1993. évi LXXVIIL. torvény

a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo
egyes szabalyokrol

Az Orszaggyiilés a lakasok és helyiségek bérletére vonatkozo szabalyok egységesitése, valamint egyszerisitése
érdekében, a lakasokkal vald ésszerlibb, a piaci viszonyokhoz igazodd gazdalkodas jogi feltételeinek megteremtése,
tovabba a bérlakasrendszer ellentmondasainak fokozatos megsziintetése céljabol - a polgari jog alapelveit szem el6tt
tartva, az Onkormanyzatok bérbeadoi jogait erdsitve €s a bérlok méltanyos érdekeinek védelmét érvényesitve - a
kovetkezd torvényt alkotja:

ELSO RESZ
A torvény hatélya

1. § (1) A torvény hatalya kiterjed minden lakasra - ideértve a nyugdijashazban, garzonhdzban, a szobabérlék
hazéaban (a tovabbiakban egyiitt: otthonhaz) 1évo lakast, illetbleg lakrészt és a sziikséglakast is -, tovabba a nem lakas
céljara szolgald helyiségekre.

A Lakastorvény modositasa eleget tesz a 71/2004. (VI. 22.) OGY hatarozat V/8. pontjaban és az ennek
alapjan kiadott 2184/2004. (VII. 21.) Korm. hatarozat 26/c) pontjaban megjeldlt - az 6nkormanyzatok részére
az un. lakasmaffia tevékenység visszaszoritasat, valamint az onkormdnyzatok tulajdonosi joggyakorldsat
segito - részletesebb térvényi szabdlyok kialakitdsara vonatkozo feladatoknak.

Ezen tulmenden, a térvény a Lakastorvény hatdalyba lépése ota eltelt tobb mint 10 év alatt bekévetkezett
tarsadalmi-gazdasagi valtozdsokhoz igazodo és ebbdl adodoan nem csak az onkormdanyzati lakdsokra
iranyado uj szabalyokat, valamint egyes rendelkezések idejétmultta valisa miatt sziikséges tovabbi
modositasokat illetve hatalyon kiviil helyezo rendelkezéseket is tartalmazza.

(2) Ha a felek masként nem allapodtak meg, e torvény rendelkezéseit a kiilallam tulajdondban 1év6 lakasra €s nem
lakas céljara szolgalo helyiségre is alkalmazni kell.

(3) Az e torvényben nem szabalyozott kérdésekben a Polgari Torvénykonyv (a tovabbiakban: Ptk.) rendelkezései
az iranyadoak.

BH2002. 13. Az dnkormdanyzat tulajdondban allé iizlethelyiségre a béridt nem vételi jog, hanem elévdsarldsi
jog illeti meg [1959. évi IV. torvény 375. §, 1993. évi LXXVIIL torvény 1. § (1) bekezdés, 20. § (1) bekezdeés,
34. § (1) bekezdés, 45. § (1) bekezdés, 58. § (1) bekezdés].

BH1998. 240. II. A kartalanitas mértékének megallapitasa soran a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint
az elidegenitésiikre vonatkozo specialis jogszabaly rendelkezéseibdl és nem a Ptk. dltalanos szabadlyaibol kell
kiindulni [1993. évi LXXVIIL tv. 1. § (1) bek., 3. § (1) bek., 2. szamu melléklet 12. és 16/c) pontja, Ptk. 108. §
(1) bek.].

BH1997. 335. A lakasberleti jogviszonyrol torténd lemondas nem jelenti a szerzddés kozds megegyezéssel
torténd megsziintetéset [1993. evi LXXVIIIL tv. (Lt.) 1. § (3) bek., 23. §, 92. § (1) bek., 94. § (1) bek., 1/1971.
(II. 8.) Korm. r. 86. § (3) bek., 1957. évi IV. tv. (de.) 13. § (1) bek., 17. § (1) bek., Ptk. 205. § (1) bek., 319. §
(1) bek.].

VB2003. 7. az Lt. 1. § (1) bekezdése szerint e torvény hatdlya kiterjed a nem lakas céljara szolo helyiségekre,
az Lt. 1. § (3) bek.-e szerint az Lt.-ben nem szabdlyozott kérdésekben a Ptk. rendelkezései iranyadok. Az Lt.-
tol eltéréen megdllapodni csak a kiilallam tulajdondban lévé lakasok és nem lakds céljabol szolgadlo
helyiségek tekintetében lehet.

EBH2001. 535. A lakasbeérleti dij birosdag dltali megvaltoztatisa a szerzédés modositasanak dltalanos
torvenyi feltételeivel osszhangban lehetséges [1993. évi LXXVIIIL tv. 1. § (3) bekezdés, 6. § (2) bekezdés, Ptk.
241. §].

Bevezetd rendelkezések

A térvény bevezeto részét tekinthetjiik olyan alapelveknek, amelyeket a torvény alkalmazasa (értelmezése)
soran sziikseges figyelembe venni. Ide tartozik:

a) a lakasok és helyiségek bérletére vonatkozo szabalyok egységesitése,



b) a piaci viszonyokhoz valo igazodas,

¢) a polgari jog alapelveinek figyelembe vétele,

d) az énkormanyzatok bérbeadoi joganak erdsitése,

e) a bérlok méltanyos érdekeinek védelme.

A korabban hatdalyban volt lakas- és helyiségbérleti jogszabalyok, valamint az allami tulajdonban lévo
hazingatlanok elidegenitésére vonatkozo rendelkezések igen nagy szama, és a tobbszori modositasuk miatt
alkalmazasuk mar rendkiviil nehézséget okozott. A Lakastv. nemcsak lesziikitette a szabdlyozas terjedelmét, de
torvénybe foglalta az alapvetd rendelkezéseket és szamottevioen csékkentette az egyes tulajdoni formdkra (pl.
dllami, énkormanyzati tulajdon) vonatkozo kételezd eldirasok szamat. A Lakdstv. jellemzdje az is, hogy -
néhany kogens rendelkezestdl eltekintve - a feleknek széles kérii szerzédési szabadsagot biztosit.

A lakasiigyi jogszabalyok mar kordabban is tartalmaztak a piaci viszonyoknak megfelelé elemeket (pl. 1989.
Januar 1-jétél a magantulajdonban lévo lakasok lakbérét a felek szabadon hatarozhattik meg), a Lakdstv.
viszont ezek korét lényegesen bovitette. A piaci alapokon torténd szabdlyozdsra azonban teljes egészében
azert nem lehetett dttérni, mert annak a tobb szdzezer lakashasznalonak a helyzetét elviselhetetlenné tette
volna, akik a Lakastv. hatalybalépésekor mar bérlok (bérlotarsak) voltak. Ha azonban a lakdsbérleti
szerzodés 1994. januar 1. utan jon létre - a sziik kivételeket nem tekintve - a piaci viszonyok széleskorben
érvényestilhetnek.

Uj helyzet alakult ki azzal is, hogy a lakdsbérlet sordn a polgdri jog alapvetd elvei érvényesiilhetnek. Tudva
lévd, hogy a korabban dallami tulajdonban lévé lakdsokat, helyiségeket az arra kijelolt hatosag kiutalta. A
kiutalds olyan adllamigazgatasi hatarozat volt, amelytél a szerzddd felek nem térhettek el, vagyis a
szerzédesben az igazgatasi (hatosagi) elem tulsulyban voLakastv. A kiutalds intézménye megsziint, a szerz6do
felek a Lakdastv. és a Polgari Torvénykonyv rendelkezéseit alkalmazhatjak.

A Lakastv. az énkormanyzatoknak tag lehetdséget nyujt arra, hogy a tulajdonukban lévé lakdsok (helyiségek)
bérbeadasanak és elidegenitésének feltételeit rendeletben szabadlyozzak. A rendeletalkotasi kotelezettségnek az
a célja, hogy a bérlok jogszabalyban ismerhessék meg az Gket érintd jogaikat és kotelezettségeiket. A Lakdstv.
azonban az énkormdnyzati lakdsokra is tartalmaz néhdny kotelezé rendelkezést. Igy pl. a szerzédést irdsba
kell foglalni, a bérbeado a felmondasi jogat csak a Lakdstv.-ben meghatdrozott moédon gyakorolhatja,
bérlotarsi jogviszony csak ugy keletkezhet, ahogy azt a Lakdstv. lehetové teszi.

Végiil a bevezetd elvek tartalmazzak azt is, hogy a béridk méltinyos érdekeit szem eldtt kell tartani.
Kiilonosen vonatkozik ez olyan esetekre, amikor a bérleti szerzédés a Lakastv. hatalybalépése elott jott létre.
Az uj szabdlyozds nem kivant olyan helyzetet teremteni, hogy a régi bérldk elviselhetetlen helyzetbe keriiljenek
(pl. barmikor, indokolas nélkiil fel lehessen mondani a lakasbérleti szerzédést).

A Lakastv. 1. § (1) bekezdés értelmében a torvény hatalya

a) a lakdsokra, és a

b) nem lakas céljara szolgalo helyiségekre

terjed ki [a lakas és helyiseg fogalmanak meghatarozasara a Lakastv. értelmezo rendelkezésének (2. szamu
melléklet) magyardzata soran tériink ki]. Ebbol kovetkezik, hogy nem lehet a Lakastv. szabalyait alkalmazni -
tobbek kézott - a beépitetlen lakotelekre, iidiilotelkekre, mezo- és erdogazdasagi foldteriiletekre vonatkozoan
sth. A Lakdstv. hatdalya tehat épitményekre, éspedig olyan létesitményekre terjed ki, amelyek a foldnek alkoto
részei.

Az alkotorész fogalmat a Ptk. 95. §-anak (1) bekezdése hatarozza meg. E szerint a tulajdoni jog kiterjed mind
arra, ami a dologgal olyképpen van tartosan egyesitve, hogy az elvalasztassal a dolog vagy elvalasztott része
elpusztulna, illetdleg az elvdlasztdssal értéke vagy hasznalhatosdaga szamottevoen csokkenne (alkotorész).

A Lakastv. hatalya attol fiiggetleniil kiterjed minden lakdsra (helyiségre), hogy az épitmény kinek a
tulajdondban all. Arra azonban utalnunk kell, hogy az onkormanyzati és az allami tulajdonban lévo lakasok
és helyiségek esetében a kiilon jogszabalyokat (6nkormanyzati rendelet, miniszteri rendelet) is alkalmazni
kell.

Kiilon rendelkezest tartalmaz a Lakastv. a kiilallamok tulajdondaban lévé lakasokra és nem lakds céljara
szolgalo helyiségekre. A szoban forgo épitmények bérbeadasanal a felek teljes szerzddési szabadsagot
élveznek, tehat pl. a bérleti szerzédés felmondasanal eltérhetnek a Lakastv. kételezd rendelkezéseitél. Ha
azonban a kiilallamok tulajdonaban allo lakasok (helyiségek) esetében a feleknek eltéré megallapodasuk
(szoban, irasban vagy rautalo magatartassal) nincs, akkor a jogvita elbiralasanadl a Lakastv. rendelkezéseinek
alkalmazdsara keriil sor.

A torvény hatdalya nemcsak a meglévo, hanem a Lakastv. hatalybalépése utan épitett lakasokra (helyiségekre
is) kiterjed. Ha az épitmény a Lakastv. 2. szamu mellékletében meghatarozott kévetelményeknek hianytalanul
megfelel, akkor annak sincs jelentdsége, hogy az épitményre a haszndlatba vételi engedélyt még nem adta ki



az épitesiigyi hatosag. Ennek az a magyardzata, hogy ha az épitmény a Lakdstv. kovetelményeinek megfelel,
akkor a hasznalatba vételi engedély kiadasanak altalaban nincs akadalya. Ha azonban az épitményre
fennmaradasi engedélyt nem adott az épitésiigyi hatosdag, illetéleg a bontdsdt elrendelte, az ilyen
létesitményre a Lakastv. alapjan érvényes szerzodést nem lehet kotni, mert jogszabalyba iitkozik.

Az otthonhazakra vonatkozo rendelkezések

A Lakastv. hatdlya az otthonhdzakra - ideértve a nyugdijashazban, garzonhdazban 1évo lakast, a szobabérlok
hazaban lévé lakrészt - is kiterjed. A Lakastv. hatalybalépésekor (1994. januar 1.) a nyugdijasok hdza a
nyugdijasok, illetéleg az oregsegi nyugdijkorhatart elért személyek hatarozatlan idejii elhelyezésére szolgalo
lakas, tovabba az életkoruknak és az egészségi allapotuknak megfelelé gondozast nyujto olyan lakoépiilet,
amelyben

- a beérlok rendszeres egészségiigyi (korzeti orvosi és kérzeti betegapoloi) ellatasarol és allando (nappali és
éjszakai) gondozoi iigyeletérdl gondoskodnak [1/1971. (II. 8.) Korm. rendelet 134. § (1) bekezdés a) és b)
pontja].

Garzonhdznak mindsiil az egyediildllo személyek és a fiatal, illetoleg gyermektelen hazasparok elhelyezésére
szolgalo lakoépiilet (1/1971. (II. 8.) Korm. rendelet 141. §).

Az 1/1971. (1. 8.) Korm. rendelet 144. §-a értelmében a szobabérlok hdza a lakassal nem rendelkezd
egyediildllo személyek és fiatal hazasparok iddleges elhelyezésére szolgalo lakoegységeket tartalmazo épiilet,
vagy 6nallo épiiletszarny, illetéleg kiilon lépcséhazzal rendelkezd épiiletrés:z.

Az 1994. janudr 1-je utan épiilt otthonhdzakra is a Lakastv. rendelkezéseit kell alkalmazni. Természetesen
ebben az esetben is figyelembe kell venni, hogy az otthonhdz onkormanyzati, allami vagy egyéb tulajdonban
all, hiszen a tulajdoni formatol fiiggden eltérd rendelkezés lehet hatdlyban.

A Polgari Térvénykonyv rendelkezéseinek alkalmazasa

A Lakastv. a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabdlyokat
tartalmazza. Az 1. § (3) bekezdése azonban utal arra, hogy a torvényben nem szabdlyozott kérdésekben a
Polgari Torvénykényv rendelkezései iranyadoak.

Néhany fontosabb esetre kitériink, amikor a Lakastv. alkalmazdsa soran a Ptk. rendelkezéseit figyelembe kell
venni.

A jogképesség és cselekvikepesség szabalyait a Ptk. I-1V. fejezetei tartalmazzak. A lakasok bérbeadasandl,
lakascserénél, a lakasok elidegenitésénél stb. sokszor felmeriil az a kérdés, hogy a szerzodo fél cselekviképes-
e, vagy korlatozottan cselekvéképes. Ennek figyelmen kiviil hagydsa a szerzédés relativ semmisségét vonhatja
maga utan [Ptk. 21. § (1) bek.].

A szerzddés a felek akaratanak kolcsonds és egybehangzo kifejezésével jon létre. A szerzddés létrejottéhez a
feleknek a lényeges, valamint a barmelyik dltal lényegesnek mindsitett kérdésekben valo megdllapodasa
sziikséges. Nem kell a feleknek megallapodniuk olyan kérdésekben, amelyeket jogszabdly rendez [Ptk. 205. §
(1)-(2) bek.].

A szoban forgo rendelkezéseket a lakasok (helyiségek) bérbeaddsandl és a Lakastv.-ben meghatarozott
elidegenités esetében is alkalmazni kell. A szerzédés létrejottéhez tehat szerzodesi akarat sziikséges, s ezt a
birosag sem potolhatia a Ptk. 5. §-dnak (3) bekezdésének alkalmazasaval.

Onkormanyzati lakasok bérbeaddsdnak feltételeit onkormanyzati rendelet hatdirozza meg. Onkormdnyzati
rendeletben kell szabalyozni az énkormanyzati lakas szocidalis helyzet alapjan torténd bérbeadasanak
feltételeit is. A Ptk. 205. §-anak (2) bekezdése értelmében nem kell a feleknek megallapodniuk olyan
kérdésekben, amelyeket jogszabdly rendez. Ebbdl kovetkezik, hogy ha onkormanyzati lakas bérbeadasanak
feltételeit onkormanyzati rendelet szabadlyozza, az énkormadnyzati lakas bérbeadasandl a feleknek nem kell
megallapodniuk olyan kérdésekben, amelyeket onkormanyzati rendelet tartalmaz. Ilyen lehet pl. a lakbér
mértéke. Meg kell azonban jegyezniink, hogy ha pl. a bérlo az onkormanyzati rendeletben meghatarozott
feltéeteleket nem hajlando elfogadni, pl. nem hajlando lakbért fizetni, akkor lakdsbérleti szerzédés nem jon
létre.

Nem a Lakastv., hanem a Ptk. tartalmazza az elobérlet jogat. A Ptk. 145. §-anak (2) bekezdése értelmében a
tulajdonostars tulajdoni hanyadara a tobbi tulajdonostarsat harmadik személlyel szemben eldvasarlasi,
eloberleti, illetoleg elohaszonbérleti jog illeti meg.

A Polgari Térvenykonyv nem tekinti elobérleti jognak azt az esetet, amikor a haszonélvezé a lakast bérbeadja,
pedig ellenérték fejében a haszonélvezeti jog gyakorlasdt csak akkor lehet dtengedni, ha a tulajdonos - azonos
feltételek mellett - a dolog haszndlatira nem tart igényt [Ptk. 159. § (2) bek.]. Valdjaban itt is elobérleti
jogrol van szo, mert - ha a tulajdonos ellenérték fejében igényt tart a lakas hasznalatara - a haszonélvezé a
lakast mas személynek nem adhatja bérbe.



