
milyen jogosultsagot | kizarolag hasznalatot hasznalatot, és a kizar6lag hasznalatot
foglal magaban dolog hasznainak
szedését
ellenérték csak visszterhes csak visszterhes csak ingyenes lehet
lehet lehet

A hasznalati kotelmekhez kapcsolodo specidlis jogszabalyok

Ezeknél a szerzédéstipusukndl is meg kell emliteniink a kiilon jogszabalyokat, melyek
elsddlegesnek mindsiilnek a szerzédések szempontjabol, és a Polgari Torvénykonyv csak
hattérjogszabalyként alkalmazando. Igy a lakasbérleti szerz6désnél a lakasok és helyiségek
bérletérd szolo 1993. évi LXXVIIL torvény (Ltv.), a haszonbérletnél a mezdgazdasagi foldek
¢s az erddk bérlete és haszonbérletérdl szolo 2009. évi XXXVII. torvény az erddrdl, az erdd
védelmérdl és az erdogazdalkodasrol, 2013. évi CXXII. torvény a mezd- €és erdogazdasagi
foldek forgalmardl bir jelentdséggel. Részletes szabalyozasuk a rajuk vonatkozo specifikus
tarsadalmi és gazdasagpolitikai igényeknek megfelelden keriilt megfogalmazasra.

A bérleti szerzodés targya

A Ptk. a bérleti szerz6dés alapjan a feleket terheld fokotelezettségeket hatdrozza meg akként,
hogy a bérbeadé koteles meghatarozott dolgot idélegesen a bérlé hasznalataba adni vagy
hasznalati jogot a bérlé részére idolegesen atengedni, a bérlé pedig ellenszolgaltatasként
koteles bért fizetni.! A Ptk. a bérleti szerzddés lehetséges kozvetett targyat kiterjeszti a
dolgokon tul a jogok gyakorldsanak atengedésére is: jog iddleges atengedése is bérleti
szerzOdésnek mindsiil. Ilyen jog példaul a vadaszati és a halaszati jog. Haszndlati vagy

L Ptk. 6:331. § (1)
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haszonélvezeti jog gyakorlasanak atengedése tovabba, ha ezt a hasznalati illetéleg
haszonélvezeti jog alapjat képezo rendelkezések nem zarjak ki, akkor lehetséges. A hasznalati
szerzédések szabalyozéasa azonban a dolgok bérbeadasara lett modellezve.

A bérleti szerzodés létrejotte

A bérleti szerzédés is akkor jon létre, ha a felek a szerzodés lényeges elemeiben
megaillapodtak.>? A bérleti szerzédés lényeges elemei a bérlet kozvetett targya, az
ellenszolgaltatas nyujtasara iranyuld kotelezettség, a bérleti dij meghatarozasa, és a
hasznalat atengedése. Ha a szerzodés létrejott, de a felek az ellenszolgaltatds mértékét nem
hataroztak meg egyértelmiien, vagy ellenszolgaltatasként piaci arat kotottek ki, a teljesitési
helynek megfeleld piacon a teljesitési idében kialakult kozéparat kell megfizetni.> Amennyiben
a felek valamelyik elemben nem allapodtak meg, akkor szerz6dés nem jott 1étre, és a jogalap
nélkiili gazdagodds szabalyai alapjan van Ichetéség a megbomlott érdekegyensuly
helyreallitasara.

