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A lakasbérleti szerzodés

A lakésokra és nem lakas céljara szolgald helyiségekre alapitott bérleti jogviszonyok kiilonos
szabalyozasat a Ptk. rendelkezéseihez képest lex specialisnak mindsiilo kiilon jogszabdly, a
Lakastorvény® nyujtja. A Ptk. bérletre és lakasbérletre vonatkozé rendelkezései ennek a kiilonos
szabalyozasnak a hattérjogat biztositjak, és annyiban érvényesiilnek, amennyiben a kiilonos
szabalyozas eltéréen nem rendelkezik. Tehat ha a bérleti szerzddés targya lakds, akkor
elsddlegesen alkalmazand6 jogszabaly a lakastorvény lesz. A lakasbérleti jogviszony kiilonos
szabalyozasa - a lakdsbérlet tarsadalmi szerepére ¢és jelentOségére tekintettel - elsdsorban
bérlévédelmi szempontokat érvényesit. A Ptk.-nak a lakasbérletre vonatkozo szabdlyai is
diszpozitiv normak, igy a felek a szerzddési szabadsag altalanos korlatai kozott azoktol
szabadon eltérhetnek. A Lakas torvény rendelkezései azonban koégensek, kivéve azokat,
amelyeknél a torvény kimondja az eltérés lehetOségét.

A lakasbérlet targya

A lakasbérleti szerzodés kozvetett targya lakas, vagy nem lakas céljara szolgalo helyiség.
A Ptk. nem hatarozza meg a lakas fogalmat, a Lakastorvény azonban ad meghatarozast arra
nézve, hogy mit értiink lakas alatt. E szerint lakas, az olyan 0sszefiiggd helyiségcsoport, amely
helyiségei, kozmivesitettsége, melegviz ellatdsa ¢és flitési modja alapjan valamely
komfortfokozatba  besorolhat6.? Négy komfortfokozatot lehet megkiilonbdztetni:
osszkomfortos, komfortos, fél komfortos, komfort nélkiili.®

A lakds fogalma kapcsan az Illeték tdrvény* is tartalmaz 6nalldé definiciot, mely szerint
lakastulajdon: lakds céljara létesitett és az ingatlan-nyilvantartasban lakoéhaz vagy lakas
megnevezéssel nyilvantartott vagy ilyenként feltlintetésre vard ingatlan a hozza tartozd

L A lakasok, és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol szol6 1993. évi
LXXVIIL. torvény

2 Lakés torvény. 91./A §. 1.

3 Lakas torvény. 91./A §. 2.-5.

4 Az illetékekrdl szo616 1990. évi XCIIL. torvény 102. § )
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foldrészlettel. (...) Nem mindsiil lakdstulajdonnak a lakoépiilethez tartozo foldrészleten
1étesitett, a lakas rendeltetésszerti hasznalatdhoz nem sziikséges helyiség még akkor sem, ha az
a lakoépiilettel egybeépiilt (gardzs, mithely, tizlet, gazdasagi épiilet stb.), tovabba az ingatlan-
nyilvantartdsban lakohazként (lakasként) nyilvantartott olyan épiilet, amelyet az
illetékkotelezettség keletkezését megelézen mar legaldbb 5 éve mds célra hasznositanak.®

A lakasbérlet szempontjabol a Lakastorvény altal adott meghatarozott fogalom lesz az irdnyado.

Nem lakas céljara szolgalo helyiség az, amely kizarolag gazdasagi célra szolgal, tehat nem
emberi sziikségleteket elégit ki.

A lakésbérlet kozvetett targyanak a pontos meghatarozasa azért fontos, mert csak igy tudjuk
megvizsgalni, hogy a bérbeadd a bérlemény targyat rendeltetésszerti hasznalatra alkalmas
allapotban adta —e at, illetve hogy a bérlet ideje alatt miért kell szavatolnia.

A szerz6dés kozvetlen tirgya maga a szolgaltatas, amire a szerz6dés iranyul, tehat a
bérlemény hasznalatanak idéleges atengedése a bérlé részére.