A Lakastv. részletesen szabdlyozza a bérbeado jogait és kotelezettségeit, a lakas haszndlataval kapcsolatos
birtokvédelem szabdlyait azonban - ami a lakdsiigyi jogvitik sordn igen gyakori - a Ptk. 188-192. §-ai
tartalmazzak.

A lakasbérleti (helyiségbérleti) szerzédés megkotésénél nemcsak a Lakdstv. rendelkezéseit (2-4., hanem a Ptk.
205-208. §-anak szabdlyait is alkalmazni kell; illetoleg diszpozitiv szabaly esetén alkalmazni lehet. Kogens
rendelkezés a Ptk. 207. §-anak (4) bekezdése, mely szerint a szinlelt szerzodés semmis; ha pedig az mas
szerzédest leplez, a szerzédést a leplezett szerzddeés alapjan kell megitélni.

Diszpozitiv szabadly viszont a Ptk. 208. §-a, mely szerint a felek megallapodhatnak abban, hogy késobbi
idopontban egymassal lakdasbeérleti (helyiségberleti) szerzddést kotnek. ElGszerzédés megkitésére tehat a
lakasbérlet (helyiségbérlet) esetében is sor keriilhet.

A szerzddés érvénytelenségének okait és jogkovetkezményeit szintén a Polgari Térvénykonyv tartalmazza.
Ehelyiitt csupan arra utalunk, hogy semmis az a szerzédés, amely jogszabdlyba iitkozik, vagy amelyet
jogszabaly megkeriilésével kotottek, kivéve, ha ahhoz a jogszabaly mds jogkovetkezményt fiiz. Semmis a
szerzodés akkor is, ha nyilvanvaloan a jo erkolcsbe iitkozik [Ptk. 200. § (2) bek.].

Lakascsere esetén az egyik fél gyakran hivatkozik tévedésre, megtévesztésre, esetleg fenyegetésre. Ennek
szabdlyait a Ptk. 210. §-a tartalmazza.

Fontos szabaly a Polgari Torvénykonyvnek a szerzédés alakjara vonatkozo rendelkezése.

Szerzddést jogszabaly ellenkezd rendelkezése hianydaban akar szoban, akar irasban lehet kétni. A szerzédési
akaratot rautalo magatartassal is kifejezésre lehet juttatni.

Jogszabdly a szerzédésre meghatdrozott alakot szabhat. Az alakisag megsértésével kotott szerzédés - ha a
jogszabaly masként nem rendelkezik - semmis [Ptk. 217. § (1) bek.].

A Lakastv. rendelkezései értelmében az onkormanyzati és dallami lakasra (helyiségre) a szerzédést irasba kell
foglalni. A széban vagy rautalé magatartdssal létrejott szerzédés semmis. Ugy véljiik, ettdl eltérd rendelkezést
onkormanyzati rendelet (miniszteri rendelet) nem tartalmazhat.

Lakasbérleti (helyiségbérleti) szerzédést képviselS utjan is lehet kétni. Ennek szabadlyait a Ptk. 219-221. §-ai
tartalmazzak.

A semmis és a megtamadhato szerzodes szabalyait a Ptk. XXI. fejezete rogziti, amelyet egyarant kell
alkalmazni a lakasbérleti (helyiségbérleti) szerzodeésekre és az onkormanyzati, valamint az allami lakdsok és
helyiségek elidegenitésére (Lakastv. 111 rész).

A bérlo kotelezettségeinek biztositasara ovadékot lehet nyujtani. Ezzel a lehetdséggel onkormanyzatok is
élnek, onkormanyzati rendeletben meghatdarozott modon. A bérbeado a lakasbérleti szerzédésbal eredd bérloi
kotelezettségek nem teljesitése vagy nem szerzodés-szerii teljesitése esetén kévetelését az ovadékosszegbol
kozvetleniil kielégitheti. Az ovadékra egyébként a Ptk. 270-271. §-dban meghatarozott rendelkezéseket kell
alkalmazni, amelybdl csupan azt emeljiik ki, hogy ovadékul pénz, takarékbetétkonyv vagy értékpapir
Szolgalhat. Nyomatékosan fel kell hivaunk a figyelmet arra, hogy az ovadeékot csak a kielégités céljara szabad
felhasznalni; az ezzel ellentétes megallapodas semmis [Ptk. 271. § (1) bek.].

Az ovadék visszajar, ha az alapul szolgalo szerzédés megsziint, illetéleg a szavatossag vagy jotallasi ido eltelt
anélkiil, hogy az ovadékbol valo kielégitésre jogalap volna.

Bar a lakasberleti (helyiségbérleti) szerzddes felmondasanak szabalyait a Lakastv. részletesen tartalmazza,
arra azonban utalnunk kell, hogy a Ptk. 321. § (2) bekezdése értelmében, ha a felmondds nem azonnali
hatalyu, a torvényben vagy a szerzodésben meghatarozott felmondasi ido elteltéig a szerzédés fennmarad.
Ebbol kovetkezik, hogy a felmondas ideje alatt a bérleti jogviszonybol eredd jogok és kotelezettségek
tekintetében valtozds nincs.

A lakbeér vagy helyiségbér nem fizetése esetén a bérbeado a szerzédést - a Lakdstv.-ben meghatdrozott modon
- jogosult felmondani, ez azonban nem zarja ki azt az igényét, hogy a bérhatralékot - az eléviilési idon beliil -
érvényesitse.

A kovetelések ot év alatt eléviilnek, ha a jogszabaly masként nem rendelkezik [Ptk. 324. § (1) bek.]. Ez a
szabaly a lakber, illetoleg helyiségbér hatralékra is iranyado.

A Lakdstv. 32. §-a tartasi (életjaradéki) szerzddés esetén - a Lakastv.-ben meghatdarozott feltételek megléte
eseten - lehetove teszi a lakasberleti jog folytatasat.

A tartdsi (életjaradéki) szerzédés feltételeit azonban a Ptk. 586-591. §-ai tartalmazzdk. Igy pl. azt, hogy a
tartasi szerzodést mikor lehet atvaltoztatni életjaradéki szerzodésse.

A LAKASBERLET SZABALYAI



l. Fejezet

A lakasbérlet 1étrejotte

2. § (1) A lakasbérleti jogviszonyt (a tovabbiakban: lakasbérleti jog) a bérbeado és a bérld szerz6dése hatarozott
vagy hatarozatlan iddre, illetéleg feltétel bekovetkezéséig hozza létre.
(2) A szerzddés alapjan a bérbeadd koteles a lakast a bérld haszndlataba adni, a bérl6 pedig a lakas hasznalataért,
tovabba a szerz0dés keretében a bérbeadd altal nyujtott szolgaltatasért lakbért fizetni.
(3) A lakésbérleti jog a lakasra és a lakashoz tartozoé helyiségekre terjed ki.
(4) A fizetend6 lakbérben a szerzddés megkotésekor kell megallapodni. Ha a lakbér mértékét jogszabaly allapitja
meg, a szerz0dés akkor is l1étrejon, ha a felek a fizetend6 lakbérben nem allapodtak meg.
(5) A lakés bérbeadasanak érvényességéhez a szerzodés irasba foglalasa sziikséges.
BDT2000. 246. Amennyiben a kézos tulajdon megsziintetésére birosagi itélettel akként keriil sor, hogy a
tulajdonostars az ingatlanban benn marad, abban az esetben az drverési vevd és a volt tulajdonos kézott
bérleti jogviszony jin létre. Ilyenkor az arverési vevit nem hasznalati dij, hanem bérleti dij cimén illeti meg a
volt tulajdonos terhére megallapitott dsszeg.
BDT1999. 58. 4z alperes, ha a bérleti szerzddés megkitésére valo jogosultsagat az 1990. évi LXXIV. térvény
alapjan szerezte meg, mindaddig a helységnek csak jogszerii hasznaldja, amig a helyiség kezelojevel irasban,
érvényes bérleti szerzodest nem kot. A helyiség jogszerii hasznaloja hasznalati dijat kételes fizetni. Ilyen
esetben - a bérleti jogviszony hidnyaban - a bérleti dij megallapitasdra és modositasdra nincs lehetdség.
BH2010. 215. Nem sziinik meg a bérleti szerzodes, ha a jogviszonyt a meghalt bérlo jogutodja folytatja. Ilyen
esetben az eredeti szerzédéses jogviszony - a bérlo személyében bekévetkezett valtozassal - marad fenn és nem
kell a szerzodest ismét irasba foglalni (1993. évi LXXVIII. térvény 2. §, 23. § és 32. §).
BH2008. 64. A tarsashazi lakdasban lako quasi bérlé nem kotelezhetd a tulajdonost terhelS tarsashazi kézos
koltségek megfizetésére, ha ezt megdllapodds alapjan nem vallalta dat. E koltségek fizetésének elmulasztdsara
felmondas nem alapithato, és nem kérheté a bérld lakas kiiiritésére valo kotelezése (1993. évi LXXVIII.
torveny 2. g, 6. ).
BH2004. 56. Az ingatlant lakottan vdsdrié drverési vevd a bentlakéval szemben a bérleti dij nem fizetése
miatti felmondason alapulo lakdskiiiritési igényt csak akkor érvényesithet, ha a felek kézott volt megallapodas
a bérleti dij tekintetében, vagy volt megallapitott bérleti dij [1959. évi IV. térvény 120. §, 1994. évi LIII
torveny 137. §, 1993. évi LXXVIII torvény 2. §, 6. §, 24. § (1) bekezdés a), c), e) pont].
BH2004. 9. Az alakisag megsértésébol eredo érvénytelenség megallapitasa és jogkovetkezményeinek
alkalmazasa szempontjabol nincs jelentosége annak, hogy a szerzodés irasba foglalasa miért, illetve kinek az
érdekkoreben bekovetkezett ok miatt maradt el [1993. évi LXXVIIL térvény 2. § (1) és (5) bekezdeés, 1959. évi
V. torvény 193. § (1) bekezdés, 217. § (1) bekezdés].
BH2001. 221. A lakasba befogadott élettirs szivességi lakashaszndlonak mindsiil, ezért lakdshaszndlata
barmikor, indokolds és alakszeriiség nélkiil megvonhato [1959. évi IV. térvény 193. § (1) bekezdés, 1993. évi
LXXVIIL térvény 2. § (1) és (5) bekezdés].
BH2000. 308. Lakds-, illetéleg helyiségbérleti jogviszony esetén a bérleti jogviszony folytatasdra jogosultak
kore. Az un. eléprivatizalt bérleti jog kiilonbozo tarsasagi formakba torténd bevitelének szabalyai [1993. évi
LXXVII. tv. (Lt) 2. § (1) bek., 23. § (2) bek., 36. § (1) bek., 40. §, 41. § (1)-(2) bek., 42. § (1)-(2) bek., 1990.
Vi LXXIV. tv. 1. §, 1988. évi VI tv. 77. § e) pont, 19/1984. (IV. 15.) MTr. 4. § (1) bek.].
BH1998. 480. Ervénytelen az énkormdnyzati lakdsra vonatkozé bérleti szerzédés, ha nem a rendelkezésre
Jjogosult kepviselo-testiilet dontott a hasznositasrol, illetve ha azt a felek az alakisag megsértésével kitotték
[Ptk. 200. § (2) bek., 217. § (1) bek., 237. § (1) bek., 1993. évi LXXVIIL tv. 2. § (5) bek., 31. § (1) bek.].
EBH2005. 1313. 4 jogszerii felmondas a bérleti jogviszonyt megsziinteti és ezért a berlo kételes a lakast a
bérbeadonak visszaadni. Az erre vonatkozo bérbeadoi igényérvényesités nincs hatdaridohoz kotve, ezért a
hatralék megfizetése utani perinditas rendeltetésellenes joggyakorlasra hivatkozdssal a kitiritési kereset
elutasitasat nem eredményezi (1993. évi LXXVIII. térvény 2. §, 17. §, 23. §, 25. §).
A lakasbérleti szerzddés létrejotte és idétartama
A lakasbérleti jogviszonyt a bérbeado és a bérld szerzédése hozza létre. A szerzédés pedig a felek akaratanak
kolcsonos és egybehangzo kifejezésével jon létre. A lakasbérleti jogviszony létrejottéhez tehat a felek
szerzédesi akaratara van sziikség, amelyet a birésag itéletével [a Ptk. 5. §-anak (3) bekezdésének
alkalmazasaval], vagy a hatosag hatarozataval nem potolhat.



A lakasberleti szerzédés létrejottéhez a feleknek lényeges, valamint a barmelyikiik dltal lényegesnek mindsitett
kérdésekben valé megdallapoddsa sziikséges. Onkormanyzati, illetéleg dllami tulajdonban 1évé6 lakdsokndl a
feleknek nem kell megdllapodniuk olyan kérdésekben, amelyeket onkormdnyzati rendelet, vagy miniszteri
rendelet rendez.

Egyéb lakasoknal lényegesnek mindsiil az a kérdés, hogy a bérlé milyen mértékii lakbért koteles fizetni.
Lakasbérlet esetén is iranyado az a szabaly, hogy a felek a szerzédés tartalmat szabadon dllapithatjak meg. A
szerzédesekre vonatkozo rendelkezésektdl egyezd akarattal eltérhetnek, ha jogszabadly az eltérést nem tiltja.
Ilyen eltérésnek tekintheté a felmonddsra vonatkozo rendelkezések. A Lakastv. felmondasra vonatkozo
szabalyaitol nem lehet eltérni. A Lakdstv. - eltekintve a 26. § (1) bekezdésétdl - nem tesz kiilonbséget a
hatarozott és hatdarozatlan iddre kotott lakasbeérleti szerzodeés kézétt, és a felmondas - kivéve a 24. § (1)
bekezdésének e) pontjat - csakis szerzédésszegé magatartds miatt engedi meg. Lakds - és helyiségbérlet esetén
csak olyan okok miatt van rendes felmondasnak helye, amelyek mas szerzodések esetében rendkiviili, illetve
azonnali felmondasra adnak alapot. (Ptk., Forum, BH1995/8. szam, 631. old.)

Ha a bérbeado és a bérlo megallapodtak abban, hogy késébbi idépontban egymdssal lakasbérleti (bérlotarsi)
szerzodeést kotnek (elészerzodés), a szerzédes megkotésének elmaradasa esetén a birosag barmelyik fél
kérelmére a lakasberleti (bérlotarsi) szerzodést létrehozhatja és tartalmat megallapithatja.

Eloszerzédest tehat lakasbérlet esetén is lehet kotni. Ha azomban barmelyik fél bizonyitjia, hogy az
elbszerzédes létrejotte utan bedllott kériilmény folytan a szerzédés teljesitésére nem képes, pl. azért, mert a
csaladi haz felépitését nem tudta befejezni, mialtal ordklakdasat nem tudja bérbeadni, a bérbeado a
lakasbérleti szerzodés megkdotését megtagadhatja.

A lakasbeérlet létrejétte szempontjabol kiilonbséget kell tenni aszerint, hogy a lakds

a) a Magyar Allam,

b) az nkormanyzat kizarolagos tulajdondban, illetéleg

¢) egyeb tulajdonban dll (maganszemélyek, gazdasagi tarsasagok, szovetkezetek, alapitvanyok, egyhazak stb.
tulajdona).

A kozés tulajdon olyan esetére, amikor a lakdsnak résztulajdonosa a Magyar Allam, illetéleg az
onkormanyzat, az egyéb tulajdonra vonatkozo rendelkezéseket kell alkalmazni (Lakdstv. 88. §).

A tulajdoni formak megkiilonboztetése azért sziikséges, mert a Lakastv. az dllami és onkormanyzati
tulajdonban lévo lakasokra eltérd - rendszerint kételezo - rendelkezéseket tartalmaz. A kételezo rendelkezések
(6nkormanyzati rendelet, miniszteri rendelet) figyelmen kiviil hagydsa a szerzddés semmisségét vonhatja
maga utan.

Lakdasbérleti szerzédést lehet kotni

a) hatarozatlan idore,

b) hatdrozott idére, illetéleg

c) feltétel bekovetkezéséig.

Hatarozott ido esetén meg kell jelolni azt a napot, amikor a lakasbérleti szerzodés megsziinik.

Ha a felek a lakasberleti szerzddeés hatdalyanak megsziintét tették bizonytalan jévibeli eseménytol fiiggové
(bonté feltétel), a feltétel bekovetkeztével a lakdsbérleti szerzédés hatdlya megsziinik.

A Lakastv. - eltekintve a 26. § (1) bekezdésétol - nem tesz kiilonbséget a hatarozott és hatarozatlan idore
kotott lakasbérleti szerzédés kozott (Ptk., Forum, BH1995/8. szam, 631. old., Lakastv. 26. §-dhoz fiizétt
magyardzat).

A lakasbérleti jogviszonyt a bérbeado és a bérlo szerzédése hozza létre. A bérbeado nem sziikségképpen
azonos a tulajdonossal. A haszonélvezé a haszonélvezeti jogot nem ruhdazhatja at, de annak gyakorlasat
dtengedheti, vagyis azt a lakdst, amelyre a haszonélvezeti joga fennall, bérbe adhatia. Megjegyzendo
azonban, hogy ellenérték fejében a haszonélvezeti jog gyakorldasat csak akkor lehet atengedni, ha a tulajdonos
- azonos feltételek mellett - a lakas haszndlatdara nem tart igényt.

Mind a bérbeadsé, mind a bérls lehet természetes vagy jogi személy. Onkormdnyzati, illetleg dllami
tulajdonban 1évo lakas esetén jogszabaly rendelkezhet akként, hogy a lakas béridje csak a jogszabalyban
meghatdrozott természetes személy lehet.