A haszndlat fejében nyujtott ellenszolgaltatds jellemzden bérleti dij, tehat pénzszolgaltatas,
azonban a Ptk. szabdlyai nem zarjak ki, hogy az ellenszolgaltatast a felek mas szolgaltatas
nyujtasaban hatarozzak meg.*

A szerzodés targyanak kozvetlen targya a dolog birtokanak és hasznalatanak iddleges
atengedése. A bérbeado igy ing6 €s ingatlan dolog bérbeadasa esetén is akkor teljesiti a bérleti
szerz6désbol fakado alapvetd kotelezettségét, ha a dolog birtokat a bérlére atruhazza.® Ha a
bérl6 a birtok atruhdzasaval nem keriil abba a helyzetbe, hogy a hasznalatot gyakorolja, akkor
jogszavatossagi jogokkal €élhet a bérbeaddval szemben, vagy pedig a bérbead6 késedelembe
eséseérdl beszélhetiink. A birtokbavétellel kapcsolatban a bérlének is megjelenik egy
kotelezettsége, méghozza a dolog birtokanak atvétele. Ha ennek a kotelezettségének a bérld

2 Ptk. 6:63. §

3 Ptk. 6:63. § (3)

4 BH1995. 718. 1. Ingatlan bérleti dija nemcsak pénzben, hanem pl. az épiilet allagat fenntartd vagy javito,
természetbeni munkavégzéssel teljesithetd szolgaltatasban is meghatarozhat6.

> BH2006. 332.
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nem tesz eleget, atvételi késedelembe esik.® Ez a kotelezettség azonban csakis az atvételre, igy
a birtokba Iépésre vonatkozik, ugyanis a bérlének a dolog haszndlata csak joga, de nem
kotelezettsége. Ha bérbe veszek egy lakokocsit, a tulajdonos nem kotelezhet arra, hogy azt
feltétleniil hasznaljam, akar az egész bérlet ideje alatt parkolhatok vele a telkemen.

A bérbeado kellék- és jogszavatossdga

A bérleti szerzodés teljes idotartama alatt a bérbeado szavatossaggal tartozik azért, hogy
a bérlé a dolgot rendeltetésszeriien hasznalni tudja.” A bérbeado szavatossaga a bérleti
szerz6dés teljes idotartamara kiterjed, tekintettel arra, hogy a bérbead6 szolgaltatdsa nemcsak
a dolog atadasat, hanem a rendeltetésszerli hasznalat tlirését, és annak biztositasat is magaban
foglalja. Ahhoz, hogy a bérelt dolog folyamatosan alkalmas legyen a rendeltetésszeri
hasznalatra egyrészt a bérbeado altal az ellendrzés soran feltart hibak, hianyok kijavitasat,
poétlasat jelenti, valamint szavatol azért, hogy a bérlét e jogaban jogellenes magatartasaval ne
akadalyozza. Fontos, hogy a rendeltetésszerii hasznalat biztositasahoz — ha a felek ezt a
szerz6désben nem kototték ki — a bérlo altal folytatni kivant tevékenység végzéshez sziikséges
engedélyek beszerzése nem tartozik hozza, tehat nem vonja maga utan a bérbeadd szavatosi
felel6sségét.® A bérbeado kellék- és jogszavatossaga objektiv helytallasi kdtelezettséget jelent,
mig a bérbeadd szerzddésszegésbdl eredd kartéritési felelosségére a szerzOdésszegésért valo
felelosség altalanos szabalyai iranyadok. A kellékszavatossag csak dolog bérbeadasa esetén
terheli a bérbeadot. Jogok gyakorlasanak az dtengedésére a kellékszavatossagi szabalyok nem
értelmezhetdk, és a Ptk. rendelkezései alapjan nem is alkalmazandok.

A Dbérbeadd szavatossagara az altalanos szavatossagi szabalyok azzal az eltéréssel
alkalmazandok, hogy a kellékszavatossagi jogok korében a bérlo a dolog kicserélését nem
kovetelheti, és a bérleti jogviszony esetében a kellékszavatossagi és jogszavatossagi
szabalyok korében meghatarozott feltételek fennallasa esetén a bérlot nem az elallas,
hanem a felmondas joga illeti meg. Az altalanos szabalyoktol vald eltérés a szerzodés
jellegébdl fakad. A bérbeaddnak a legtébb esetben nincsen tobb olyan dolga, amelyet bérbe

6 BH1994. 597.
7 Ptk. 6:332. § (1)
8 EBH2008. 1869., BH1993. 48.
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tudna adni a bérlonek, és ez nem is varhato el téle. Elallast pedig azért nem lehet alkalmazni,
mert a bérleti szerz6dés irreverzibilis szolgaltatds, hiszen a bérld altali hasznélatot nem lehet
nem megtorténté tenni, ezért csak felmondasnak lehet helye a felek kozott.