Alakszeriiségi kovetelmény

A lakasbérleti szerz6dés 1étrejottéhez a Ptk. nem ir eld alakszeriiséget, a Lakas torvény
azonban a lakasbérleti szerzédés érvényességét irasbeli alakszeriiséghez koti® A Ptk.
kotelem 4ltalanos szabdlyai szerint azonban a lakésbérleti szerz6désekre is alkalmazand6 a
teljesités konvalidald hatdlyat kimondo szabély, amely szerint a teljesités elfogadasaval az
alakisag megsértésével kotott szerz8dés a teljesitett rész erejéig érvényessé valik.’

5 1tv. 102. § (1) £)
6 Lakas torvény. 2.8 (5)
7 Ptk. 6:94.8. (1)
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A bérleti dij biztositéka - kaucio

A gyakorlatban elterjedt megoldas, hogy a bérbeado a bérlétol biztositék adasat koveteli
a szerz6dés megkotésekor. A bérleti dij biztositéka a hétkdznapokban kaucioként elterjedt
Osszeg, amely a bérl6t terheld bérleti dij és koltség fedezetét képezi. Ezt a biztositékot altalaban
néhany havi bérleti dijnak megfelelé dsszegben allapitjak meg a felek. A Ptk. elismeri az ilyen
jellegli biztositéknak a 1étjogosultsagat, de szabalyozast alkot arra az esetre, ha a bérbeado
tulzott mértékli kauciot kérne a bérlétél. Meghataroz egy felsd limitet, amely a havi bérleti dij
Osszegének haromszorosa. Ez nem egy fels6 hatar, hanem azt a kiiszobot jelenti, amelyet
meghaladéan a birdsdg a biztositék mértékét mérsékelheti, ha egyébként az eset 0sszes
koriilményei alapjan azt tulzottnak tartja. Tehat a bérlonek lehetdésége van arra, hogy ha
eltilzottnak tartja a biztositék 0sszegét, ebben az esetben a birdsaghoz forduljon, és kérje a
kauci6 mérséklését. Ebbdl az is kdvetkezik, hogy a harom havi bérleti dijat meg nem halado
mértéki biztositék a birdsag altal nem mérsékelhetd. Amennyiben a bérbeadé indokoltnak tartja
az altala meghatarozott biztositék Osszegét, annak indokoltsagat neki kell alatamasztania. A
jogalkotd a foglald, kotbér, kamat mérséklésének lehetdségénél alkalmaz hasonld szabalyozast,
amikor kimondja, hogy a talzott mértékli kotbért, kamatot, etc. a birosdg mérsékelheti. A
birdsagnak tehat lehetdsége van erre, amennyiben ugy véli, hogy az a bérld altal megfeleléen
bizonyitott, de nem koteles azt mérsékelni.®

A bérbeado fokitelezettsége: a lakas karbantartdsa és felujitisa

A Dbérbeadonak, csakugy, mint dologbérlet esetén, a bérleti szerz6désbol fakado
kotelezettsége, hogy a bérleti jogviszony idétartama alatt a bérelt dolgot szerzéodésszerii
hasznalatra alkalmas allapotban tartsa. Eppen ezért fontos a bérlet targyanak
meghatarozasa, hiszen ekkor tudhatjuk, hogy ahhoz, hogy a Ilakds folyamatosan
rendeltetésszerli hasznalatra alkalmas allapotban legyen, a bérbeadonak milyen munkalatokat
kell elvégeznie. Ahhoz, hogy egy lakds megfeleljen a szerz6dés céljanak, idészakonkénti
karbantartassal érhetd el. A Lakés torvény meghatarozza, hogy egy lakas rendeltetésszerii

8 Ptk. 6:343. §
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hasznalatra akkor alkalmas, ha az épiilet kozponti berendezéseinek a lakasban 1évo részei és a
lakasberendezések iizemképesek.®

A karbantartas sordn sziikséges munkalatokat a kovetkez6 csoportokba Iehet sorolni:

1. Eletveszélyt, rendeltetésszerii hasznalatot 1ényegesen akadalyozo hibak. A bérbeado az
ezeket megsziintetd munkakkal nem varhat az épiilet tervezett karbantartasaig
(felujitasaig), hanem azokat késedelem nélkiil el kell végeznie. A bérld — ha a bérbeado
felszolitasat kovetden — az azonnali beavatkozést végz6 munkalatokat elvégezheti sajat
koltségén, ha a bérbeadd ezt nem teszi meg. Ekkor a koltségeket természetesen
kovetelheti a bérbeadotol, akar egy Osszegben is, ha ez a bérbeadonak méltanytalan
megterhelést nem okoz.°

2. Azonnali munkélatokat nem igényld, altalanos karbantartasi munkdlatok. A bérbeadd
ezeket a kotelezettségeket az ¢épiilet 4ltalanos karbantartdsdval ¢€s feltjitasaval
egyidejtleg kell, hogy teljesitse.

Hogy a bérlé mennyi ideig koteles varni az épiilet karbantartasanak elvégzésére, olyan kérdés,
amelyet a birdsadgnak a felek érdekeinek az Osszemérésével és az eset Osszes koriilményei
alapjan kell megallapitania.

A bérlo tiirési kotelezettsége

A bérlé idészakonként tiirni koteles, hogy a bérbead6 azokat a munkalatokat, amelyek
szilkkségesek a lakas rendeltetésszerii hasznalatanak biztositasahoz, az altalanos
karbantartas soran elvégezhesse, vagy elvégeztesse. Az allagmegovast meghaladd
munkalatok tekintetében azonban mar nem ilyen egyértelmii a brld tiirési kotelezettsége. A Ptk.
a lakasbérlet korében kiilon szabalyozast nyljt ezekre a helyzetekre, torekedve a bérbeadoi és
bérloi érdekek kiegyenlitett érvényesiilésének biztositdsara. Ezek a munkélatok nem csak a
bérbeadd, hanem a bérld érdekeit is egyarant szolgaljak, azonban a bérlé mégsem koteles tlirni
ennek elvégzését. Ha a bérld vagy a vele egyiitt €16 hozzatartozoi szadmara a korszer(sitési

% Lakas torvény. 7. § (2)
10 Lakas torvény. 11.§ (2)
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munkak elvégzése jelentds érdeksérelemmel jarna, 6 annak tiirésére nem kotelezhetd. Azt, hogy
ez az ¢érdeksérelem olyan-e, amelyet a bérlonek el kell-e viselnie vagy sem, az elvégzendd
munkara, az épitészeti kovetkezményekre és a bérld varhat6 kiadasaira tekintettel kell
megallapitani.

A bérl6 csak akkor koteles a korszerusitési munkak tOrésére, ha a bérbeadd 6t arrdl
meghatarozott hataridoben és modon értesitette. A Ptk. biztositja a bérld szamara a jogot, hogy
ilyen esetben a bérleti szerz6dést felmondja, fiiggetleniil att6l, hogy azok elvégzését egyébként
tlirni lenne-e koteles, vagy sem. A felmondast az értesités kézhezvételét kovetd honap utolsd
napjaig kell a bérbeadoval kozdlni. A felmondas joga ebben a helyzetben akkor is megilleti a
bérldt, ha a bérleti jogviszony hatarozott idétartamra jott 1étre. Ha a bérlé elmulasztotta a
felmondasnak a bérbeadoval az értesités kézhezvételét kdvetd honap utolsd napjaig valod
kozlését, ezt kdvetden felmondési jog 6t ezen a jogcimen nem illeti meg. Ha a felmondas
kozlésére ezt kovetden keriil sor, a felmondas joghatds kivaltisara csak a lakasbérleti
szerzédésre irAnyado altalanos szabalyok és a szerzédés rendelkezései szerint lesz alkalmas.!

Ha a felyjitas id6tartama alatt a bérlé a lakast hasznalni nem tudja, akkor a bérbeado koteles
szdmara masik helyen lakhatast biztositani.'? Amennyiben ezt nem teszi, akkor erre az
1d6szakra a bérleti dij természetesen sziinetel, hiszen a bérbeadoi érdekkdrében felmertilt okbol
nem tudja hasznalni az ingatlant.