A bérbeado és a bérlé fokotelezettsége

A felek jogait és kotelezettségeit a Lakastv. Il. fejezete tartalmazza. A Lakastv. 1. fejezet 2. §-anak (2)
bekezdése azonban régziti a bérbeado és a bérlé fokotelezettségét. A lakasbérleti szerzodés alapjan a
bérbeado koteles a lakast a bérlé haszndlataba adni, a bérlo pedig a lakas hasznalataért, tovabba a szerzédés
keretében a bérbeado dltal nyujtott szolgaltatasért lakbert fizetni.

A bérbeadonak tehat kotelessége, hogy a lakas hasznalatat a bérlének atengedje, vagyis a bekéltozésnek ne
legyen fizikai vagy jogi akaddlya. Fizikai akadalyrol akkor beszélhetiink, ha a lakds haszndlata - a lakas



miiszaki dllapota miatt - hasznalatra alkalmatlan. Jogi akaddly lehet - tobbek kozétt - ha a haszonélvezo a
bekéltozéshez nem jarul hozza.

A haszndlatba vételnek akaddlya lehet az is, ha a lakast jogcim nélkiili hasznalo tartja birtokban.

A berlo fokotelezettsége a lakbérfizetés, amelyet

a) a lakads haszndlataért, és

b) a szerzddes keretében a bérbeado dltal nyujtott szolgaltatasert kell fizetni.

A kiilon szolgaltatasok korébe tartozik kiilondsen:

a) a vizellatas és csatorna hasznalat (szennyviz elszallitas) biztositdsa;

b) a felvono hasznalatanak biztositasa;

¢) a kapunyitas,

d) a kozponti fiités és melegviz-ellatas;

€) a kozds haszndlatra szolgald helyiségekben 1évé olyan berendezések haszndlata, amelyek egyedi
fogyasztasa mérhetd;

) a radio- és televizioadok vételének biztositasa (Lakastv. 2. szamu melléklet 17. pont).

Ez a felsorolas példalodzo jellegii, hiszen a lakdsbérleti szerzédés keretében a bérbeado egyéb olyan
szolgaltatast is nyujthat, amelynek ellenértékét a berlo koteles megfizetni.

Fontos tudnivald, hogy a bérbeado a lakdsbérleti szerzédést - bér nem fizetés okdabdl - akkor is felmondhatja,
ha a bérld a kiilonszolgaltatads dijat felszolitas ellenére sem fizeti meg.

Nem tekinthetd kiilonszolgaltatasnak az, ha a bérld a lakdashoz tartozo helyiségeket vagy a kdzds haszndlatra
szolgadlo helyiségeket és teriileteket haszndlja. A Lakdstv. 2. §-anak (3) bekezdése értelmében ugyanis a
lakasbérleti jog a lakdsra és a lakdashoz tartozo helyiségekre terjed ki.

A felek a lakbér mértékében dltaldban szabadon dllapodhatnak meg (szabad bér). Onkormanyzati lakdsok
lakbérének mértéket és az onkormanyzati lakbértamogatast énkormanyzati rendelet dallapitia meg [Lakdstv.
34.§ (1) bek.].

A Lakastv. 87. §-aban meghatdrozott lakasok lakbérét rendszerint miniszteri rendelet dallapitia meg. Ha a
lakbér mértékét jogszabaly hatarozza meg, attol a felek csak annyiban térhetnek el, amennyiben arra a
jogszabaly lehetéséget ad.

A lakbeért pénzben kell fizetni. Ennél fogva altalaban nem mindsiilhet lakbérfizetésnek, ha a lakas hasznadloja a
haszndalat ellenében példaul gondozast nyujt a jogosultnak. Ha azonban a bérlo a bérbeadot terheld
kotelezettségeket (adofizetés, karbantartds) a bérbeado helyett teljesiti, nincs kizarva, hogy a felek kozott
rautalo magatartdssal [Ptk. 216. § (1) bek.] lakdsbérleti jogviszony jon létre. Ilyen esetben azt kell vizsgalni,
hogy a bérlé dltal nyujtott szolgdltatas értéke eléri-e azt a mértéket, amelyet a bérbeadd lakbérként
igényelhetne.

A lakasbérleti jog terjedelme

A Lakastv. 2. szamu mellékletének 1. pontja értelmében lakas az olyan ésszefiiggd helyiségcsoport, amely

a) helyiségei,

b) kozmiivesitettsége;

¢) melegvizellatasa; és

d) fiitési modja alapjan valamely komfortfokozatba (6sszkomfortos, komfortos, félkomfortos, komfort nélkiili)
sorolhato. Megjegyezziik, hogy az ingatlanforgalom szempontjabol a lakas alapteriiletének is jelentésége van.

A lakasbérleti jog nemcsak a lakdsra, hanem a lakashoz tartozo helyiségekre is kiterjed. Ez a jogosultsag a
berlot akkor is megilleti, ha a szerzédés ezt kiilon nem tiinteti fel. A haszndlat joga ilyen esetben nem a
szerzodeésen, hanem jogszabalyon [Lakastv. 2. § (3) bek.] alapul. Természetesen nincs akadadlya annak, hogy
a felek megallapodjanak abban, hogy a bérlé a lakashoz tartozo helyiségek haszndlatara nem tart igényt.

A Lakastv. 2. szamu mellékletének 11. pontja értelmében a lakdshoz tartozo helyiségek dltalaban: a
tiizelotarolo (faskamra, pincerekesz), padldsrekes:z.

A béridt és a vele egyiittlako személyeket - a tobbi bérld jogainak és érdekeinek sérelme nélkiil - megilleti a
kozds hasznalatra szolgdlo helyiségek és teriiletek hasznalatanak a joga. A bérlonek ez a jogosultsaga szinten
nem a lakasbérleti szerzodeésen, hanem a jogszabalyon alapul [Lakastv. 12. § (3) bek.].

A Lakastv. 2. szamu mellékletének 10. pontja értelmében két- vagy tébblakdsos hazingatlanban

a) a kozés hasznalatra szolgalo helyiségek dltalaban: mosokonyha, a szaritohelyiség, a kézos fiirdészoba, a
kozés mosdo, a kozés WC, a gyermekkocsi- és kerékpartiarolo helyiség, a kozos pince- és padlastérség (a
pince- és padldsrekeszek kivételével) az épiiletben 1évé lakdsok és nem lakds céljara szolgdlé helyiségek
rendeltetésszerti haszndlatahoz sziikséges mértékben,

b) a kézos hasznalatra szolgalo teriiletek altalaban: a kapualj, a lépcschaz, a folyoso, a fiiggofolyoso, az
épiiletben lévé lakasok és nem lakas céljara szolgalo helyiségek megkozelitéséhez és rendeltetésszerii



haszndlatahoz sziikséges mértékben, tovabba az épiilethez tartozo udvarnak, kertnek az egy épitési telek
nagysagat meg nem halado része.

Természetesen a kozos haszndlatra szolgalo helyiségek és teriileteknél is lehetoség van arra, hogy a felek
eltérden dllapodjanak meg. Példaul megegyezhetnek abban, hogy a bérlé a kozos fiirdészobat vagy a kertet
nem haszndlja.

Megdllapodas a lakbér 6sszegében

A lakbér mértéke alapulhat

a) a felek megallapodasan (szabad bér) és

b) a jogszabaly kételezé rendelkezésén (kotott bér).

Szabad bér esetén a fizetendo lakbérben a szerzédés megkétésekor kell megallapodni. Ha a felek a lakbér
meértekében nem tudnak megegyezni, a lakasberleti szerzédés nem jén létre.

A szabad bér mértékét - a lakasberlet keletkezésekor - a birosag sem dllapithatia meg. A Ptk. 205. § (2)
bekezdése értelmében ugyanis a szerzédés létrejottéhez a feleknek a lényeges, valamint a barmelyikiik dltal
lényegesnek mindsitett kérdésekben valo megallapodasa sziikséges. Nyilvanvalo, hogy a bérlé adltal fizetendo
lakbér meértéke olyan lényeges kérdés, amelyben a feleknek meg kell dllapodniuk. Ellenkezé esetben
lakasbérleti szerzodes létrejottérol nem lehet szo.

Mas a helyzet, ha a lakbér mertékét jogszabaly (pl. onkormanyzati rendelet, allami lakas esetén miniszteri
rendelet stb.) hatarozza meg. Ilyen esetben a lakdsbérleti szerzédés akkor is létrejon, ha a fizetendd lakbérben
nem dallapodtak meg. Ennek magyardzata az, hogy a Ptk. 205. § (2) bekezdés (mdsodik mondata) értelmében
nem kell a feleknek megallapodniuk olyan kérdésekben, amelyeket jogszabdly rendez.

A szoban forgo rendelkezéseket akként kell értelmezni, hogy a felek kézott a lakbér mértéke vitas, mert ha a
bérld a lakas hasznalataért egyaltalan nem hajlando lakbért fizetni, akkor lakdsbérleti jogviszony a szoban
forgo esetben sem jon létre.

Ehelyiitt is utalnunk kell arra, ha a lakbér mértékét jogszabaly hatirozza meg, és a felek a szerzédes
megkétésekor a fizetendo lakbérben nem dllapodtak meg (mert pl. vitas elottiik, hogy a lakads osszkomfortos
vagy komfortos), a bérbeado kételes a lakbér osszegét a bekéltozést kovetd 8 napon beliil a bérlovel irasban
kozolni. Ha a beérlé a lakbér ésszegét a kozles kezhezvételetol szamitott 8 napon beliil irasban nem
kifogasolja, a kozolt bért koteles fizetni.

A szerzodes megkotésekor feltiinden magas lakbér kikotése

Ha a szolgaltatas és ellenszolgaltatds kozott anélkiil, hogy az egyik felet az ajandékozas szdandéka vezetné, a
szerzédes megkotésének idépontjdban feltiinéen nagy az értékkiilonbség, a sérelmet szenvedd fél a szerzédést
megtamadhatja [Ptk. 201. § (2) bek.].

Ha a lakadsbérleti szerzédés megkotésének idopontjaban a bérbeado szolgaltatasa és a lakbér mértéke kozott -
anélkiil, hogy a beérlét az ajandékozds szandéka vezetné - feltiinéen nagy az értékkiilonbség, a bérlé a
szerzodeést megtamadhatja.

A megtamadast egy éven beliil irasban kell a masik féllel kozolni, majd a kozlés eredménytelensége esetében
haladéktalanul a birosag elott érvényesiteni [Ptk. 236. § (1) bek.].

Altalanos szabdly, hogy a megtimadhaté szerzédés a megtamadds kovetkeztében megkotésének idépontjatdl
kezddda hatallyal érvenytelenné valik.

Az érvénytelen szerzédést azonban érvényessé lehet nyilvanitani, ha az érvénytelenség oka, igy pl. a felek
szolgaltatasainak feltiiné aranytalansdaga kikiiszobolheto.

A Legfelsobb Birosag a szoban forgo rendelkezésekkel kapcsolatban a kovetkezé - PK 267. szamu - polgari
kollégiumi dllasfoglalast hozta.

1. A szerzodésnek a szolgdltatas és ellenszolgaltatas feltiinéen nagy értékkiilonbségére alapitott megtamadas
esetében annak megallapitasahoz, hogy az értékkiilonbség feltiinden nagy-e, a birosagnak vizsgalnia kell a
szerzodeskotés koriilményeit, a szerzédés egész tartalmat, a forgalmi (érték-) viszonyokat, az iigylet jellegébol
fakado sajatossagokat, a szolgaltatas és ellenszolgaltatas meghatarozasanak modjat.

1I. A feltiinéen nagy értékkiilonbségre alapitott megtamadas kovetkeztében érvénytelenné valt szerzddes
eseteben a szerzodes érvémyessé nyilvanitasakor a birosagnak olyan meértékii ellenszolgaltatast kell
megallapitania, amely mellett az értékkiilonbség mar nem feltiinéen nagy.

Az allasfoglalas indokolasabol az alabbiakat latjuk sziikségesnek kiemelni.

A szolgaltatas ertekének a megallapitasanal elsésorban a forgalmi érték jon figyelembe. Annak vizsgalatanal
azonban, hogy az értékkiilonbség feltiinéen nagy-e, az eset 6sszes koriilményét mérlegelni kell. Figyelemmel
kell lenni a szerzodés egész tartalmara, a forgalmi (érték-) viszonyokra, a kereslet és kindlat alakulasara, az
értékek ettol fiiggé vdaltozdsaira, a szerzodo felek bdrmelyikének esetleges kiilon igényére, fokozott
érdekeltségere a szerzodeés létrejottében. Figyelembe kell venni a szolgaltatds mindséget, korszeriiséget,



ujszeriiséget, divatossagat, az eértékesitési feltételeket. Jelentoséget kell tulajdonitani a szerzodéskotés
koriilményeinek, az érték meghatarozasa modjanak (részletfizetési kedvezmeny kikotése, az értéktol eltérd
ellenszolgaltatasnak sajatos okbol torténd felajanlasa, versenytargyalds stb.).

Az eset osszes koriilményeinek gondos mérlegelésével lehet tehat csak olyan megallapitast tenni, hogy a
szolgaltatas és ellenszolgaltatds kozott nemcsak értékkiilonbség van, hanem ez az értékkiilonbség valoban
feltiinéen nagy. Ezért lényeges, hogy a birdsag tdajékozodjék az elébbiekben emlitett piaci viszonyokrol.

A forgalom biztonsaga azt koveteli meg, hogy a szerzddd felek kériiltekintéen jarjanak el a szerzédések
megkétésénél, megfontoltan tegyék meg szerzédési nyilatkozataikat, hogy kolcséndsen bizhassanak a
szerzédesek fennmaradasaban. A forgalom biztonsaga érdekében meg kell akadalyozni, hogy a megtamadasi
jogot barki is az utolag valamilyen okbol megbant szerzédéstol valo szabadulds, vagy pedig kedvezobb
szerzédesi feltételek kikényszeritésének eszkézéiil haszndlja fel. Az egyiittmiikddés és a rendeltetésszerii
joggyakorlas elveit a birosag a megtamadas elbirdlasandl is alkalmazza...

Ha a birésag a megtamadas eredményessége folytan a feltiinden nagy értékkiilonbség miatt érvénytelen
szerzodést érvényessé nyilvanitja, donteni kell abban a kérdésben, hogy miként torténjen az aranytalan elény
kikiiszobolése.

E rendelkezésnél a birésagnak figyelemmel kell lennie arra, hogy - a Ptk. 237. §-a (2) bekezdésének helyes
értelmezésebol kovetkezden - a torvény a feltiinden aranytalan elony kikiiszobolését rendeli és ez nem jelenti a
szolgaltatas értékének a forgalmi értékre valo leszallitasat (vagy felemelését).

A feltiinden ardnytalan eldny kikiiszobolése tehdt nem jelenti azt, hogy az ellenszolgaltatdas - ha azt a felek
szabadon dallapithatiak meg - a szolgaltatas forgalmi értékével legyen azonos. Birdsagnak ilyen esetben a
szolgaltatas értékét olyan Osszegben kell megallapitania, amely nem azonos ugyan a forgalmi értékkel, de
olyan helyzetet teremt, amely mellett a feltiind értékkiilonbség tobbé mar nem dll fenn. Olyan ellenérték
megallapitasara kell tehat térekedni, amely a felek tigyleti érdekeihez legkozelebb all. Az értékkiilonbségnek
tehat csak az elvét feltiinden aranytalannd tevo részét kell kikiiszobolni.

A lakasberleti szerzodés alakja. Az irdasba foglalas kotelezettsége

A lakasberleti szerzodés létrejohet

a) szoban,

b) irasban és

¢) szerzodesi akaratot rautalo magatartassal is kifejezésre lehet juttatni [Ptk. 216. § (1) bek.].

Az onkormanyzat, illetéleg az dllam tulajdondban lévé lakdsra vonatkozo szerzédést irasba kell foglalni
[Lakastv. 2. § (5) bek.]. Ettél onkormanyzati rendelet, illetoleg allami lakas esetében miniszteri rendelet nem
térhet el.

Ha jogszabadly vagy megdllapodas irasbeli alakot rendel, legalabb a szerzddés lényeges tartalmat irasba kell
foglalni [Ptk. 218. § (1) bek.].

Ha a lakbér mertékét jogszabaly hatarozza meg és a felek a szerzédés megkéotésekor a fizetendo lakbérben
nem dallapodtak meg, ez onmagdaban a szerzédés érvényességét nem érinti. Ebben az esetben a bérbeado
koteles a lakbér osszegét a bekoltozest koveté 8 napon beliil a bérlovel irasban kézolni.

A Ptk. 217. §-anak (1) bekezdése értelmében jogszabaly a szerzodésre meghatarozott alakot szabhat. Az
alakisag megsértésével kotott szerzédés - ha jogszabaly mdasként nem rendelkezik - semmis. Ebbol kovetkezik,
hogy énkormanyzati, illetoleg allami lakasra szoban vagy rautalo magatartassal kotott szerzodés semmis.

Itt jegyezziik meg, hogy a Lakastv. hatalybalépése eldtt dllami lakdsra a lakasbérleti szerzédés irasba
foglalasa szintén kételezé voLakastv.

Nem onkormanyzati és nem allami lakds esetén a felek megallapodhatnak a szerzédés irasba foglaldsanak
kotelezettségében. A felek altal kikotott alak csak akkor feltétele a szerzédés érvényességének, ha kifejezetten
ebben allapodtak meg. Megjegyzendd azonban, hogy a teljesitésnek vagy egy részének elfogaddsaval a
szerzodes akkor is érvényessé valik, ha az irdasbeliséget mellozték.