A bérlo kotelezettségei és jogai a haszndlattal osszefiiggésben

”or

A bérlé altali hasznalatnak a dolog rendeltetésével kell 6sszhangban lennie — kivéve, ha a
felek a megallapodasban ezt masként hatdroztak meg. ° A hasznélat rendeltetésszeriiségének
megitélése soran a kozfelfogast kell iranyadonak tekinteni. Amennyiben a bérlé a hasznalat
jogat ettol eltéréen gyakorolja, akkor szerzédésszegést kovet el, és a szerzddésszegésre
vonatkoz6 altalanos szabalyok szerint felel annak a karnak a megtéritéséért, amely a
rendeltetésellenes vagy szerzddésellenes haszndlat kovetkezménye.

A bérl6 akként szerezhet tudomast a bérlemény nem rendeltetésszerii hasznalatarol, hogy a Ptk.
a bérbeadénak ellendrzési jogot biztosit.”® E jogok gyakorldsa azonban nem lehet
visszaélésszerii; az ellendrzésre csak olyan idében és modon keriilhet sor, hogy az a bérld
sziikségtelen zavardsaval ne jarjon. Ha az ellendrzés sordn a bérbeadd tudomast szerez arrdl,
hogy a hasznélat nem rendeltetésszert, akkor a szerz0désszegésre irdnyado altalanos szabalyok
szerint kovetelheti a rendeltetésellenes vagy szerzddésellenes hasznalat megsziintetését. Ha
ennek a bérlé nem tesz eleget, és a bérlének mar nem 4ll érdekében a szerz6dés fenntartésa,
akkor a szerzodést felmondhatja. Ez a felmondas azonnali hatallyal fog birni.

A jogalkot6 rendelkezik még a jogosulatlan atalakitasrol, amikor a bérld a dolgot a bérbeado
engedélye nélkiil atalakitja. Ekkor a bérbeadd felszolitasara koteles az eredeti allapotot
helyreallitani.!! A jogosulatlan 4talakitas csak akkor alapozza meg a bérbeadé felmondasi jogat,
ha ez a szerzddésbol kovetkezik, vagy ha egyébként ezaltal rendeltetésellenessé valik a
hasznalat.

9 Ptk. 6:333. (1)
10 ptk. 6:333. § (2)
11 BH1993. 49.
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A Ptk. altalanos szabalyként mondja ki, hogy a bérbeadé hozzajaruliasa nélkiil a bérelt
dolgot a bérlé nem adhatja albérletbe, és annak hasznalatat mas jogcimen sem engedheti
at harmadik személyeknek a bérbeado6 engedélye nélkiil. A bérbeadd engedélyének hianya
onmagaban nem ¢rinti a bérld altal harmadik személlyel kotott szerzodés 1étrejottét vagy
érvényességét, hanem a bérld szerzodésszegését valositja meg €s ezaltal a bérleti szerzddés
bérbeado altali azonnali hatdlyu felmondasat és - ha annak feltételei egyébként teljesiilnek -
kartéritési igényét alapozza meg.

A bérlé a dolgot fészabaly szerint mas hasznalataba csak a bérbeadd engedélyével adhatja.
Logikus is a szabalyozas, hiszen a bérbeadd egy olyan személynek adja at - legtobb esetben - a
tulajdonaban all6 dolgat, akiben megbizhatott, vagy akinek erre valo jogosultsagat ellndrizte.
Példaul egy gépjarmi bérbeadasanal koteles ellendrizni, hogy van-e a bérlének érvényes
vezetdi engedélye. Ha a bérld a dolgot a bérbeadd engedélyével mas hasznalataba adta, annak
esetben, ha a hasznalat atengedése jogellenesen tortént.!? Hiszen ebben az esetben felel minden
olyan karérté, amelyek a hasznalat jogellenes atengedésének hianyaban nem kovetkeztek volna

be.