Koltségek viselése

A Lakas torvény hasonloan rendelkezik a Ptk.-hoz a koltségek viselésérdl (a bérelt dologgal
kapcsolatos kisebb kiadasokat a bérld, a nagyobb, sziikséges kiadasokat a bérbeadd koteles
viselni). Kimondja, hogy a szabaly diszpozitiv, elsdsorban a felek megallapodasa az iranyado.
Ha a felek nem allapodtak meg, akkor a karbantartassal és feltjitassal kapcsolatos koltségek
a bérlot terhelik, mig a cserével és potlassal kapcsolatos koltségek a bérbeadot. A Lakas

1 pek. 6:346. §
121 akas torvény. 18. §
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torvény kiilon rendelkezik arrol, az épiilet feltjitasa, illetdleg a vezetékrendszer meghibasodasa
miatt a lakason beliil sziikséges munkak elvégzésérdl a bérbeado koteles gondoskodni. 3

Az elvitel joga

A szerz6dés megszlinésekor ennél a szerzddésnél is felmeriilhet az elvitel joga, nevezetesen,
hogy melyek azok a berendezési, felszerelési targyak, amelyeket a bérld jogosult elvinni.
Lakasok esetében azokat a berendezéseket, felszereléseket, amelyeket a bérlé kifejezetten
a lakas egyéni igényeihez igazodva szerzett be, és allagsérelem nélkiil elmozdithato, a bérlo
jogosult lenne annak elvitelére. Azonban itt indokolt lehet, hogy a bérbead6 érdekeit vegyiik
figyelembe, és ezeket a bérld ne vigye el, hanem a lakdsban maradhasson. Ezért, ha az a bérl
jogos érdekeit nem sérti, a Ptk. lehet6vé teszi, hogy a bérbeadd ezeket megfeleld ellenérték
fizetése fejében magahoz valtsa. Jelen esetben kartalanitasrol van sz6, hiszen jogszertien ,,vonja
el” a bérbeado a bérld jogat. Ha erre sor keriil, ezeknek a dolgoknak a tulajdonjogat a bérbeado
szerzi meg. A bérbeadonak ez a joga csak azokra a dolgokra terjed ki, amelyek a lakasban
felszerelt targyak, tehat a lakdssal fizikai Osszekottetésben vannak.'* A lakéssal fizikai
Osszekotetéssel nem rendelkezd dolgokra a bérbeadonak ez a joga nem terjed ki akkor sem, ha
azok korabban fizikai 0sszekottetéssel rendelkeztek, de a bérldé mar leszerelte Oket.

A bérlét megillet6 elviteli jogot a felek a szerzddésben korlatozhatjak, vagy ki is zarhatjak. Ez
azonban csak akkor jogszer(i, ha ezt a hatranyt a bérbeadé valamivel kompenzdlja.'® Azt, hogy
a bérbead6 milyen eldnyt kdthet ki a jog kizarasara, nem szabja meg a jogalkoto, azt a felekre
bizza. Ilyen lehet példaul a bérleti dij csokkentése, felmondasi 1d6 meghosszabbitéasa.

13 Lakas torvény. 13. §.
14 Pk, 6:341. § (4)
15 Ptk. 6:345. §
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A lakasbérlet felmondasa

A lakasbérlet felmondasara az altalinos szabalyok iranyadéak®® azzal az eltéréssel, hogy a
honap tizenotodik napjaig kozolt felmondas a kovetkez6 honap utolsé napjan, a honap
tizenotodik napja utan kozolt felmondas pedig csak a kozlést koveté masodik honap utolso
napjan sziinteti meg a lakasbérleti jogviszonyt. Ez azt jelenti, hogy lakéasbérleti szerzddés
esetén a rendes felmondasi id6 biztosan nem révidebb. mint masfél honap. Tehat ha a felmondas
2020. oktdber 15. napjaig megérkezik, akkor november utolsé napjan szlinik meg a szerzodés.
Azonban ha csak oktober 16.-an érkezik meg a felmondas, akkor december utolsé napjan sziinik
meg a szerzOdés. Lakasbérlet felmondasa esetén a megsziinésnek ez az idépontja iranyado,
fliggetleniil attdl, hogy a felek a bérleti dijat milyen iddszakra vetitve hataroztdk meg. A
hatdrozott id6tartam lejarta eldtt gyakorolhatd felmondasi jogot biztositd torvényi
rendelkezések!” a lakasbérleti jogviszony esetében is alkalmazandok azzal, hogy a felmondasi
jog gyakorlasaval a lakasbérleti jogviszony a lakéasbérlet rendes felmondasdra iranyado
szabalyok szerinti iddpontban sziinik meg.*®