3. § (1) A helyi dnkormanyzat tulajdonaban 1évd lakasra (a tovabbiakban: dnkormanyzati lakas) a tulajdonos
Onkormanyzat - e torvény keretei kozott alkotott - rendeletében (a tovabbiakban: Onkormanyzati rendelet)
meghatarozott feltételekkel lehet szerzédést kotni. Az Onkormanyzati rendeletben meg kell hatarozni az
onkormanyzati lakas szocialis helyzet alapjan torténd bérbeadasanak a lakas bérbeadasakor fennallo jovedelmi és
vagyoni koriilményekhez igazodo6 feltételeit. Az dnkormanyzati rendelet a nem szocialis helyzet alapjan torténd
bérbeadas esetén szabalyozhatja a Ptk. rendelkezéseinek megfelel6 6vadék kikotésének lehetdségét és feltételeit.

(2) Az 6nkormanyzati rendelet - az allam tulajdonaban 1évé lakas (a tovabbiakban: allami lakas) esetén a 87. §-ban
emlitett miniszter rendelete - a bérbeadas feltételeként meghatarozhatja, hogy a lakasbérleti szerz6dés fennallasa alatt
a bérlo koteles életvitelszertien a lakasban lakni. A rendeletben meghatarozott ilyen feltételt a szerzédésnek
tartalmaznia kell azzal a kikotéssel, hogy a bérld a lakasbol torténd két honapot meghaladd tavollétét és annak



iddtartamat koteles irasban a bérbeadd részére bejelenteni. A bérld altal bejelentett - kiillondsen: egészségligyi ok,
munkahely megvaltozasa, tanulmanyok folytatdsa miatt torténd - tavolléte alatt, erre hivatkozassal felmondani nem
lehet. Nem lehet felmondani a szerz6dést abban az esetben sem, ha a bérld a bejelentést menthetd okbol mulasztotta
el, és err6l a bérbeadot - felhivasara - irasban tajékoztatja.

(3) Ha az dnkormanyzati lakas, tovabba a miiteremlakas bérl6jének kijelolésére vagy kivalasztasara megallapodas,
illet6leg e torvény hatalybalépésekor jogszabaly meghatarozott szervet jogosit fel, az altala megjeldlt személlyel kell
szerz6dést kotni. A bérldkijeldlésre, valamint ilyen megallapodas esetén a bérld kivalasztasara jogosult dontése
alapjan a szerz6dés hatarozatlan vagy hatarozott iddre, illetdleg feltétel bekovetkezéséig kothetd. A bérldkijeldlésre
jogosult a szerzddés tartalmara vonatkozéan - ha erre térvény vagy megallapodas felhatalmazza - egyéb feltételeket
is eldirhat.

(4) Az e torvényben el6irt bérbead6i hozzajarulas - ha a felek megallapodasabol mas nem kovetkezik - a
bérldkijelolésre jogosult altal meghatarozott tartalommal érvényes. Ezt a rendelkezést kell alkalmazni a
bérldkivalasztasi jog esetén is, ha e torvény a jogosult hozzajarulasat irja eld.

(5) Az allami lakasra - a (3) bekezdés megfeleld alkalmazasaval - a bérlo kivalasztasara jogosult altal megjeldlt
személlyel és id6tartamra lehet szerz6dést kotni.

(6) A (3) bekezdésben emlitett miiteremlakas esetén a kultiraért felelds miniszter a bérlokijeldlési jog gyakorlasat
a Magyar Alkotdmiivészeti Kozalapitvanyra atruhazhatja.

BDT2007. 1681. Ha az onkormanyzat a tulajdondban 1évé lakdsok bérleti jogviszonyanak felmondasara
vonatkozoan az 1993. évi LXXVIIL. torvény (Ltv.) 25. §-aban szabdlyozott feltételeknél szigorubb
kovetelményeket tamaszt, a birésag a per sordan kizdrélagosan azt vizsgalhatja, hogy a felmondas megfelel-e
az 1993. évi LXXVIIIL térvény 24. § (1) bekezdés a) pontja és a 25. § (1), valamint (5) bekezdésében irt
feltételeknek és hataridéknek. Az 1993. évi LXXVIIL térvényben szabdlyozott feltételeket tartalmazo
onkormanyzati rendeletet e kérben a birésag nem tekintheti iranyadonak.

BH2009. 108. 4 bérleményben folytatando tevekenység gyakorlasahoz sziikséges feltételek biztositasa kiilon
kikotés nélkiil nem tartozik a bérbeado szavatossagi kotelezettségei kozé, ezért a bérld erre valo hivatkozassal
nem mentesiil a dijfizetési kotelezettsége alol (1959. évi IV. torvény 200. §, 218. § és 434. §; 1993. evi
LXXVIII torvény 3. § és 8. §).

BH1998. 240. II. A kartalanitas mértékének megallapitisa soran a lakasok és helyiségek bérletére, valamint
az elidegeniteésiikre vonatkozo specialis jogszabaly rendelkezéseibol és nem a Ptk. altalanos szabalyaibol kell
kiindulni [1993. évi LXXVIII. tv. 1. § (1) bek., 3. § (1) bek., 2. szamu melléklet 12. és 16/c) pontja, Ptk. 108. §
(1) bek.].

EBH2008. 1869. 4 bérleményben folytatando tevékenység gyakorlasahoz sziikséges feltételek biztositasa
kiilon kikotés nélkiil nem tartozik a bérbeado szavatossagi kotelezettségei kozé, ezért a bérlo erre valo
hivatkozdssal nem mentesiil a dijfizetési kitelezettsége alol (1959. évi IV. térvény 424. §; 1993. évi LXXVIII.
torveny 3. §, 8. §).

Onkormanyzati lakés bérbeaddsa

A helyi énkormanyzat tulajdonaban lévo lakasra a tulajdonos onkormanyzat - a Lakastv. keretei kozott
alkotott - rendeletében meghatdrozott feltételekkel lehet szerzddést kétni. Az onkormanyzati rendeletben meg
kell hatarozni az 6nkormanyzati lakas szocidlis helyzete alapjan térténé bérbeadasanak feltételeit.

Az énkormanyzati lakast tehat bérbe lehet adni

a) szocialis és

b) nem szocialis helyzet alapjan. Mindkét esetben azonban alkalmazni kell az onkormanyzat rendeletét. Az
eltéré megallapodas semmis, helyette a rendelet kételezo elbirdsait kell figyelembe venni.

Az onkormanyzat rendeletét a biroi itélkezés soran is alkalmazni kell. Ha annak alkotmanyossdaga vitas,
megsemmisitését az Alkotmanybirosag elott lehet kezdeményezni.

E helyiitt is utalnunk kell arra, hogy az é6nkormdnyzat és mas személy kézos tulajdondban 1évo lakas bérletére
az oOnkormanyzati lakdasokra vonatkozo szabalyokat nem kell alkalmazni. llyen esetben a Polgari
Torvénykonyvnek a kézos tulajdonra, illetéleg a Lakastv. szabalyait kell figyelembe venni.

A Lakastv. 1. szamu mellékletével hatalyon kiviil helyezett 2/1971. (II. 8.) Korm. rendelet alapjan - a
jogszabalyban meghatarozott esetekben - a tandcsi bérlakas kiutalasakor egyszeri lakds-hasznalatbavételi
dijat kellett fizetni. Az Alkotmanybirosag az 5/1995. (II. 22.) AB hatarozataban kifejtette, hogy a megyei
onkormanyzat a lakasbérleti jogviszony létrehozdsa feltételeként nem irhatta el a lakas-hasznalatbavételi dij
megdfizetésének kotelezettségét.

A hatdarozat indokoldsa - tobbek kozott - a kovetkezoket tartalmazza.

2. Az Alkotmanybirosag dllaspontja szerint az inditvany a kovetkezok miatt megalapozott.



Az Alkotmany 44/4. § (2) bekezdése szerint A helyi képviselo-testiilet a feladatkérében rendeletet alkothat,
amely nem lehet ellentétes a magasabb szintii jogszaballyal. Az 1990. évi LXV. torvény 16. § (1) bekezdése
pedig megallapitia, hogy a képviselé-testiilet a torvény dltal nem szabalyozott helyi tarsadalmi viszonyok
rendezésére, tovabba torvény felhatalmazdsa alapjan, annak végrehajtasara 6nkormanyzati rendeletet alkot.
A Kozgyiilés rendeletének 7. § (1) bekezdése szerint a bérlo a bérleti szerzédés aldirasakor 2 havi lakbérrel
megegyezd hasznadlatbavételi dijat koteles megfizetni.

A Kozgyiiles rendeletének 11. § (2) bekezdése azt irja eld, hogy a lakasbérleti jogviszony kézés megegyezéssel
torténd megsziintetése esetén a bérld cserelakasra nem tarthat igényt, azonban a lakas-hasznalatbavételi dij
dltala kifizetett dsszegével megegyezd terités illeti meg.

A Kozgyiilés rendeletének 15. § (4) bekezdésének ugyancsak sérelmezett c) pontja pedig ugy rendelkezik, hogy
a palyazati hirdetménynek tartalmaznia kell a haszndlatbavételi és berleti dij legkisebb mértékét és
megfizetésnek modjat.

A Lakastv. 2. § (1) bekezdésének megfeleléen a lakasbérleti jogviszonyt a bérbeado és a bérlo szerzédése
hozza létre. E térvény a lakas-hasznalatbavételi dijrol nem rendelkezik, 1. sz. melléklete 1. fejezetének g)
pontja pedig a lakdsépitési hozzajarulasrol és a lakas-hasznalatbavételi dijrol, tovabba a kedvezményekrol
szolo 2/1971. (1I. 8.) Korm. rendeletet 1994. december 31. napjaval hatalyon kiviil helyezte.

A Lakastv. a helyi énkormanyzatokat tobb targykorben is rendeletalkotisra hatalmazta fel, a lakdas-
haszndlatbavételi dij elGirasara vonatkozoan azonban a térvény nem ad ilyen tartalmu felhatalmazast.

A Lakastv. 1. § (3) bekezdése szerint az e térvényben nem szabdlyozott kérdésekben a Ptk. rendelkezései
iranyadok.

A Ptk. 434. § (2) bekezdése azt irja eld, hogy a lakasberleti jogviszony létrejottére, a felek jogaira és
kotelezettségeire, tovabba a lakdasbérlet megsziinésére vonatkozo szabalyokat kiilon torvény tartalmazza.

A Ptk. 685. § a) pontja viszont azt dllapitia meg, hogy a térvény alkalmazasaban jogszabaly: a torvény,
tovabba a kormanyrendelet, a 19. § (1) bekezdésének c) pontja, a 29. § (3) bekezdése, a 200. § (2) bekezdése,
a 231. § (3) bekezdése, a 301. § (4) bekezdése, a 434. § (3)-(4) bekezdése, az 523. § (2) bekezdése, az 528. §
(3) bekezdése és az 530. § tekintetében viszont valamennyi jogszabaly.

Az e hatdrozat indokolasaban emlitett jogszabalyi osszevetésébdl kitiinik, hogy a Pest megyei onkormanyzat a
lakasbérleti jogviszony létrehozdsa feltételeként nem irhatta el a lakds-hasznalatbavételi dij megfizetésének
kotelezettséget. Az onkormanyzati rendelet ugyanis a Ptk. 434. §-a és 685. § a) pontja ideézett eldirdsai
figyelembevételével a lakasbeérleti jogviszony létrehozdsa feltételeit kizarolag a Lakdstv. keretei kozott
szabdlyozhatja.

Mindezekre tekintettel az Alkotmdnybirésig a Kozgyiilés rendeletének a lakds-haszndlatbavételi dijra
vonatkozo eldirdasait torvényellenesnek mindsitette és a rendelkezé részben foglaltaknak megfeleléen
megsemmisitette.

A lakas bérbeadasa nem lakas céljara

A korabban hatalyban volt jogszabaly szerint (1/1971. (II. 8.) Korm. rendelet 2. §) lakast csak lakas céljara
lehetett hasznositani. Jogszabaly ettdl eltérden is rendelkezhetett. Ezt a tilto rendelkezést a Lakastv. hatalyon
kiviil helyezte. Ma mar nincs akadalya annak, hogy a bérbeado a lakast nem lakas céljara (pl. iroda, rendeld)
bérbeadja. Ez a megengedé rendelkezés onkormanyzati lakdasra csak korlatozottan alkalmazhato.
Onkormdnyzati lakas nem lakds céljdara csak kivételesen adhaté bérbe. A bérbeadds lehetSségét és feltételeit
onkormadnyzati rendelet hatarozza meg.

Ha a bérlé olyan tevékenységet kivan folytatni a lakdsban, amelyhez szakhatosagi engedély sziikséges, az
engedély megaddsa elott a lakast nem lakas céljara nem hasznalhatja.

A lakasnak a rendeltetéstol eltérd haszndlata vagy hasznositisa - tébblakasos épiiletben - sértheti a tobbi
beérlo vagy a tobbi tulajdonostars érdekeit. Az ebbdl eredd jogvitakat a polgari jog dltalanos szabdlyai szerint
kell elbirdlni.

Ha a bérlé a bérbeado engedélye (megallapodasa) nélkiil a lakast vagy annak egy részét nem lakas céljara
haszndlja, ez olyan rendeltetésellenes hasznalatnak is mindsiilhet, amely a lakasberleti szerzédés felmondasat
[Lakastv. 24. § (1) bekezdés d) pontja] is megalapozhatja.

Ha a bérlé a lakast nem lakas céljara hasznalhatja - nézetiink szerint - ezzel a lakas jellege - mar mint az,
hogy a helyiségcsoportot a Lakastv. 2. szamu melléklete értelmében lakasnak kell tekinteni - nem valtozik
meg. Nincs jelentésége annak sem, hogy a hasznalat ellenértékét lakbérnek vagy helyiségbérnek nevezziik.
Kotott bér esetén jogszabaly hatdrozza meg a bér mértékét. Ha pedig a felek szabadon allapodhatnak meg a
bérlo dltal a fizetendd osszegben, akkor - a Lakdstv. szempontjabol - nincs jelentosége annak, hogy azt
lakbérnek vagy helyiségbérnek jelolik meg.

A bérlokijelolési és a bérldkivalasztasi jog gyvakorlasa



Ha az onkormdnyzati lakds, tovabba a miiteremlakds bérlojének kijelolésére vagy kivdlasztasdara
megallapodas, illetéleg a Lakadstv. hatdlybalépésekor jogszabaly meghatdrozott szervet jogosit fel, az dltala
megjelolt személlyel kell szerzodeést kétni [Lakastv. 3. § (3) bek. elsé fordulat].

A szoban forgo rendelkezésbdl kitiinik, hogy a bériokijeldlési, illetéleg a bérldkivalasztasi jog mar a Lakastv.
hatalybalépése (1994. januar 1-je) elott keletkezett. A Lakdstv. a szoban léve megszerzett jogokat nem
csorbitotta, ezért a jogok gyakorlasat a Lakastv. hatalybalépése utan is lehetove teszi.

A Lakastv. hatalybalépése eldtt a bérldkijeldlési és a bérldkivalasztasi jogot csak allami lakasra lehetett
gyakorolni.

A bérldkivalasztasi jogot az 1/1971. (Il. 8.) Korm. rendelet 7. §-a tartalmazta. Ebbol csupan azt emeljiik ki,
hogy a varosi (févarosi, megyei varosi), illetéleg a kézségi tandcs végrehajto bizottsaga koziileti szervvel
megallapodhatott abban, hogy azokra a tandcsi bérlakasokra, amelyeknek létesitési koltségét vagy ennek
meghatdrozott hanyadat a kéziileti szerv a tandcs fejlesztési alapjaba (koltségvetésébe) atutalta, a koziileti
szerv javdra - az dtutalt 0sszeg nagysdagatdl fiiggéen - egyszeri vagy tobbszori, esetleg a kivdlasztott bérls
altal kiiiritett tandcsi bérlakasra is kiterjedo bérlokivalasztdsi jogot biztositott.

A koziileti szerv csak olyan személyt valaszthatott ki tandcsi bérlakas bérlojéiil, aki a szervvel munka-,
szolgalati vagy szovetkezeti, illetoleg munkakozésségi (alkotokozésségi) tagsagi viszonyban allt, vagy akinek
a szerv rendelkezése alatt allo vallalati bér- vagy szolgalati lakasba, illetoleg a szerv érdekében mas célra
felhasznalasra keriild lakdasbol valo kikéltoztetése azt sziikségessé tette.

Egyszeres béridkivalasztasi jog esetén, ha a jogosult a bérldkivalasztasi jogaval mar élt, tébbé azt mar nem
gyakorolhatja.

T6bbszoros beérldkivalasztasi joggal rendelkezé kioziileti szerv kikdthette, hogy kizardlag a munkaviszony
fenndllasa tartamara kivanja a lakadst a dolgozdja részére biztositani.

Az 1/1971. (II. 8.) Korm. rendelet 3. §-anak (2) bekezdése értelmében nemcsak a tandcsi bérlakas, hanem az
dtmeneti lakas, a vallalati bérlakas és a szolgalati lakas is dallami lakasnak mindsiiLakdstv.

A berlokijelolesi jogot az dtmeneti lakdsra az 1/1971. (1. 8.) Korm. rendelet 26. §-a, a vallalati bérlakasra a
30-31. §-a, a szolgdlati lakdsra a 37-38. §-a, végiil a miiteremlakasra a 40. §-a tartalmazta.