A fenntartassal jaro koltségek viselése

A koltségek viselését a szerz8dés céljabol kiindulva osztja meg a jogalkotd. Azokat a
koltségeket, amelyek a mindennapi hasznalattal szorosan Osszefiiggnek a bérldre telepiti,
amelyek pedig hosszutavl fenntartasahoz, karbantartasdhoz sziikségesek, a bérbeadora telepiti,
ki rendszerint egyben a dolog tulajdonosa is. Igy a dolog fenntartasaval és a szerzédésszerii
hasznalatra vald alkalmassaganak biztositasaval kapcsolatos koltségek ¢€s a dologgal
kapcsolatos terhek (pl. adok) a bérbeadot terhelik. Osszeségében elmondhato, hogy a dolog
fenntartasaval jaré kisebb kiadasokat telepiti a bérlére.’® E rendelkezésektél a felek

12 ptk. 6:334. § (2)
13 ptk. 6:335. § (1)
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eltérhetnek és a koltségviselés szabdlyait a szerzodéslikben a szerzodési szabadsag altalanos
korlatai kozott szabadon allapithatjadk meg.**

A bérbead¢ a sziikséges munkalatok elvégzését észlelheti az ellendrzése soran, de alapulhat a
bérld értesitési kotelezettségén is. Ugyanis ha olyan munka vélik sziikségessé, amelyet a
bérbeadd elvégezni koteles, akkor a bérld errdl koteles Ot értesiteni, hiszen anélkiil, hogy nincs
tudomasa rola, nehezen kivitelezhetd. A masik kotelezettsége a bérlének ezzel 6sszefiiggésben,
hogy tlirni koteles, hogy a bérbeadd a sziikséges munkéalatokat elvégezze. Miutan mindkét
esetben kotelezettségrol beszEliink, elmaradasa jogkdvetkezménnyel jarhat. Ha a bérbead6 a
sziikséges munkakat nem végzi el, akkor a bérlé annak megtéritését kovetelheti, kivéve akkor,
ha elobb emlitett valamely kotelezettségének nem tett eleget. Ebben az esetben elesik a

rrrrrr

munkalatokat elvégezze.

A dologra forditott, egyébként a bérbeadot terheld koltségek megtéritése iranti igény a bérlot
csak akkor illeti meg, ha a bérbeadonak azok elvégzésére lehetdsége volt, de ennek ellenére ezt
nem tette meg.°

A bérleti dij megfizetése

A bérleti dij megfizetése a bérlo fokotelezettsége. A bérleti dijat a felek a szerzdédésben
allapitjak meg. A bérleti jogviszonyokban a hasznalat ellenértéke altalaban pénzszolgaltatas, €s
a szabalyozas is ebbdl indul ki, de ez nem kizardlagos. Az ellenszolgaltatast a bérld barmilyen
mas szolgaltatas nyljtasaval is vallalhatja.

Ha a felek masként nem allapodnak meg, akkor a bérleti dijat idoszakonként, elore kell
megfizetni.’® Rendelkezni kellett arrél az esetrdl, hogy mi lesz a bérleti dijjal, ha a bérld nincs
abban a helyzetben, hogy a dolgot szerzddésszeriien hasznalni tudja. A dijfizetési
kotelezettsége attol fiigg, hogy kinek az érdekkorében meriill fel a hasznalatot