Rendkiviili felmondas

A Ptk. a rendkiviili felmondas jogét csak bérbeadoi oldalrdl szabalyozza, ezért ha a bérld
kivanja  szerzddésszegésre hivatkozassal —megsziintetni a lakasbérletet, arra a
kellékszavataossagra €s jogszavatossagra vonatkozoé altalanos szabalyok lesznek az iranyaddak.
bérld magatartasaval megvalositott szerzodésszegésre alapitott rendkiviili felmondas jogat a
Ptk. kiilon rendelkezéssel szabalyozza.

A bérbeadot a felmondasi jog a bérld szerzddésszegése esetén eltérd szabalyok szerint illeti
meg, attdl fliggden, hogy milyen magatartds valositja meg a bérld szerzddésszegését. A
rendkiviili felmondasra okot ad6 koriilmények a bérld két fokotelezettségének megszegésebol
adodhatnak: a bérleti dij megfizetése, valamint a rendeltetésszerli hasznalat.

16 Ptk. 6:399. §
17 ptk. 6:399. § (4), 6:340. § (3), 6:346. § (3)
18 Ptk. 6:347. §
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Ha a bérlé a bérleti dij megfizetésével, vagy mas Kkotelezettsége teljesitésével esik
késedelembe, a bérleti szerzodést a bérbeado az Lakastorvényben foglalt rendelkezések szerint
mondhatja fel.'® Ennek megfeleléen, ha a bérleti dijat a bérlé fizetésre megallapitott iddpontig
nem fizeti meg, a bérbeadd koteles a bérlt a kovetkezményekre torténd figyelmeztetéssel, a
teljesitésre irasban felszolitani. Ha a bérl6 a felszolitasnak nyolc napon beliil nem tesz eleget, a
bérbeadd tovabbi nyolc napon beliil irasban felmondassal élhet azzal, hogy a felmondas az
elmulasztott hatarnapot kdvetd honap, utolsd napjara szélhat €s a felmondési id6 nem lehet
rovidebb tizendt napnal. Miutan lakhatas biztositasarol van sz, a jogalkotd nem engedi meg
ebben az esetben az azonnali hatalyll felmondast bérbeadénak még abban az esetben sem, ha a
bérlé az egyik legfontosabb szerzddéses kotelezettségét nem teljesiti. Mindenképpen ad
minimum 25 napot bérlének, hogy 1) lakhatas utdn nézzen.

Ha a bérlo vagy a vele egyiitt laké személy a bérbeadéval vagy a szomszédokkal szemben
az egyiittélés kovetelményeivel kirivéoan ellentétes magatartast tanisit, vagy a lakast vagy
a ko6z0s hasznélatra szolgald teriiletet nem rendeltetésszerlien vagy nem szerzddésszerlien
hasznalja. Alapesetben szintén nem engedi meg a jogalkotd az azonnali hatalyu felmondast,
hiszen a bérbeado a bérleti szerzodést csak a kovetkezé honap utolsd napjara mondhatja fel és
csak akkor, ha a szerz8désszegd magatartas abbahagyasara irdnyulo felszolitasa eredménytelen
volt, vagy ha a kifogasolt magatartds olyan sulyos, hogy a szerzddés fenntartasa a bérbeadotol
nem varhat6 el. Ilyen esetben a felmondast a tudomasszerzéstdl szamitott nyolc napon beliil
kell kozolni. Ha ezt elmulasztja, akkor kizarolag hatarozatlan idore kotott szerzodés alapjan
¢lhet a felmondas jogaval. Ez a jogsértd magatartas lehet folyamatos is. Ilyenkor, ha a bérlének
a rendkiviili felmondasra okot adé magatartasa folyamatos, akkor a bérbeadd addig, amig a
szerzOdésszegd magatartds folyik, barmikor eszkozoOlheti a rendkiviili felmondast az ide
vonatkozd szabalyok betartdsadval. A nyolc napos hataridé ilyenkor a folyamatos
szerzOdésszegd magatartds megsziinését kovetd nyolc napra vonatkozik.