Osszegezve elmondhatjuk, hogy a bérlékivalasztasi, illetéleg bérldkijelolési jog gyakorlasdra - a Lakastv. 3.
$-anak (3) bekezdése alapjan - akkor keriilhet sor, ha a bérlokivalasztasi jogot a tandcsi (6nkormanyzati)
bérlakasra, a beérlokijelolési jogot pedig az dtmeneti, vallalati - és szolgalati lakasra mar a Lakastv.
hatalybalépése elott az arra jogosult megszerezte.

A bérlokijelolésre, valamint ilyen megdllapodads esetén a bérldkivdlasztasra jogosult dontése alapjan a
szerzodeést

a) hatarozott idore,

b) hatarozatlan idore, illetéleg

c) feltétel bekovetkezéséig lehetett kétni.

Ha torvény vagy megallapodas a berlokijelolésre jogosultat felhatalmazta, a szerzédés tartalmdra
vonatkozoan egyeb feltételeket is kikothetett.

A berld a Lakastv.-ben meghatdarozott jogait szamos esetben csak a bérbeado hozzajarulasaval gyakorolhatja.
llyen eset - tobbek kizott - mas személy befogaddsa [Lakastv. 21. § (1) bek.], tartasi szerzédés kotése a
lakasbérleti jog folytatasa ellenében [Lakastv. 22. § (1) bek.], a lakas elcserélése [Lakastv. 29. § (1) bek.],
vagy a lakds egy részének albérletbe addsa [Lakdstv. 33. § (1) bek]. Ha a bérld a Lakdstv.-ben
meghatdrozott jogait csak a bérbeado hozzajarulasaval gyakorolhatja, a hozzdjarulas csak a bérlokijelolésre
jogosult altal meghatarozott tartalommal érvényes. Ez a rendelkezés diszpozitiv szabaly, mert ettdl a felek
eltérhetnek. Hasonlo a helyzet a béridkivalasztdsi jog esetén is, ha a Lakastv. a jogosult hozzdjarulasat irja
elo.

Onkormanyzati miiteremlakads bérigjének kijelolése

Az énkormanyzati tulajdonban lévo, a miivelodési és kozoktatasiigyi miniszter bérlokijelolési jogaval eérintett
miiteremlakas bérldkijelolésének szabalyait a 15/1995. (XII. 29.) MKM rendelet szabalyozza.

A rendelet alkalmazdasaban

a) miiterem: a lakashoz kapcsolodo olyan helyiség, amelynek altalaban

- alapteriilete 20 m2-t meghaladja,

- belmagassaga legalabb 3 méter,

- ablaka észak-keleti, északi vagy észak-nyugati tajolasu, és ablakfeliilete legalabb 5 m2;

b) miiteremlakds: az a lakds, amelyben miiterem taldlhatd, tovabbad az, amely miiteremmel nem rendelkezik,
de bérldje részére miiteremlakdskent keriilt bérbeaddsra;



¢) sziikség - miiteremlakds - az a lakds, amelyben miiterem taldlhato, és egyebekben a komfort nélkiili lakas
feltételeinek megfelel.
Miiteremlakas bérlojéiil olyan alkoto miivész jelolhetd ki, aki tevékenységét élethivatasszeriien gyakorolja. A
bérlo kijelolésére a Magyar Alkotomiivészeti Kozalapitvany jeloli ki nyilvanos palyazat és az alkotomiivészeti
tarsadalmi szervezetek képviseldibdl allo a Magyar Alkotomiivészek Kozalapitvany altal létrehozott bizottsag
Javaslata alapjan.
Ha az alkotomiivész kéri, bérldtarsként a hazastarsa, a gyermeke (6rokbefogadott, mostoha- és nevelt
gvermeke), sziiloje (Orékbefogado, mostoha- és neveld sziildje), valamint élettarsa jellhetd ki bérlotarsként.
Az alkotomiivész a miiteremlakasba a Magyar Alkotomiivészeti Kozalapitvany hozzajarulasa nélkiil is
befogadhatia hazastarsat, a gyermeket (6rokbefogadott, mostoha- és nevelt gyermekét), a jogszeriien
befogadott gyermekétdl sziiletett unokdjat, a sziiléjét (Orékbefogado, mostoha- és neveld sziildjét), valamint
élettarsat és élettarsa kiskoru gyermekeét. Ezek a személyek azonban az alkotomiivész lakasbérleti
szerzodésének megsziinése utan a miiteremlakas bérleti joganak folytatasara nem jogosultak, mint jogcim
nélkiili hasznalok, elhelyezésiikrol maguk kotelesek gondoskodni.
A miiteremlakas jogcim nélkiili hasznaloi a lakbér kétszeresétol oOtszordséig kitevo lakashasznalati dijat
kotelesek megfizetni attol fiiggden, hogy korabban milyen jogcimen kéltoztek be a lakdsba.
A berlo a miiteremlakas bérleti jogat alkotomiivész javara cserélheti el a berbeado, tovabba a - Miiteremlakds
Bizottsag javaslata alapjan - a Magyar Alkotomiivészeti Kézalapitvany eldzetes irasbeli hozzdajaruldasaval.
A miiteremlakds vagy annak egy része albérletbe nem adhato és elidegeniteni is csak kivételes és indokolt
esetben lehet - igy kiilonosen akkor, ha a miitermet a miivész sajat koltségén alakitotta ki - a Miiteremlakas
Bizottsag javaslata alapjan, a Magyar Alkotomiivészeti Kézalapitvany eldzetes irdsbeli hozzdjarulasaval.
Az allam tulajdondban 1évé lakas bérbeadasa
Ha a lakds a Magyar Allam kizarélagos tulajdondban dll, a lakdsbérleti szerzédést a lakdssal rendelkezd
szerv altal megjelolt személlyel és feltételekkel lehet megkotni. A szerzodest irasba kell foglalni, a szoban vagy
rautalo magatartassal létrejott megallapodas semmis.
Az dllam és mads személy kozos tulajdonaban lévé lakas bérbeadasdara az dllami lakdsra vonatkozo
szabalyokat nem kell alkalmazni. A kozés tulajdonbol eredd jogvitak elbiralasanal a Polgari Torvénykonyv,
valamint a Lakdstv. rendelkezéseit kell figyelembe venni. Pl a tulajdonostars tulajdoni hdanyaddra a tébbi
tulajdonostarsat harmadik személlyel szemben elébérleti jog illeti meg, a fizetendo lakbérben a szerzddés
megkotésekor kell megallapodni stb.
Ha az dllami lakdas bérlojének kijelolésére vagy kivalasztasara megadllapodas, illetéleg a Lakastv.
hatalybalépésekor jogszabaly meghatdrozott szervet jogosit fel, az daltala megjeldlt személlyel kell szerzédést
kétni. A bérlokijelolésre, valamint ilyen megdallapodas esetén a bérldkivalasztasra jogosult dontése alapjan a
szerzédeés hatarozatlan vagy hatarozott iddre, illetéleg feltétel bekdvetkezéséig kéthetd. A bérldkijelolésre
jogosult a szerzédés tartalmdra vonatkozoan - ha erre torvény vagy megallapodas felhatalmazza - egyéb
feltételeket is eloirhat.
Az allami lakas bérbeadasanal a Lakastv. 87. §-aban eldirt rendelkezéseket is figyelembe kell venni. E szerint
a fegyveres erdk, a rendorség, az allami tiizoltosag, a polgari védelem, a nemzetbiztonsagi szolgalatok, a
vam- és pénziigyorseg, a biintetés-végrehajtas szervei, és a kozponti koltségvetési szerv rendelkezese alatt allo
- e szervekkel szolgdlati, koztisztviseloi, kozalkalmazotti és egyéb munkaviszonyban, valamint mds cimen
foglalkoztatasi jogviszonyban 1évok elhelyezéséhez sziikséges - lakdasokra (ideértve az e szerveket megilleto
beriokijelolesi és bérlokivalasztasi jog gyakorlasat is) a tevékenység szerint illetékes miniszter - a Lakastv.
keretei kozott - rendeletben hatdarozhatia meg - tobbek kozott - a bérlok korvét, a bérbeadas feltételeit, a
beérlotarsi jogviszony létesitésének lehetdségeit, a lakdshaszndlati dij emelésének mértékét és feltételeit stb.
Az allami lakasok bérbeaddsdara a Lakastv. 87. § magyardzata sordan még visszatériink.
4. § (1) A lakast tobb bérl6 egyiittesen is bérelheti (bérlotarsak).
(2) Onallod bérlet esetén bérlbtarsi jogviszony akkor létesithetd, ha ebben a bérbeado és a bérlé, valamint a leendd
bérlétars megallapodnak.
(3) Onkormanyzati lakésra bérldtarsi szerzddés dnkormanyzati rendeletben meghatérozott feltételekkel kothetd.
(4) Onkorméanyzati lakasra - ha a bérlokijeldlésre jogosult eltérden nem rendelkezik - a hazastarsak kozos
kérelmére, bérldtarsi szerzodést kell kotni.
(5) A bérlotarsak jogai és kotelezettségei egyenldek, jogaikat egyiittesen gyakorolhatjak. Kotelezettségik a
bérbeadoval szemben egyetemleges.
BH1999. 502. A felmondasi okok vizsgdlata szempontjabol a béridtirsakat egyardnt terheli az egész
bérlemény tekintetében a rendeltetésszerti haszndlat és az egyiittélés kiovetelményei betartasdanak
kotelezettsége [1993. évi LXXVIII. térveny 4. § (5) bekezdeés, 24. §.].



A berlotarsi jogviszony

A Lakastv. 4. §-anak (1) bekezdése értelmében a lakast tobb bérlo egyiittesen is bérelheti (bérldtarsak).

A bérlotarsi jogviszony létrejohetett a Lakastv. hatalybalépése elott a korabban hatalyban volt jogszabalyok
alapjan. A Lakastv. 76. §-anak (5) bekezdése akkeént rendelkezik, hogy a Lakastv. hatdalybalépésekor mar
fenndllo beérlotarsi jogviszonyt nem érinti. Ezert sziikségesnek latjuk, hogy a Lakdastv. hatdalybalépése elott
létrejott bérlotarsi jogviszony - néhany fontosabb - kérdéseit is elemezziik.

Az 1/1971. (1. 8.) Korm. rendelet, illetéleg az 1/1971. (II. 8.) EVM rendelet kiilonbséget tett aszerint, hogy a
bérldtarsi jogviszony

a) hazastarsak, vagy

b) egyeb személyek kozott jott létre.

A berldtarsi jogviszony keletkezése 1994. januar 1-je eldtt

A hazastarsak bérldtarsi jogviszonya 1994. januar 1-je eldtt a jogszabdly erejénél fogva keletkezett. A
hazassagi bontoperben - a lakashaszndlat rendezésénél - ennek donté jelentosége van. Nincs sziikség annak
bizonyitasara (lakdasbérleti szerzodeéssel vagy egyeb modon), hogy a hdzastarsak kozétt a berlotarsi
jogviszony létrejott.

Az 1/1971. (1I. 8.) Korm. rendelet 47. §-anak (2) bekezdése értelmében a bérlonek a lakdasban lako hazastarsa
- a szolgadlati lakasban lako hazastars kivételéevel - akkor is bérlotars, ha a lakasbérleti szerzédes
megkétésében nem vett részt.

Az 1/1971. (1I. 8.) EVM rendelet 29. §-dnak (4) bekezdése értelmében a lakdsba késébb bekoltozd hazastdrs a
hazassagkotés és a lakasba bekdltozés tényével - a lakdsiigyi hatosag intézkedése nélkiil is - bérldtarssa valik.
Ilyen esetben a lakast kiutalo hatarozatot - a késébb bekdltozé hazastars kérelmére - ennek megfelelden ki
kell egésziteni.

A korabban hatalyban volt rendelkezések szerint tehat nem volt jelentdsége annak, hogy a hdzastarsak egyritt
koltoztek be a lakasba vagy - valami okndl fogva - az egyik hazastars késobb vette haszndlatba a hazastarsak
lakasat.

A szolgalati lakas berlojéiil kijelolt személlyel a kozés lakasba bekoltézo hazastarsat nem bérlotarsnak,
hanem a bérlé kizeli hozzdtartozéjanak kellett tekinteni (1/1971. (II. 8.) EVM rendelet 46. §).

A nem hazastarsak (élettarsak, testvérek vagy mas személyek kozott) a Lakastv. hatalybalépése eldtt a
bérlotarsi jogviszony csak az erre iranyulo szerzodeés alapjan johetett létre. A szerzodest allami és nem allami
lakads esetén egyarant irasba kellett foglalni. Ennek elmulasztisa a szerzédés semmisségét vonta maga utan,
mert az alakszeriiséget a jogszabaly irta elé [1/1971. (II. 8.) Korm. rendelet 47. § (1) bek., Ptk. 217. § (1)
bek.].

Eléfordulhatott, hogy a Lakdstv. hatdlybalépése elott nemcsak keletkezett, hanem meg is sziint a bérldtarsi
jogviszony. Ennek vizsgdlatandl szintén a kordbban hatdlyban volt rendelkezéseket (1/1971. (11. 8.) Korm.
rendelet és 1/1971. (II. 8.) EVM rendelet) kell alkalmazni.

Megsziint a berlotarsi jogviszony, ha a beérlotars meghalt és csak egy bérlé maradt vissza. Megjegyezziik,
hogy a bérlétarsi jogviszonyt - a jogszabdly erejénél fogva - folytatni nem lehetett.

Az 1/1971. (1. 8.) Korm. rendelet 94. § (1) bekezdése értelmében, ha a bérlé a lakasbol allando jelleggel
kijelentkezett és azt kiiiritette, a lakasbérleti jogviszony - a sziinetelés esetének kivételével - megsziinik.

A szoban forgo rendelkezés - véleményiink szerint - nemcsak a lakasbérleti, hanem a tarsbérleti és a
bérlotarsi jogviszonyra is alkalmazni kell.

Példaul, ha az apa és a fia bérlotarsként haszndlta a lakdst és a fin hazassagot kotott, a bekoltozo hazastars
bérlotarssa nem valt. Ha azonban a fiatalok - a surlodasok elkeriilése végett - vasaroltak egy ordklakast és
oda az apa bekoltozott, osszes ingosagait magaval vitte, a korabbi lakasabol kijelentkezett - nézetiink szerint -
, a bérlotarsi jogviszonya megsziint. Ennek az sem volt akadalya, ha a bérlotarsi szerzédés - apa és fia kozott
- rasba volt foglalva. A Ptk. 208. § (3) bekezdésének mdasodik fordulata szerint ugyanis a szerzodésnek a
megszabott alak mellézésével tortént megsziintetése vagy felbontasa is érvényes, ha az annak megfelelé
tényleges allapot a felek egyezé akaratabol létrejott.

Ha azonban az apa - szintén a surlodasok elkeriilése végett - a lakhatasra is alkalmas nyaraldjaba
huzamosabb ideig tartozkodott, és a berlotarsi lakasabol ingosagait nem vitte el, a lakasbol allando jelleggel
nem jelentkezett ki, akkor a bérldtarsi jogviszony megsziintetésébdl eredd jogvita a birdsag hataskérébe
tartozott. A bérlotarsi jogviszonyt a birosag sziintette meg, ha annak 1/1971. (1. 8.) Korm. rendelet 101. §-
daban meghatarozott feltételei fenndllottak.

Az 1/1971. (I1I. 8.) Korm. rendelet 94. §-anak (1) bekezdeését hazastarsak esetében csak egészen kivételes
esetben lehetett alkalmazni. Hdzastarsaknadl gyakran eldfordul, hogy az egyik hazastars - kényszerité
koriilmények miatt - dtmeneti idore kénytelen elhagyni a bérldtarsi lakast.



A berlotarsi jogviszony keletkezése 1994. januar 1-je utan

A Lakastv. 2. §-anak (1) bekezdése értelmében nemcsak a lakasbérleti jogviszonyt, hanem a tarsbérleti és a
bérlotarsi jogviszonyt is a bérbeado és a beérlé szerzodése hozza létre. Ma mar nincs hatalyban az a
rendelkezés [1/1971. (II. 8.) Korm. rendelet 47. § (2) bek.], hogy a bérionek a lakdasban lako hazastarsa - a
szolgalati lakdasban lako hdzastars kivételével - akkor is bérlotars, ha a lakasbérleti szerzodés megkotésében
nem vett részt.

A berldtarsi jogviszony keletkezése szempontjabol kiilonbséget kell tenni aszerint, hogy a lakds

a) a Magyar Allam,

b) az énkormanyzat kizarolagos tulajdondban, illetéleg

¢) egyeb tulajdonban all (maganszemélyek, gazdasagi tarsasagok, szdvetkezetek, alapitvanyok, egyhazak stb.
tulajdona).

Onkormanyzati lakéasra bérlStarsi szerzédés onkormdanyzati rendeletben meghatdrozott feltételekkel kithetd.
Onkorméanyzati lakdsra - ha a bérlbkijelélésre jogosult eltéréen nem rendelkezik - a hdzastarsak kézos
kérelmére, bérldtarsi szerzédést kell kotni [Lakadstv. 4. § (3)-(4) bek.].

Onkormanyzati bérlakdsra tehat - hazastdrsak esetén - a bérldtarsi jogviszonyra szerzédéskotési kotelezettség
all fenn. A bérlokijelolésre jogosult azonban ettol eltéréen rendelkezhet.

A szoban forgo kogens szabalyoktol énkormanyzati rendeletben eltérni nem lehet [59/1994. (XII. 20.) AB
hatarozat].

A hazastarsak bérlétarsi jogviszonyanak keletkezése felmeriilhet akkor, ha

a) tires lakast vesznek bérbe,

b) lakdscsere utjan kéltoznek a lakasba, és

¢) a lakasberleti jog folytatasarol van szo.