14 BH1978. 532., EBH2004. 1028.
15 Ptk. 6:335. § (2)-(4)
16 Ptk. 6:336. § (1)
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megakadalyozo tényezo. Ha a bérlo érdekkdore, akkor természetesen fizetnie kell tovabbra is a
bérleti dijat. (példaul 1abtorés miatt hosszabb idére korhazba keriil) Ha viszont a bérbeadd
érdekkorében bekovetkezett akadaly miatt nem lehet hasznalni a dolgot, akkor a bérld bérleti
dij megfizetése alol arra az idoszakra, amikor ebbdl kifolyolag nem tudta hasznalni a dolgot,
mentesiil (példaul meghibasodik a bérbe adott gépjarmii, és hosszabb ideig nem érkezik meg
az alkatrész). Azt, hogy a hasznalatot korlatozé ok a bérlé érdekkorén kiviil all-e vagy sem,
objektiv kritériumok alapjan kell megéllapitani. Abban az esetben, ha a bérlé a bérbeado
érdekkorébe tartozo, vagy mindkét fél érdekkorén kiviil esé okbol nem hasznalhatja a dolgot, a
bérbeadot a bérleti dij a hasznalat akadalyoztatdsanak idGtartamara nem illeti meg. A bérlet
idétartamahoz vagy a szerz6dés céljahoz képest jelentéktelen haszndlatkiesés altalaban nem
mentesiti a bérldt a bérfizetési kotelezettsége alol.

A bérbeado zdlogjoga

A bérbeaddt ez a zalogjog csak ingatlan bérbeadasa esetén illeti meg, és a zalogjog csak a
bérlé tulajdonat képezo, a bérleménybe bevitt dolgokra terjed ki.l” A szabalyozas torvény
erejénél fogva biztosit zadlogjogot a bérbeado javara a bérldnek a bérleménybe bevitt dolgain.
A zalogjog nem csak a bérleti dij erejéig biztositja a bérbeadot, hanem annak késedelmi kamata
¢€s egy¢eb jarulékai is ide tartozhatnak. De ide kell sorolni a bérld altal fizetendd koziizemi
szémlatartozasokat, illetve a bérlettel szorosan Gsszefiiggd kiadasokat egyarant. A torvényes
zélogjog nem szolgal fedezetiil a bérbeaddnak a bérlével szembeni kartéritési vagy egyéb
igényére. A bérbeadot megilletd zéalogjog természeténél fogva kézizédlog, ezért csak addig
érvényesiil, amig a zalogtargyak a bérlemény teriiletén vagy ahhoz tartoz6 helyen vannak. Ezt
a Ptk. szabalyai is megerdsitik, hiszen kimondja, hogy ha a bérlé jogosulatlanul elszéllitja a
dologt, és a bérbeadd visszaszéllitja, akkor a zilogjog feléled.’® Ha a dolgokat a bérlé vagy
harmadik személy elszéllitotta, azok visszaszallitasaval keriil csak a bérbeadd Ujra abba a
helyzetbe, hogy zalogjogat érvényesitse. Egyébként a bérbeadd torvényi zalogjoganak a

17 Ptk. 6:337. § (1)
18 Ptk. 6:337. § (4)
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tartalmara, megsziinésére és érvényesitésére is a zalogjog altalanos szabalyait kell alkalmazni,
ideértve a kielégitési elsobbségre és a zalogjogok rangsorara vonatkozo szabalyokat is.

Amennyiben a bérld akar a zalogjoggal, akar a annak terjedelmével nem ért egyet, akkor
kifogasolhatja. Ebben az esetben a bérbeaddnak nyolc napon beliil birdsaghoz kell fordulnia,
és érvényesitenie kell zalogjogat, maskiilonben zalogjoga megsziinik.®

A bérleti szerzodés idotartama

A bérleti szerz6dés létrejohet hatarozott vagy hatarozatlan idotartamra. Ha hatarozott
id6re kotott bérlti szerz6désnél a bérleti id6 lejarta utan a bérld a dolgot tovabb hasznalja, és ez
ellen a bérbeadd tizendt napos jogvesztd hataridén beliil nem tiltakozik, a hatarozott idére kotott
bérlet hatarozatlan idétartamuva alakul at.%°

Ha a dolog elpusztul, akkor a bérbeadé nem koteles azt helyreallitani, igy az a bérleti jogviszony
megsziinését eredményezi, fliggetleniil attol, hogy a bérlet hatdrozott vagy hatarozatlan
id6tartamra jott 1étre. A bérleti szerz6dés ugyanis nem terjed ki a dolog helyébe 1épd mas
dologra.