Amennyiben a rendeletésszerii hasznalatot bérld nem allitja vissza, nem sziinteti meg a jogsértod
magatartast, akkor a bérbeadd — az irasos felszolitas t kovetden — a kovetkezd honap utolsod
napjara felmondhatja a szerzddést. A jogalkoto itt meghataroz egy minimum 15 napos
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felmondasi id6t is, aminek azonban nincs értelme, miutan a felmondasi id6 biztosan tobb lesz
ennél, hiszen az minimum egy honap elébb emlitett szabély alapjan.

Bérlotarsi és tarsbérldi jogviszony esetében a bérldtars, illetdleg a tarsbérlé a masik bérld vagy
a vele egyiitt €16 személy ilyen magatartasa alapjan a birosagtol kérheti a masik bérlotars,
illetdleg tarsbérld lakasbérleti jogviszonyanak a megsziintetését.?® Hiszen a bérldtarsakat
egymassal szemben is megilleti a birtokvédelem a k6z6s birtok szabalyai alapjan.

Ellen6rzo kérdések:

=

Melyik jogszabaly elsddleges a Ptk.-hoz képest lakasbérleti szerzdés esetén?
Mi lehet lakasbérleti szerzodés targya?
Hogyan hatarozhat6 meg a lakés fogalma?
Mi a bérld legfontosabb kotelezettsége?
Mi az a kaucio?
Van-e a kaucionak felsd hatara?
A lakasbérleti szerzodés érvényességéhez sziikség van-e a szerzodés irasba foglalasara?
A lakas mikor alkalmas a rendeltetésszerti hasznalatra?
Mit jelent a bérbeado kellékszavatossaga lakasbérlet esetén?
. Milyen karbantartasi munkalatok kiilonboztethetdek meg lakasbérlet esetén?
. Milyen esetekben lehet rendkiviili felmondassal megsziintetni a lakéasbérletet a bérbeado
részeérdl?
. Milyen esetekben lehet megsziintetni rendkiviili felmondassal a lakéasbérletet a bérld
részérdl?
13. A rendes felmondas mikorra sziinteti meg a lakasbérleti szerz6dést?
14. Eletveszélyt okozé karbantartisi munkalatok esetén mikor koteles a bérbeadd a
munkalatokat elvégezni?
15. Hogyan alakul a koltségviselés a burkolatok cseréje esetén, ha a felek nem allapodtak
meg?
16. Hogyan alakul a koltségviselés a radiator megszerelése esetén, ha a felek a szerz6dében
nem allapodtak meg?
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17. Amennyiben a bérbead6 az azonnali munkalatokat igényld karbantartast nem végzi el,
¢€s a bérld az sajat koltségén elvégzi, mikor kdvetelheti vissza a koltséget a bérbeadotol?

18. Mit jelent a ius tollendi, elvitel joga?

19. Hogyan korlatozza lakasbérlet esetén az elvitel jogat a jogalkotd?

20. Amennyiben a bérbeadé korszertsitést igényld munkalatokat kivan elvégezni a lakéson,
milyen kotelezettségei keletkeznek? Es a bérlé milyen jogosultsaga nyilik meg ebben
az esetben?

Felhasznalt irodalom:

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

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

VEKAS LAJOS-GARDOS PETER: Kommentar a Polgari Torvénykonyvrodl sz616 torvényhez
www.uj.jogtar.hu

Jelen tananyag a Szegedi Tudomanyegyetemen késziilt az Eurdpai Unid tamogatdsdval. 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 tamogatta. A projekt az Eurépai Unié tdmogatdsaval, az Eurdpai
Szocidlis Alap és Magyarorszag koltségvetése tarsfinanszirozasaban valdsul meg.
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