Akar a felsorolt, akar mas kériilmény folytan meriil fel - dnkormdnyzati bérlakasndl - a hazastarsak bérlétarsi
Jjogviszonya, a hazastarsaknak minden esetben kézosen kell kérnie a bérlotarsi jogviszony létesitését.

Az allam tulajdonaban lévé lakasra a lakdssal rendelkezé szerv altal megjelélt személyekkel és feltételekkel
lehet berlotarsi szerzodést kotni.

Ha az dllami lakdas bérldjének kijelolésére vagy kivalasztasara megadllapodas, illetoleg a Lakdastv.
hatalybalépésekor jogszabaly meghatarozott szervet jogosit fel, az dltala megjelolt személyekkel lehet
bérlotarsi szerzédést kotni.

Az onkormanyzat, illetéleg az dllam tulajdondban 1évé lakdsra vonatkozo bérlotarsi szerzodeést irdasba kell
foglalni. Széban vagy rautalé magatartdssal - az emlitett lakdsokndl - bérlétarsi jogviszony nem johet létre.
Az egyéb pl. magantulajdonban 1évo lakdasra bérlotarsi jogviszony a bérbeado és a bérltarsak szerzédése
alapjan johet létre. [rasba foglaldsi kételezettség azonban nincs, a bérlétarsi jogviszony létrejohet széban és
a szerzddési akaratot rautalé magatartassal is kifejezésre lehet juttatni.

Bérlotarsi jogviszony létesitése onallo bérlet eseten

Onallo bérlet esetén bérlétarsi jogviszony akkor létesithets, ha ebben a bérbeadé és a bérls, valamint a
leendd bérlétars megallapodnak [Lakastv. 4. § (2) bek.].

Onallo bérletrdl akkor lehet sz6, ha a lakdsnak egy bérldje van. Ha a bérléhoz bekiltozé vagy a mar vele
egyiitt lako személy bérlotarsi jogviszonyt akar létesiteni, olyan bérlotarsi megallapodasra van sziikség,
amelyet a bérbeado, a berld és a leendd berlotars kot egymassal. A rendelkezés alkalmazasanal nincs
jelentosége annak, hogy a lakas énkormdnyzati, dllami, illetéleg egyéb tulajdonban all. Természetesen
onkormanyzati és dallami lakasoknal alkalmazni kell azokat a kogens szabalyokat is, amelyeket az elozéekben
kifejtettiink. Pl. az irasbafoglalas kételezettséget.

A bérlotarsak jogai és kotelességei

A bérlotarsak jogai és kotelességei egyenloek, jogaikat egyiittesen gyakorolhatjak. A jogok és kitelességek
egyenldsége elsésorban a bérlotarsak belso viszonydra tartozo kérdés, hiszen kotelezettségiik a bérbeadoval
szemben egyetemleges.

A jogok egyenlosége azt jelenti, hogy a bérldtarsak az egész lakast és a lakasberendezéseket kdzdsen
hasznalhatjak. Mivel a lakasbérleti jog a lakasra és a lakdshoz tartozo helyiségekre terjed ki, természetszerii,
hogy a beérlotarsak a lakashoz tartozo helyiségeket is kozosen hasznalhatjak.

A jogok egyenldségen az sem valtoztat, ha korabban a lakdasnak csak az egyik bérlotars volt a bérlgje. Nincs
jelentésége annak sem, ha a berlotarsak egyike - kiilonvagyonabol - jelentds Osszeget forditott a lakasra (a
lakast atalakitotta, korszeriisitette stb.). Természetesen annak nincs akadalya, hogy a bérlotarsi jogviszony
megsziinésekor az értéknéveld beruhdazasokat a bérldtarsak, illetéleg a birosag figyelembe vegye.

Bar a Lakastv. 4. §-anak (5) bekezdése értelmében a bérlotarsak jogaikat egyiittesen gyakorolhatjak, mégis
utalnunk kell arra, hogy a béridtarsat szamos olyan jog megilleti, amelyet egyediil is gyakorolhat. A Lakdstv.



21. § (3) bekezdése értelmében a bérldtars a lakasba a kiskoru gyermekét (az orokbefogadott, a mostoha- és
nevelt gyermekét), valamint a befogadott gyermekétol az egyiittlakas ideje alatt sziiletett unokdjat a masik
bérlotars hozzdajarulasa nélkiil is befogadhatja. Annak sincs akadalya, hogy a bérlotars - a masik bérlétars
hozzajarulasa nélkiil - a bérlotarsi jogviszonyt megsziintesse és a lakdst a visszatérés szandéka nélkiil
elhagyja. Lehetéség van arra, hogy ha a bérbeadé a Lakdstv. 11. §-dnak (1) bekezdés b) pontjaban foglalt
kotelezettséget nem teljesiti, akkor barmelyik bérlotars felszolitsa a bérbeadot a hibak kijavitasara, illetéleg a
birésagtol kérje a bérbeado kételezését a hiba kijavitasdara, vagy a bérbeado helyett és koltségére a munkat
elvégeztesse.

A bérlétarsaknak vannak olyan jogaik, amelyeket csak egyiitt gyakorolhatnak. Ilyennek tekintheté az, hogy a
lakdssal csak egyiitt rendelkezhetnek. A rendelkezési jog korébe tartozik - tobbek kozétt - a lakdscsere-
szerzédes megkotése, a lakasbérleti szerzédés megsziintetése, vagy albérld befogadasa. Lakdscsere esetén a
bérlotarsak valamennyien szerzodo felek és a lakasbérleti szerzodés megsziinésérdl is csak megallapodassal
egyiitt rendelkezhetnek.

Ha a bérbeado a lakasbérleti szerzodést cserelakas felajanlasaval vagy egyéb okbol felmondja, az egyik
bérlotars - a masik bérlotars terhére - a felmondast nem fogadhatja el. A felmondas ugyanis a lakasbérleti
szerzodést megsziinteti [Lakadstv. 23. § (1) bek. c) pont].

A bérldtarsaknak kell megdllapodni a bérbeadoval abban is, hogy a bérlotarsak a lakast atalakitjak,
korszeriisitik.

A bérldtarsaknak - a lakasbérleti jogviszonybol eredé - kitelességei egyenléek.

A Lakastv. a berlé kételezettségeit (pl. lakbérfizetés, karbantartas stb.) részletesen szabalyozza. Ha bérldtarsi
jogviszony dll fenn, a kételezettségek teljesitésével felmeriilé kéltségeket a bérlétarsak egyenlé aranyban
viselik. Ez a rendelkezés diszpozitiv szabaly, a felek ettél megallapodassal eltérhetnek, de ez nem valtoztat
azon, hogy kotelezettségiik a bérbeadoval szemben egyetemleges.

Ha a bérlétarsak a bérbeadonak kézosen okoznak kart, felelosségiik szintén egyetemleges, egymassal szemben
- tehat belsé viszonyukban - azonban nem feltétleniil egyenld aranyban oszlik meg. Az egyiittes karokozas
dltalanos szabadlyaitol a lakdsbérlet esetében sem indokolt eltérni, ezért felelésségiik egymdssal szemben
felréhatésaguk aranydban oszlik meg. A kar a bérldtarsak kozott egyenlé aranyban akkor oszlik meg, ha
magatartasuk felrohatosaganak aranydat nem lehet megallapitani.

A bérlotarsaknak lehetnek olyan kotelezettségeik is, amelyeknél az egyetemleges felelosség nem johet szoba,
ilven pl. a Lakastv. 16. §-anak (3) bekezdésében meghatdrozott tiirési kotelezettség, vagy a lakdsbérlet
megsztinésekor a lakds visszaadasanak kotelezettsége [Lakadstv. 17. § (1) bek.].

A lakasbérleti jogviszonybol eredd hasznok a bérlotarsakat egyenlé ardanyban illeti meg. Ha a bérldtarsak a
lakas egy részét albérletbe adtak, vagy lakbérmérséklésre tarthattak igényt, illetdleg a lakdsbérleti szerzédést
onkormanyzati lakasra pénzbeli térités ellenében sziintették meg, az igy szerzett vagyon a bérlotdarsakat -
eltérd megallapodasuk hianydaban - egyenld aranyban illeti meg.

Birtokhaboritas esetén a birtokvédelem mindegyik bérlotarsat dnalloan is megilleti, és kévetelheti a lakasnak
a kozos birtokba bocsatasat. A jogcim nélkiili lakashasznalo kihelyezése irant is barmelyik bérlotars pert
indithat. A peres eljards sordn azonban a bérlétars olyan birdi egyezséget nem kithet, amellyel - a perben
nem allo - masik bérlotars jogait csorbitja.

A Lakastv. 33. §-anak (4) bekezdése értelmében a bérlé az albérleti szerzédést a kovetkezd honap utolso
napjara felmondhatja. Nincs azonban rendelkezés arrol, hogy a bérldtarsak a felmondas jogat kiilon-kiilon
vagy csak egyiittesen gyakorolhatjak. A kérdést végsé soron a joggyakorlat donti el, véleményiink szerint
azonban, ha az albérld az egyik bérlotarssal szemben sulyos magatartast kovetett el, a sérelmet szenvedd
bérlotars az albérleti szerzodést felmondhatja.

A bérlotarsi lakashasznalat megosztasa

A bérlotarsak az egész lakdst és a lakasberendezéseket kozosen hasznalhatjak. Ez a jogosultsag a bérldtarsat
akkor is megilleti, ha a masik bérlétars nallo bérlé volt amikor a lakasba bekéltozott (a késobbi
bekéltozéskor szerzett bérlotarsi jogviszonyt). Nincs jelentésége annak sem, ha a lakds megszerzésére
(karbantartasara, felujitasara) forditott kiadasaik nem voltak egyenlé mértékiiek.

A kézdos hasznalat soran a bérldtars nem a lakas egyik vagy masik helyiségét jogosult hasznalni, hanem
minden helyiségét, de a tobbi berldtarssal kézosen. Bérlotarsi jogviszony esetén kizarolagos hasznalati
jogosultsag - a Lakdstv. alapjan - egyik bérldtarsat sem illeti meg. Jogszabaly azonban nem tiltja, hogy a
bérlotarsak a lakas elkiilonitett haszndlataban megallapodjanak. Nincs akaddlya annak, hogy a bérlétarsak a
lakas egy részét kizarolagosan, még a tobbi helyiségeket kézosen haszndljak. Ez a megallapodas azonban a
bérbeadora nem hat ki, kotelezettségiik a bérbeadoval szemben tovabbra is egyetemleges marad. Ez a
megallapodas a bérlotarsakat - belso viszonyukban - kéti, onkényesen megvaltoztatni nem lehet. Ha azonban



a megallapodas ota a koriilményekben valtozas kévetkezett be, ismét igényelni lehet a lakas kozos
hasznalatat.
Megdllapodas hianydaban a birosag is elrendelheti a hasznalat megosztasat. Ebbol a szempontbdl azonban
kiilonbséget kell tenniink aszerint, hogy a bérlotarsi jogviszony
a) hazastarsak, vagy
b) mas személyek kozott all fenn.
A birosag a hazastarsak kézés bérletében lévo lakasanak hasznalatat megosztja, ha azt a lakas alapteriilete,
alaprajzi beosztisa és helyiségeinek szama lehetévé teszi. Nem oszthato meg a lakds haszndlata, ha a
hazastars korabbi magatartasara figyelemmel a k6zds haszndlat a masik hazastars vagy a kiskoru gyermek
érdekeinek sulyos serelmével jar [1952. évi IV. torvény 31/B. § (4) bek.].
A Lakastv. nem tartalmaz rendelkezést arra nézve, hogy mas személyek kozott fennallo bérlotarsi jogviszony
esetén a birosag a haszndlat megosztasat elrendelheti-e.
A keérdeést a joggyakorlat dontheti el, véleményiink szerint azonban lehetnek olyan esetek, amikor indokolt,
hogy a birésag az elkiilonitett haszndlatot elrendelje. Ha a kozds tulajdonban 1évé lakas esetén (Legfelsébb
Birosag PK 8. szamu polgari kollégiumi dllasfoglalasa) a birésag a lakds hasznalatat birdi itélettel
rendezheti, ugy véljiik kozos bérlet esetén is lehetéség van a hasznadlat biroi rendezésere.
Ha a bircsag a Lakastv. 30. §-a alapjan a masik bérlotars bérlotarsi jogviszonyat - a jogszabalyban
meghatarozott okok fenndllasa esetén - megsziintetheti, indokolt lehetéséget adni arra, hogy a haszndlat
megosztasarol is rendelkezhessen.
A bérlétarsi lakdashaszndlat megosztasdra - nem hazastarsak esetén - is csak akkor keriilhet sor, ha azt a lakds
alapteriilete, alaprajzi beosztdsa és helyiségeinek szama, valamint a felek kériilményei azt lehetévé teszi.
Ha a haszndlat biréi rendezése utan a koriilmények megvaltoznak, nincs akaddlya a hasznalat ujabb
rendezésének. Ennek soran lehet igényelni a kézés haszndlatot, vagy - ha annak a Lakastv.-ben meghatarozott
okai fennallanak - a bérlotarsi jogviszony megsziintetését.
A berlotarsi jogviszony egyéb kérdései
A bérlotarsak altal befogadhato személyek korét, a bérlotarsi jogviszony megsziintetését, tovabba a lakas
elhagyadsanak kovetkezményeit a Lakastv. kiilon-kiilon szabalyozza. Ezért ezekre a kérdésekre a megfelelo
paragrafusok magyardzata sordn tértink ki (Lakdstv. 21. és 30. §-a).
5. § (1) Ha a szerz6dés alapjan a bérldk a lakds meghatarozott lakdszobajat és egyes helyiségeit kizardlagosan,
mas helyiségét pedig k6zosen hasznaljak, tarsbérlok. A tarsbérlé onalld bérlo.
(2) Onkorményzati és allami lakasban megiiresedett tarsbérleti lakrészt ismételten, ondlld bérletként bérbe adni
nem lehet.
(3) Onkorményzati rendelet szabalyozza az énkorméanyzati lakdsban 1év8 megiiresedett tarsbérleti lakrésznek a
lakasban marado tarsbérld részére torténd bérbeadasanak feltételeit.
A tarsbérleti jogviszony
Ha a szerzédés alapjan a bérlok a lakas meghatarozott lakoszobdjat és egyes helyiségeit kizardlagosan, mas
helyiségét pedig kozosen haszndljak - tarsbériok.
A tarsberleti jogviszonyt meg kell kiilonboztetniink a bérlotarsi jogviszonytol. A bérldtarsak a lakdst kézésen
hasznaljak, a lakasnak egyiittes bérloi, a tarsbérli ezzel szemben 6nallo bérlo. Példaul lakascsere-szerzodést
a beérlotarsak csak egyiittesen kithetnek, a tarsbérlo viszont énalloan.
A tarsbérlo a lakasnak egy vagy tobb helyiségét kizarolagosan, a t6bbi helyiséget pedig a tébbi tarsbérlovel
kozdsen hasznalhatja.
A bérlotarsak kotelezettsége a bérbeadoval szemben egyetemleges, a tarsbérld - mivel onallo bérlo -
kotelezettségei tekintetében dnalloan koteles helytallni.
Tarsbérlet esetén kiilonbséget kell tenni aszerint, hogy a lakas
a) onkormadnyzat,
b) az dllam, illetéleg
c) egyéb tulajdonban dll.
Onkormanyzati és dallami lakdsban megiiresedett tarsbérleti lakrészt ismételten, onadllé bérletként bérbeadni
nem lehet. Egyéb tulajdonban lévé lakdsoknal azonban nincs akaddalya annak, hogy a felek szerzddéses
megallapodasa alapjan a megiiresedett tarsbérleti lakrészt ismételten bérbeadjak.
Az egyeb tulajdonban lévo lakasoknal, ha a bérbeado (a tulajdonos) az dltala hasznadlt lakds egy részét
bérbeadja nem tarsbérleti, hanem albérleti jogviszony jon létre.
A beérbeado a tarsberld lakasbérleti jogviszonyat ugyan olyan okok alapjan mondhatja fel mint a bérleti
szerzédest. A tarsbeérlo lakasbérleti jogviszonyanak megsziintetését azonban a mdsik tarsbérld is igényelheti.
Ennek részleteire a Lakastv. 30. §-anak magyardzata soran tériink ki.



Mint arra mar utaltunk, a tarsbérlé onallo bérlo. A tarsbérlo a lakrészét a masik tarsbérlo hozzdjarulasa
nélkiil is elcserélheti (a bérbeado hozzajarulasdra és a szerzodes irasba foglalasdara azonban sziikség van). A
lakasbérleti szerzédést - ingyenesen vagy ellenértek fejéeben - a bérbeadoval torténd megallapoddssal
megsziintetheti. A tarsbérleti lakrészre onalloan lehet - a Lakastv.-ben meghatdarozott esetekben - a
lakasbérleti jogviszonyt folytatni.

Onkormanyzati rendelet szabdlyozza az énkormanyzati lakasban 1évé megiiresedett tarsbérleti lakrésznek a
lakdasban marado tarsbeérld részére torténd bérbeadasanak feltételeit.

Az allami tulajdonban 1évo tarsbérleti lakrész megiiresedése esetén a lakassal rendelkezd szerv hatdarozhatja
meg, hogy ki tarthat igényt a megiiresedett lakrészre.

Egyéb tulajdonban lévé lakasnadl a felek megallapodasa iranyado arra nézve, hogy a megiiresedett lakrészt ki
veheti hasznalatba. A Lakastv. a visszamaradt tarsbérld részére nem biztosit elobérleti jogot.