A bérleti szerzodés felmonddsa

A felmondas szempontjabdl is jelentosége van annak, hogy a felek a szerzédést hatarozott
vagy hatarozatlan idétartamra kototték-e, mert hatarozott idore kotott szerzodést rendes
felmondassal felmondani nem lehet, csakis szerzddésszegésre torténd hivatkozassal. A
hatarozatlan idére kotott bérleti szerzOdést viszont barmelyik fél rendes felmondassal
megsziintetheti. A Ptk. szabalyai egyrészt rogzitik a felmondas kozlésének a hataridejét,
masrészt pedig a bérleti szerzédés megsziinésének az idépontjat. Ha a felek a hatarozatlan
iddre 1étesitett bérleti szerzédésben

19 ptk. 6:337. § (3)
20 ptk. 6:338. § (2)
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- a bérleti dijat napi 0sszegben hataroztak meg, a bérleti szerz6dés rendes felmondassal
masnapra;

- ha heti bérleti dijat hataroztak meg, a hét végére, legkésobb a targyhét elsé napjan valo
kozléssel;

- hahavi bérleti dijat hataroztak meg, a honap végére, legkésobb a targyhdnap tizenotdodik
napjaig valo kozléssel;

- ha pedig hosszabb iddszakra vetitve hatdroztdk meg a bérleti dijat, legkésdbb a
targyidoszak lejartdt megel6z6 harmincadik napig valé kozléssel mondhato fel
jogszeriien.?!

A Ptk. tehat a szerz6dés megsziinésének id6pontjat hatdrozza meg, nem pedig a felmondas
idépontjat, meghatdrozott felmondasi idével.

Emlitettiik, hogy a hatdrozott idejli szerz6dés a hatarozott id9 eltelte el6tt rendes felmondéssal
f6szabaly szerint nem mondhat6 fel. Vannak azonban olyan — jogszabalyban meghatéarozott —
esetek, amikor a hatdrozott idejli szerz6dés is felmondhat6 1d6 eldtt (példaul a bérld 6rokosei
altal). Ezért a Ptk. biztositja olyan helyzetekben is a rendes felmondas jogat, amely egyébként
a hatarozott jogviszonyra tekintettel nem lehetséges.?? Ekkor a felmondasnak a hénap 15.
napjaig kell megérkeznie, és a honap végén szlinik meg a szerzédés.

A felek a szerzddésben a torvényi felmondasi idonél hosszabb vagy rovidebb felmondasi idédben
1s megallapodhatnak, a Ptk. rendelkezései az eltérés lehetdségét nem zarjak ki.

A bérleti jogviszonyt, mivel sem bérbeadoi, sem bérléi oldalon nem személyhez kotott
jogviszony, nem sziinteti meg a bérl6 vagy a bérbeado halala. A bérlé 6rokosei szamara a Ptk.
hatarozott idejii jogviszony esetén is biztositja a rendes felmondas lehetdségét a térvényben
meghatarozott szigort hataridén beliil,?® hiszen ésszeriitlen lenne éket olyan dolog birtokban
tartasdra és hasznalatara, tovabba ennek fejében ellenszolgaltatas nyujtasara, amelyre nincs
sziikségiik. Természetesen ez csak egy jogosultsag, ha szeretnék tovabb folytatni a bérletet,
annak semmilyen akadalya nincs.