Il. Fejezet

A felek jogai €s kotelezettségei

6. § (1) Ha a lakbér mértékét jogszabaly hatarozza meg és a felek a szerz6dés megkotésekor a fizetendd lakbérben
nem allapodtak meg, a bérbeado koteles a lakbér dsszegét a bekdltozést kdvetd nyole napon beliil a bérlével irasban
kozolni. Ha a bérld a lakbér 6sszegét, a kozlés kézhezvételétdl szamitott nyolc napon beliil irasban nem kifogasolja,
a kozolt bért koteles fizetni.

(2) Ha a felek a lakbérben vagy a lakbér modositisiban nem tudnak megegyezni, annak megéallapitasat a
birdsagtol kérhetik. A birdsag jogerds hatarozataig a lakasért a korabban fizetett, ennek hidnyaban a bérbeado altal
kozolt lakbért kell fizetni.

BH2008. 64. A tarsashazi lakdasban laké quasi bérlé nem kotelezhetd a tulajdonost terheld tarsashadzi k6zos
koltségek megfizetésére, ha ezt megallapodas alapjan nem vallalta at. E kéltségek fizetésének elmulasztasara
felmondas nem alapithato, és nem kérheté a bérld lakas kiiiritésére valo kotelezése (1993. évi LXXVIII.
torveny 2. §, 6. §).

BH2007. 185. Lakott ingatlan tulajdonjogdt drverésen megszerzé tulajdonos dijkovetelése a bentmaradt
lakashasznaloval szemben (1959. evi IV. torveny 117. §; 1993. evi LXXVIII. térveny 6. § és 20. §).

BH2005. 287. Az arverés utjan szerzett tulajdonjog esetén, a tulajdonos a lakasban maradt volt tulajdonos
lakashasznalati jogat akkor sziintetheti meg, ha a lakdashasznalo a megallapoddson alapulo vagy a jogerds
itélettel megallapitott hasznalati dijat nem fizeti (1993. évi LXXVIIL. tv. 6. §).

BH2004. 56. Az ingatlant lakottan vasarlo arverési vevé a bentlakoval szemben a bérleti dij nem fizetése
miatti felmondason alapulo lakdskiiiritési igényt csak akkor érvényesithet, ha a felek kézott volt megallapodas
a bérleti dij tekintetében, vagy volt megallapitott bérleti dij [1959. évi IV. térvény 120. §, 1994. évi LIIL
torveny 137. §, 1993. évi LXXVIIL térveny 2. §, 6. §, 24. § (1) bekezdés a), c), e) pont].

BH2001. 223. 4 lakbér osszegének megallapitasa kérdésében a felek akkor fordulhatnak a birosdaghoz, ha
megallapodasuktol fiigg a bér modositasa, és ebben nem tudnak megallapodni, vagy ha a bér mertékét a
jogszabaly dllapitja meg, de a bérlé annak helyes alkalmazasat vitatjia. Mindaddig, amig a birosag a bérleti
dij dsszeget nem hatarozza meg, a lakbér meg nem fizetésén alapulo felmondasi jog érvényesen nem
gvakorolhato [1993. evi LXXVIII. térvény 6. § (1)-(2) bekezdés, 25. § (1) bekezdés].

BH1999. 453. 4 bérleti szerzédésnek a keresetinditastol kezdodd hatalyu modositasa [1959. évi IV. térvény
241. §, 1993. évi LXXVIIL torvény 6. § (2) bekezdés, 36. § (1) bekezdes].

BH1998. 586. Kozds tulajdon megsziintetésekor a lakott értékben torténd drverési értékesités utan
visszamarado volt tulajdonostars (bérlé) jogallasaval azonos annak a bentlako kotelezettnek a jogdllasa,
akinek az ingatlanat a lakott allapotnak megfelelé arverési vételaron szerzi meg az darverési vevo [1993. évi
LXXVIIL tv. 6. § (2) bek., 24. § (1) bek., 1994. évi LIl tv. 147. § (2) bek.].

EBH2001. 535. A lakasbeérleti dij birosag dltali megvaltoztatisa a szerzédés modositasanak dltalanos
torvenyi feltételeivel osszhangban lehetséges [1993. évi LXXVIIIL tv. 1. § (3) bekezdés, 6. § (2) bekezdés, Ptk.
241. §].

EBH2001. 427. 4 lakbér osszegének megallapitisa kérdésében a felek akkor fordulhatnak a birosaghoz, ha
megallapodasuktol fiigg a bér modositasa, és ebben nem tudnak megallapodni, vagy ha a bér mertékét a
jogszabaly dllapitja meg, de a bérlé annak helyes alkalmazasat vitatjia. Mindaddig, amig a birosag a bérleti
dij dsszeget nem hatarozza meg, a lakbér meg nem fizetésén alapulo felmondasi jog érvényesen nem
gyakorolhato [1993. évi LXXVIII. tv. 6. § (1)-(2) bek., 25. § (1) bek.].



A lakbér mértéke a szerzodeés megkotésekor
A lakbér mertékét a szerzédés megkotésekor meghatarozhatja jogszabaly (kotott beér) és a felek szabad
megallapodasa (szabad bér). Ha a lakbér mértékeét jogszabaly dllapitia meg (pl. 6nkormanyzati lakds esetén),
a szerzodes akkor is létrejon, ha a felek a fizetendo lakbérben nem dllapodtak meg. Mivel a szerzédés
érvényesen létrejon, a bekoltozésnek nincs akadalya. Ilyen esetben a bérbeado koteles a lakbér Osszegét a
bekoltozest kéveté 8 napon beliil a bérlovel irasban kozélni. Mivel az alakszeriiséget jogszabaly irja eld, a
szobeli kézleés érvénytelen.
Ha a bérlé a lakbér Osszegét, a kozlés kézhezvételétol szamitott 8 napon beliil irasban nem kifogdsolja, a
kozolt bert koteles fizetni.
A hataridé szamitasanal a Ptké. 3. §-aban foglalt rendelkezéseket kell alkalmazni. E szerint a napokban
megallapitott hataridébe a kezdé napot nem kell beleszamitani. Ha viszont a hataridé utolso napja
munkasziineti nap, a hatarido a kévetkezé munkanapon jar le.
A lakbérkozlest csak irasban lehet kifogdsolni. A szobeli kozlés érvénytelen.
A bérbeado a bekoltozést koveté 8 napon beliil kozélhet olyan mértékii lakbért is, amely a jogszabaly
eloirasanal magasabb. Ilyen esetben részleges érvénytelenségrol lehet szo, és a birosag a tulfizetett lakbeér
visszafizetésére kotelezi a bérbeadot.
Ha a felek a lakbérben nem tudnak megegyezni, annak megallapitasat a birosagtol kérhetik. Erre csak akkor
keriilhet sor, ha a lakbér mértékét jogszabadly hatirozza meg. Szabad bér esetén ugyanis, ha a felek lakbér
mertekében nem tudtak megallapodni, lakdasbérleti szerzédés nem jon létre.
A szabad bér mértékét - a lakasbérlet keletkezésekor - a birdsag azért nem dallapithatia meg, mert a Ptk. 205.
$ (2) bekezdése ertelmében a szerzddes létrejottehez a feleknek a lényeges, valamint a barmelyikiik altal
lényegesnek mindsitett kérdésekben valo megallapodasa sziikséges. A beérlé altal fizetendd lakbér mértéke
olyan lényeges kérdeés, amelyben - nézetiink szerint - a bérbeadonak és a bérlonek meg kell allapodnia.
Ellenkezd esetben lakasbérleti szerzodes létrejottérol nem lehet szo.
Ha a lakbér mértékét jogszabaly hatarozza meg, a lakbér megallapitasat - mind a lakasbérlet keletkezésekor,
mind annak fennallasa alatt - a birosagtol lehet kérni. Erre egyarant jogosult mind a bérbeado, mind pedig a
bérié.
A birdsag jogerds hatdrozataig a lakasért a korabban fizetett, ennek hianyaban a bérbeado altal kozolt
lakbert kell fizetni. Arra azonban szamitani kell - kivéve, ha a jogosult erre nem tart igenyt -, hogy a birosag a
jogszabalyban meghatadrozott lakbér mértékét visszamend hatallyal dllapitia meg. Az erre iranyulo kereseti
kérelem esetén a lakbérhatralékot és annak késedelmi kamatat is meg kell fizetni.
Természetesen az is megtorténhet, hogy a bérld a jogszabalyban meghatdrozott mértéknél magasabb lakbért
fizetett. Ebben az esetben a bérbeado kételes a tulfizetett lakbért és annak kamatat visszafizetni.
A lakbér modositdsa
A lakasbérlet tartos jogviszony, amelynek soran felmeriilhet a lakbér emelésének vagy csokkentésének
sziikségessége. A lakasbérleti szerzédés fennallasa alatt a lakbért modosithatja
a) jogszabaly,
b) a felek és a birosag.
Ha a lakbér megallapitasat jogszabadly hatarozza meg, a modositasra is a jogszabaly rendelkezései az
iranyadok. llyen esetben a jogszabaly erejénél fogva modosul a lakdasbérleti szerzédés és a jogszabaly
hatarozza meg a lakbérfizetés vailtozasanak (modosulasanak) idopontjat és mértéket.
Ha a felek a lakbér mértékében szabadon dllapodhattak meg (szabad bér) a lakdsbérleti szerzédés fenndallasa
alatt szabadon allapodhatnak meg a lakbér emelésében vagy mérséklésében is. Ha azonban a felek a lakbér
modositasaban nem tudnak megegyezni, annak megallapitasat a birosagtol kérhetik [Lakadstv. 6. § (2) bek.].
A birésag modosithatia a szerzodést, ha a felek tartos jogviszonydaban a szerzodéskotést kovetoen bedllott
koriilmeény folytan a szerzédés valamelyik fél lenyeges jogos érdekét sérti (Ptk. 241. §). Véleményiink szerint a
szoban forgo rendelkezést a szabad bér emelésére vagy mérséklésére is alkalmazni lehet. Természetesen az
érdekelt félnek (bérbeadonak vagy a bérlének) kell bizonyitania, hogy a szerzddeskotést kovetéen beallott
koriilmény folytan a szerzédés (a lakbér mértéke) lényeges jogos érdekeét serti. Utalnunk kell arra, hogy a
birosag bizonyitast hivatalbol akkor rendelhet el, ha azt torvény megengedi [1952. évi IlI. torvény 164. § (2)
bek.].
7. § (1) A bérbead6 a lakast a komfortfokozatanak megfeleld lakasberendezésekkel egyiitt a szerzédésben
meghatarozott feltételekkel és id6pontban rendeltetésszerti hasznalatra alkalmas allapotban koteles a bérlonek atadni.
(2) A lakas rendeltetésszer(i hasznalatra akkor alkalmas, ha az épiilet kozponti berendezéseinek a lakasban 1€vo
részei és a lakasberendezések lizemképesek.
A lakas atadasa



Ha a felek eltéréen nem dllapodnak meg, a bérbeado a lakast a komfortfokozatanak megfelelé
lakasberendezésekkel egyiitt a szerzodésben meghatarozott feltételekkel és idopontban rendeltetésszerii
haszndlatra alkalmas dllapotban koteles a bérlének datadni.
A lakas fogalmat a Lakastv. 2. szamu mellékletének értelmezé rendelkezése tartalmazza. Ennek részletes
elemzésére még visszatériink, ehelyiitt csupdn arra utalunk, hogy a Lakdstv. alkalmazdsdban lakds az olyan
Osszefiiggd helyisegcsoport, amely a
a) helyiségei;
b) kozmiivesitettsége;
¢) melegviz-ellatasa;
d) fiitési modja alapjan valamelyik komfortfokozatba (0sszkomfortos, komfortos, félkomfortos, komfort
nélkiili) sorolhato.
A lakas komfortfokozatat a Lakadstv. mellékletének kotelezo rendelkezése hatdrozza meg. Ettol a felek nem
térhetnek el. Az eltérd megdllapodas érvénytelen.
A lakas atadasakor a komfortfokozatnak megfelelo lakasberendezéseknek (Lakastv. 2. szamu mellékletének
15. pont) meg kell lenniiik. Abban viszont a felek szabadon dllapodhatnak meg, hogy egy-egy hibas
berendezés kijavitasarol ki és milyen feltételekkel gondoskodik.
A szerzédésben régziteni kell az dtadas idopontjat, mert a bérlo lakberfizetési kotelezettsége ettol a naptol
esedékes.
Ha a felek eltéréen nem dallapodnak meg, a lakadst rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas dllapotban kell
dtadni. Ennek a kévetelménynek a lakas akkor felel meg, ha az épiilet kézponti berendezéseinek a lakdasban
léva részei és a lakdsberendezések tizemképesek.
Az épiilet kdzponti berendezései dltalaban a kévetkezdk:
a) a kézpontos fiitd- és melegviz-szolgaltato berendezés a hozza tartozo szerelvényekkel, ideértve a lakasban
lévé vezetékszakaszt és fiitotesteket (radidtor stb.) is;
b) a viz-, a csatorna- és a gdzvezeték a hozza tartozo szerelvénmyekkel, ideértve a lakasban lévo
vezetékszakaszt is;
¢) az elektromos vezeték és érintésvédelmi rendszere, ideértve a lakdsban lévé vezetékszakaszt is;
d) a tébb lakast szolgalo szellozteto-berendezés,
e) a kézponti antenna az erdsito berendezéssel, ideértve a lakasban 1évo vezetékszakaszt és csatlakozo aljat is;
1) a kaputelefon és felcsengetd berendezés, a vezetékhalozattal;
g) a személy- és teherfelvono,
h) a hazi szemét gyiijtésére szolgalo berendezés,
i) a tobb lakast szolgalo kut, a hozza tartozo szerelvényekkel;
j) a tobb lakasban keletkezett hazi szennyviznek a telekhatdron beliili elhelyezésére, illetdleg elszikkasztasara
szolgalo berendezés (Lakastv. 2. szamu melléklet 16. pont).
A szerzodesben meghatarozott feltételek
Az énkormanyzati és dllami lakasoknadl az irasba foglalt szerzédés tartalmazza a szerzédésben kikotott
feltételeket. Egyéb lakasoknal azonban kételezo alakszeriiség nincs. E helyiitt is utalunk arra, hogy nem kell a
feleknek megallapodniuk olyan feltételekben, amelyeket a jogszabaly rendez és nem kéthetnek ki olyan
feltételeket, amelyeket a jogszabaly tiLakadstv. Pl. a bérbeado olyan szerzédési kikitéssel nem élhet, hogy a
berlo kiskoru gyermeke a lakdasba nem kéltozhet be.
A szerzédésben megallapitott feltétel lehet az is, hogy a lakast - bekoltozés elott - a bérlé teszi
rendeltetésszerii haszndlatra alkalmassa, és latja el a komfortfokozatinak megfeleld lakdsberendezésekkel. A
megallapodasban a felmeriilo koltségek megtéritését és annak feltételeit is meg kell hatarozni. A bérlot tehat
jogszabalyon alapulo bérbeszamitasi jog nem illeti meg. Arra sem jogosult, hogy a bérbeadoval térténd
megallapodas nélkiil végezze el a bérbeadot terheld kotelezettségeket. Ha a lakds bekéltozéskor
rendeltetésszerti hasznalatra nem alkalmas és a hianyok potlasara a felek megallapoddst nem kotnek, a bérlo
szavatossagi jogait érvényesitheti.
A megallapodas biroi uton torténd kikényszeritésére sincs lehetdség, mert a birosag szerzédést nem hozhat
létre.

8. § (1) A bérbeado szavatol azért, hogy a lakés az atadasakor rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmas.

(2) A bérbeado a bérlet fennallasa alatt a lakassal 0sszefliggo, torvényben meghatarozott, illetéleg a szerzédésben

vallalt kotelezettségéért szavatol.
(3) Az (1) és (2) bekezdés szerinti szavatossagra a hibas teljesités miatti szavatossag szabalyait az e tdrvényben
meghatarozott, illetdleg a szerz6désben kikotott eltérésekkel kell alkalmazni.



BH2009. 108. 4 bérleményben folytatando tevekenység gyakorlasahoz sziikséges feltételek biztositasa kiilon
kikotés nélkiil nem tartozik a bérbeado szavatossagi kotelezettségei kozé, ezért a bérlo erre valo hivatkozassal
nem mentestil a diffizetési kotelezettsége alol (1959. évi IV. térvény 200. §, 218. § és 434. §; 1993. évi
LXXVIIIL torveny 3. § és 8. §).

EBH2008. 1869. A4 bérleményben folytatando tevékenység gyakorlasahoz sziikséges feltételek biztositasa
kiilon kikotes nélkiil nem tartozik a bérbeado szavatossagi kotelezettségei kozeé, ezért a bérlo erre valo
hivatkozassal nem mentesiil a dijfizetési kotelezettsége alol (1959. évi IV. torveny 424. §; 1993. évi LXXVIII.
torveny 3. §, 8. §).

A bérbeado szavatossaga

A beérbeado mind a lakas dtadasakor, mind a lakasbérleti szerzédés fenndllasa alatt szavatol azért, hogy a
lakads a jogszabalyban, illetdleg a szerzédésben meghatarozott kovetelményeknek megfelel.

A bérbeado szavatol azért, hogy a lakast a komfortfokozatanak megfeleld lakdsberendezésekkel egyiitt a
szerzédésben meghatdrozott feltételekkel és idopontban rendeltetésszerii haszndlatra alkalmas dllapotban
dtadja a bérlonek.