2L ptk. 6:339. § (1)
2 ptk. 6:339. § (2)
2 ptk. 6:339. § (4)
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A ,, Kauf bricht nicht die Miete” elve — a vétel nem bont bérletet

A tulajdonos rendelkezési jogabol fakad, hogy tulajdonaban all6 dolgot eladhatja, és ebben a
bérleti szerzédés sem lehet akadalyozo tényezd. Ezért a bérld kotelezettsége, hogy koteles
megengedni annak, aki a dolgot meg kivanja venni, azt megfelel6 idében és modon
megtekinthesse. Amennyiben ez a személy a dolgot késébb megvasarolja, és 6 lesz a dolog 1j
tulajdonosa, akkor a bérld érdekeit tartja szem el6tt a jogalkotd, és , a ,,Kauf bricht nicht die
Miete” elvet kovetve, kotelezi a bérelt dolog tulajdonjogét atruhazas Gtjan megszerzd személyt
a bérleti jogviszony fenntartdsara. A dolog tulajdonjogat atruhazassal megszerzé személy
bérbeadoi pozicioba 1€p be a bérleti szerzodésbe, igy a vétel nem bont bérletet elv érvényesiil.

Viszont abban az esetben, ha a bérld a a bérleti viszony fennalldsa vagy lényeges feltételei
tekintetében megtévesztette az 0j tulajdonost, akkor nem indokolt a bérlé védelme. Ebben az
esetbena Ptk. biztositja a bérbe adott tulajdonjogat atruhazassal megszerzo fél szamara a bérleti
jogviszony felmondasanak jogat. Tehat ekkor nem érvényesiil a ,,Kauf bricht nicht die Miete”
elve, a bérld megtévesztd magatartasara tekintettel az 0 tulajdonos attorheti azt.

A bérleti szerz6dés megsziinése - barmely okbol is kovetkezett be - megsziinteti a bérld
jogosultsagat a bérelt dolog birtoklasara és hasznalatara. Innent6l kezdve a bérl6 jogalap nélkiil
van a dolog birtokéaban, igy kételes a bérbeadonak a dolgot visszaadni.?

Ha azonban a bérbeaddval szemben a bérleti jogviszonybol fakadd kovetelései vannak, a dolgot
a hasznalat joga nélkiil visszatarthatja (ius retentionis). Ha a volt bérlé a dolgot jogosulatlanul
tovabbra is birtokban tartja, a volt bérbead6d annak visszaszerzése érdekében birtokvédelmi
eszkozokkel Iéphet fel. A dolgot jogosulatlanul visszatartd volt bérld a jogosulatlan visszatartés
idejére a szerzédésben kikotott bérleti dijat megfizetni rendeli.?® A bérbeadd az ezt meghalado
koveteléseit kartéritési vagy jogalap nélkiili gazdagodas visszatéritésére iranyulo koveteléssel
érvényesitheti. A bérld kartéritési feleléssége a bérbe vett dolog jogosulatlan visszatartdsa
esetén szigorubb, mint amely 6t az altalanos feleldsségi szabalyok alapjan terhelné, mert csak
annak bizonyitasaval mentesiilhet, hogy a kar a dolog visszaadasa esetén is bekovetkezett volna.

24 ptk. 6:341. § (1)
2% pk. 6:341. § (3)
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A dolog visszaadéasa iranti kotelezettség torvényi rendelkezésbdl (a dolog jogosulatlan
birtoklasabol) fakad, és nem a bérleti szerzodés alapjan kotelezi a volt bérlot. Felelossége ezért
egyébként nem a szerzodésszegésért valo felelosség, hanem a szerzddésen kiviili kartéritési
felel0sség szabalyai szerint alakul.

A bérlé mindazt, amit a sajat koltségén a dologra felszerelt, a dolog épségének sérelme nélkiil
elszallithatja (ius tollendi).?® Ez a jog egyébként a jogalapnélkiili birtoklot is megilleti a
jogszabadly alapjan.

Ellen6rzo kérdések:

1. Mely szerzddések sorolhatok a hasznalati szerzodések kozé?

Mi a bérleti szerzédés fogalma?

Lehet-e a bérleti szerz6dés ingyenes?

Miben kiilonbozik a bérleti szerzédés a haszonkdlesontdl?

Miben kiilonbozik a bérleti szerzddés a haszonbérlettdl?

A bérleti szerzddés iddtartama alatt mire vallal a bérbeadd kotelezettséget?

Mi van abban az esetben, ha a bérld a szerzédésben megjeldlt iddpontban nem veszi 4t

a bérlet targyat?

Van — e hasznalati kotelezettsége a bérlének a bérleményre?

Az altalanos szabdlyokhoz képest miben tér el bérleti szerz6dés esetén a

kellékszavatossagra vonatkozo igényérvényesités?

10. Mi a bérld fokotelezettsége?

11. Mit jelent a bérbeado ellendrzési joga?

12. Kinek biztosit a jogszabaly torvényes zalogjogot bérleti szerzodés esetén, és mire terjed
ki?

13. Amennyiben a bérleti szerzddés targya eladasra keriil, megsziinteti — e a bérleti
szerzddést?

14. Van — olyan eset, amikor hatarozott idejli bérleti szerzddést rendes felmondassal
felmondat6? Ha igen, melyik ez az eset, és kit illet meg?

No O AW

© o

2 ptk. 6:341. § (4)
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15. Hatarozatlan idejii szerzédés esetén mibdl indul ki a jogalkotd a szerzddés megsziinési
id6épontjanak meghatarozasakor?

16. A felek bérleti szerzodést kotottek egy utanfutora, €s a bérleti dijat hetidijban hataroztak
meg. A bérlé szombaton felmondja a szerzddést. Hany napra ra fog megsziinni a felek
kozott a szerzédés?

17. Mit jelent az elvitel joga bérleti szerz0désnél?

18. Mi lesz a jogi sorsa a bérleti szerzddésnek, ha a bérelt dolog elpusztul?

19. A bérleti szerzodés fennallasa alatt a bérl6 mely idészakra nem koteles bérleti dijat
fizetni?

20. Tovabbadhatja — e a bérld a bérleti szerzddés targyat a bérbeadd hozzéjarulasa nélkiil?

BENKE JOZSEF — NOCHTA TIBOR: Magyar polgari jog Koételmi jog II., Dialog Campus Kiado,
Budapest-Pécs, 2018

FUGLINSZKY ADAM — TOKEY BALAZS: Szerzédési jog — Kiilonds rész, ELTE Eotvos Kiado,
Budapest, 2018.

VEKAS LAJIOS-GARDOS PETER: Kommentar a Polgari Torvénykonyvrol szo616 torvényhez
www.uj.jogtar.hu

Jelen tananyag a Szegedi Tudomanyegyetemen késziilt az Eurdpai Unid tamogatdsaval. A tananyag
elkészitését az EFOP-3.6.2-16-2017-00007 azonositd szamu, Az intelligens, fenntarthatd és inkluziv
tarsadalom fejlesztésének aspektusai: tarsadalmi, technoldgiai, innovacids haldzatok a foglalkoztatasban
és a digitalis gazdasagban cim(i projekt tdmogatta. A projekt az Eurépai Unié tdmogatdsaval, az Eurdpai
Szocialis Alap és Magyarorszag koltségvetése tarsfinanszirozasaban valdsul meg.

e
SZECHENY!I @

14

Szegedi Tudomanyegyetem

Cim: 6720 Szeged, Dugonics tér 13. : Eurépai Unié s

www.u-szeged.hu '}[:}[11"\[1 1 Eurépai Szocialis : *"

www.szechenyi2020.hu - L Al P Ao
Wm@ ap

MAGYARORSZAG - -
KORMANYA BEFEKTETES A JOVOBE


http://www.uj.jogtar.hu/