A bérbeado a bérlet fennallasa alatt a lakassal 6sszefiiggo torvényben meghatdarozott, illetoleg a szerzodésben
vallalt kotelezettsegéért szavatol.

A lakasberlet esetén is megkiilonboztethetjiik a kellékszavatossagot és a jogszavatossagot.

A bérbeado kellékszavatossaga olyan helytallasi kotelezettség, amikor a teljesités megfelel a jogszabdalyban és
a szerzddeésben kikotott tulajdonsagnak.

A jogszavatossag alapjan a bérlének igénye van arra, hogy korlatozasoktol mentes haboritatlan bérldi
jogosultsagot szerezzen. A bérbeado helytdllni tartozik azert, hogy a bérld a jogszabdlyoknak, illetéleg a
szerzédesnek megfelelé berldi jogosultsagokat megszerezze. Ez a helytallasi kételezettsége nem fiigg dssze a
Jjo- vagy rosszhiszemiiségével, illetéleg vétlenségével, helytallasi kitelezettsége tehat ezektdl fiiggetleniil
fenndll.

Osszegezve elmondhatjuk, hogy a kellékszavatossig a lakds miiszaki allapotdval, mig a jogszavatossdg a
bérloi jogok megszerzésével osszefiiggo helytallasi kotelezettség.

Szavatossagi jogok

Ha a bérbeado hibasan teljesit, a bérlo szavatossagi jogait érvényesitheti. Hibas teljesitésrol - lakasbérlet
esetén - akkor lehet szo, ha a bérbeado szolgaltatisa a jogszabdlyban vagy a szerzddesben elbirt
tulajdonsagoknak nem felel meg.

Hibas teljesités jogkovetkezményeit a Polgari Torvénykonyv szabdlyozza.

Hibas teljesités esetén a jogosult vilasztasa szerint kijavitast vagy megfeleld drleszallitast kérhet [Ptk. 306. §
(1) bek.]. Eldallhat a szerzodeéstol [Ptk. 306. § (3) bek.], vagy igényelheti a dolog kicserélését [Ptk. 306. § (6)
bek.].

Ezeket a szabadlyokat lakasbérlet esetén alkalmazni nem lehet.

Ha a bérbeado a lakas atadasakor vagy a lakasbérlet fennallasa alatt hibasan teljesit, szolgaltatasa nem felel
meg a Lakastv. 8. § (1)-(2) bekezdésben eldirt kévetelménynek, a hibas teljesités miatti szavatossag szabalyait
a Lakastv.-ben meghatarozott, illetdleg a szerzédésben kikotott eltérésekkel kell alkalmazni. Ennek részleteire
a kévetkezo paragrafusok magyardzata soran tériink ki. E helyiitt csupan arra utalunk, hogy a bérlé kijavitast
a Lakdstv.-ben (vagy mds jogszabdlyban) meghatirozott médon kovetelhet. Arleszallitis — helyett
lakbérmérséklésre, a Lakastv. szabdlyai, illetéleg a szerzédésben kikotott feltételek szerint tarthat igényt.
Kicserélésre nincs lehetoség, az ellatas helyett pedig - a Lakastv.-ben meghatadrozott esetekben - felmondasi
jogat gyakorolhatja.

9. § (1) A bérbeadd és a bérld megallapodhatnak, hogy a lakast a bérld teszi rendeltetésszeri hasznélatra
alkalmassa és latja el a komfortfokozatanak megfelelé lakasberendezésekkel. A megallapodasban a felmeriild
koltségek megtéritését és annak feltételeit is meg kell hatarozni.

(2) A bérl6 a szavatossagi hiba elharitasahoz sziikséges munkat a bérbeado helyett és koltségére elvégezheti, ha a
hiba elharitasarol a bérbeado a bérld irasbeli felszolitasaban megjeldlt megfelelé hatariddben nem gondoskodik.

BDT2008. 1896. 4 felmondds egyoldalui nyilatkozat, hatilyanak bedlltahoz kiilon elfogadé nyilatkozatra
nincs sziikség. A jogszeri felmonddas a szerzédést onmagaban megsziinteti. Az a korviilmény, hogy a masik fél a
felmondast elfogadja, még nem tekinthetd a szerzddeés megsziintetésére iranyulo kélcsonds és egybehangzo
akaratkinyilvanitasnak.

Megallapodas a hiba kijavitasara

Mind a lakas atadasakor, mind a lakasbérlet fennallasa alatt a bérbeado és a bérld megallapodhat abban,
hogy a lakast a bérld teszi rendeltetésszerii haszndlatra alkalmassa, és latia el a komfortfokozatanak
megfeleld lakdsberendezésekkel. Ebben az esetben a bérldt - a Lakdstv. alapjdan - bérbeszdmitdsi jog nem illeti



meg, ezert a megallapodasban a felmeriilé koltségek megtéritését és annak feltételeit is meg kell hatarozni.
Megdllapodas hianyaban a beérlo koltségeinek megtéritésére nem tarthat igényt.
A megegyezést nem kell irdasba foglalni, ennek elmaradasa azonban a késobbiek sordan bizonyitasi
nehézségeket okozhat.
A beérlo joga a hiba elharitisahoz
Ha a lakas atadasakor rendeltetésszerii haszndlatra nem alkalmas, vagy a bérleti szerzédés fenndallasa alatt a
bérbeado a lakassal sszefiiggd, torvéenyben meghatarozott, illetéleg a szerzddésben vallalt kotelezettségét
nem teljesiti, a berld a hiba elharitisahoz sziikséges munkat a bérbeado helyett és koltségére elvégezheti.
Ennek azonban feltétele, hogy a bérlé irasban felszolitsa a béerbeadot a hiba kijavitasara. A szobeli felszolitas
érvenytelen. Az elvégzendd munka természetétdl fiiggéen a bérbeadonak megfelelé hataridot kell biztositani.
Eletveszélyt okozo, tovabbad a lakds dllagat veszélyezteté vagy a lakds, illetéleg a szomszéd lakdsok és nem
lakas céljara szolgalo helyiségek rendeltetésszerti hasznalatat lényegesen akaddlyozo, tehat azonnali
beavatkozast igényld munkadk esetén révidebb, mds esetekben viszont a megfeleld hataridé lehet hosszabb is.
A nem azonnali beavatkozast igénylé munka esetén a tul révid hatdridé megjelolése olyan kovetkeztetésre is
alapot adhat, hogy a bérld a Lakastv.-ben biztositott jogaival visszaélt [Ptk. 5. § (1)-(2) bek.].
Bar a beérlo a szavatossagi hiba elharitasahoz sziikséges munkat a bérbeado helyett és koltségére elvégezheti,
arra azonban nem jogosult, hogy a lakbért emiatt visszatartsa. Ha a bérbeadé a munkdk elvégzésének
sziikségességet vagy a koltségek nagysagat nem fogadja el, a vita eldontése a birdsag hataskorébe tartozik. A
Lakastv. alapjan bérbeszamitds nincs, de a bérls - a Ptk. 296. §-a alapjan - beszamitasi jogat gyakorolhatja.
10. § (1) A bérbeado koteles gondoskodni
a) az épiilet karbantartasarol,
b) az épiilet kozponti berendezéseinek allando izemképes allapotarol;
€) a kozos hasznalatra szolgalo helyiségek allagaban, tovabba e helyiségek berendezéseiben keletkezett hibak
megsziintetésérol.
(2) Az épillettel, illetdleg a kdzos hasznalatra szolgalo helyiségekkel és teriilettel 0sszefiiggd - az (1) bekezdésben
nem emlitett - egyéb kotelezettségek teljesitésére a felek megallapodasa az iranyado.
(3) A feleknek meg kell allapodniuk abban is, hogy a bérld a bérbeadotol atvallalt kotelezettség teljesitése esetén
milyen mértékii lakbérmérséklésre tarthat igényt.
A bérbeado kotelezettsége
A bérbeadonak a lakdassal 6sszefiiggd kotelezettségeit, illetve a bérldnek ezzel kapcsolatos szavatossagi jogait
a Lakastv. 7. és 8. §-a tartalmazza. Az épiiletre vonatkozo - tehat a lakdson kiviili - bérbeadoi
kotelezettségeket viszont a Lakdstv. 10. §-a szabdlyozza.
A bérbeado kételes gondoskodni
a) az épiilet karbantartasarol;
b) az épiilet kozponti berendezéseinek allando iizemképes allapotarol;
¢) a kozés haszndlatra szolgalo helyiségek allagaban, tovabba e helyiségek berendezéseiben keletkezett hibak
megsziintetéséral.
Az épiilet kozponti berendezéseinek példalodzo felsorolasat a Lakastv. 2. szamu mellékletének 16. pontja
tartalmazza.
A k6zos hasznalatra szolgalo helyiségek dltalaban: a mosokonyha, a szaritohelyiség, a kézos fiirdészoba, a
kbzos mosdo, a kozés WC, a gyermekkocsi- és kerékpartarolo helyiség, a kozos pince- és padlastérség (a
pince és padlasrekeszek kivételével) az épiiletben lévo lakasok és nem lakas céljara szolgalo helyiségek
rendeltetésszerii hasznalatihoz sziikséges mértékben. Karbantartdisnak tekinthetjiik az épiilet allaganak és
rendeltetésszerii hasznalhatosaganak biztositasa érdekében sziikséges megeldzo és javito munkdk elvégzését.
Meg kell jegyezniink, hogy az épiiletben, az épiilet kézponti berendezéseiben, a kozés hasznalatra szolgalo
helyiségekben és ezek berendezéseiben, tovabba a lakasban a bérld vagy a vele egyiitt lako személyek
magatartasa folytan keletkezett hibak kijavitasarol és az esetleges kar megteritéserol a bérlo koteles
gondoskodni.
Az épiilettel, illetoleg a kozés hasznalatra szolgalo helyiségekkel és teriilettel Osszefiiggé - a 10. § (1)
bekezdésében nem emlitett - egyéb kitelezettségek teljesitésére (pl. a kertben a fik gondozasardl) a felek
megallapodasa az iranyado.
Ha a felek nem tudnak megallapodni a kételezettségek a bérbeadot terhelik. Ez kévetkezik abbol a
rendelkezésbol [Lakastv. 10. § (3) bek.], hogy a feleknek meg kell dallapodniuk abban is, hogy a bérlé a
bérbeadotol atvallalt kételezettség teljesitése eseten milyen mértékii lakbérmérséklésre tarthat igényt.
11. § (1) A bérbeado a 10. § (1) bekezdésében meghatarozott kotelezettségét:



a) életveszélyt okozod, tovabba az épiilet allagat veszélyeztetd vagy a lakas, illet6leg a szomszédos lakasok és nem
lakds céljara szolgdld helyiségek rendeltetésszeri hasznalatat ténylegesen akadalyozd (a tovabbiakban egyiitt:
azonnali beavatkozast igényld) hibak esetében haladéktalanul;

b) azonnali beavatkozast nem igényl6 hibak esetében pedig altaldban az épiilet karbantartasival vagy felujitasaval
Osszefiiggésben
koteles teljesiteni.

(2) A bérld az igazolt kdltségének egy dsszegben vald megtéritését igényelheti a bérbeado6tdl, ha helyette azonnali
beavatkozast igényld munkat végzett, feltéve, hogy az a masik félnek méltanytalan megterhelést nem okoz.

(3) Onkorményzati lakis esetén a bérbeadonak a bérld igazolt koltségeit - haladéktalanul - egy sszegben kell
megtériteni.

(4) Ha a bérbead6 az (1) bekezdés b) pontjaban foglalt kételezettségét - az ott megjeldlt idépontban - a bérld
felszolitasa ellenére sem teljesiti, akkor a bérld

A bérbeadoi kotelezettségek teljesitésének ideje

A bérbeadoi kotelezettségek teljesitésének ideje attol fiigg, hogy

a) a hiba hol keletkezett, és

b) azonnali beavatkozasi munkarol van-e szo.

Mint arra mar utaltunk, az épiilet karbantartasarol, az épiilet kozponti berendezéseinek dllando tizemképes
dllapotarol, és a kozds hasznalatra szolgalo helyiségek dllagaban, tovabba e helyiségek berendezéseiben
keletkezett hibak megsziintetésérdl a bérbeado kiteles gondoskodni. Ha a szoban forgo kitelezettségeknél a
hiba kijavitasa azonnali beavatkozast igényel, a munkdt haladéktalanul el kell végezni. Azonnali
beavatkozasrol akkor van szo, ha a hiba életveszélyt okoz, tovabba az épiilet dallagat veszélyezteti vagy a
lakas, illetéleg a szomszédos lakasok és nem lakas céljara szolgadlo helyiségek rendeltetésszerii hasznalatat
lényegesen akadalyozza.

Azonnali beavatkozdst nem igénylo - a Lakastv. 10. §-anak (1) bekezdésében meghatdarozott - munkak
elvegzése az épiilet karbantartdasakor vagy felujitasakor esedékes. Ha ennek a kotelezettségének a bérbeado a
bérlo felszolitasa ellenére sem tesz eleget, akkor a berlo a birosagtol kérheti a bérbeado kételezését a hiba
kijavitasara, illetéleg a bérbeado helyett és koltségére a munkat elvégezheti.

A berlo igazolt kéltségeinek megtéritésére tarthat igényt, ha a bérbeadot terhelé munkat végzett el, nem
kozombés azonban, hogy a kiadasait mikor kaphatja vissza. Ha a bérlé a berbeado helyett azonnali
beavatkozast igényld munkat végzett el az igazolt koltségeket - onkormdnyzati lakds kivételével -
haladéktalanul és egyosszegben kételes megtériteni. Egyéb lakdsoknadl azonban vizsgadlni kell azt is, hogy az
egydsszegben valo megtérités a masik félnek nem okoz-e méltanytalan megterhelést.

A bérbeado nem teljesitése esetén a bérlot a Lakastv. alapjan bérbeszamitasi jog nem illeti meg, ez azonban
nem zdrhatja ki, hogy a bérlé a Ptk. 296. §-anak (1) bekezdésében meghatdrozott beszamitasi jogat ne
gyvakorolhassa. E szerint tehat a kételezett a jogosulttal szemben fennallo egynemii és lejart kovetelését a
jogosulthoz intézett vagy a birosagi eljaras soran tett nyilatkozattal tartozasaba beszamithatja. A beszamitas
erejéig a kotelezettségek megsziinnek. Arra azonban utalnunk kell, hogy a lakbér jogosulatlan visszatartasa a
lakasbérleti szerzodeés felmondasara is okot adhat. Ez akkor fordulhat el6, ha a bérlé nem a bérbeadot, hanem
az ot terhel6 munkat vegezte el.

a) a birdsagtol kérheti a bérbeado kotelezését a hiba kijavitasara;

b) a bérbeado helyett és koltségére a munkat elvégezheti.

BH2001. 474. A berlo egyoldalu akaratelhatarozassal, a bér visszatartasaval nem szamithatia be a bérbe
azoknak a munkalatoknak az ellenértékét, amelyeket a bérbeado helyett végeztetett el. A bérfizetés
elmulasztasa alapot ad a felmondasra [1993. évi LXXVIIL. torvény 11. § (2) bekezdes, 12. §, 24. § (1)
bekezdés a) pont, 36. § (1) bekezdés, 1959. évi IV. torvény 303. § (3) bekezdés].

11/A. § A kiilon jogszabaly szerint rendelkezésre allo - az épiiletre, illetdleg az abban 1év6 lakasra és nem lakas
céljara szolgald helyiségre vonatkozo - energetikai tanusitvanyt a bérbeado a szerz6dés megkdtésével egyidejlileg a
bérlének bemutatja.

Az FEurdpai Parlament és Tandcs 2002. december 16-i, az épiiletek energiateljesitményérdl szolo
2002/91/EK iranyelvének 7. cikkében régziti, hogy bérbeadds esetén a bérbeado gondoskodik a tanusitvany
beérld részére torténd bemutatasarol. A tanusitvany elkeszitésének feltételeit és annak tartalmat kiilon,
kidolgozas alatt allo jogszabaly hatarozza meg. A gazdasag jelenlegi helyzetét, valamint a tulajdonjoggal
torténd szabad rendelkezés alkotmanyos jogat szem eldtt tartva, a bérbeadds esetére dltalanos
kotelezettségként meghatdrozni nem lehet a tanusitvany beszerzését. Ezért e kotelezettséget arra az esetkirre



sziikiti, ha a tanusitvany a kiilon jogszabaly szerint rendelkezésére dll. Mindez 2009. januar I-jén lép
hatalyba.

12. § (1) A bérld a lakbért a szerzddésben meghatarozott dsszegben és idépontban kdteles a bérbeadd részére
megfizetni. Ha a felek a lakbérfizetés idopontjaban nem allapodtak meg, a bérlé a lakbért havonta elére egy
Osszegben, legkésobb a honap 15. napjaig koteles megfizetni.

(2) A bérlé és a vele egylittlakod személyek a lakast rendeltetésszertien, a szerz6désnek megfeleléen hasznalhatjak.

(3) A bérlét és a vele egyiittlakd személyeket - a tobbi bérlé jogainak és érdekeinek sérelme nélkiil - megilleti a
kozos hasznalatra szolgalo helyiségek és teriiletek hasznalatanak a joga.

A lakbérfizetés idopontja

A bérlé a lakas hasznalataért, tovabba a szerzodes keretében a bérbeado daltal nyujtott szolgaltatasért lakbert
koteles fizetni. Kiilon szolgaltatas - tobbek kozott - a vizellatas és csatornahasznalat biztositasa, kozponti fiités
és melegviz-ellatas, a felvono haszndlatanak biztositasa stb. (Lakastv. 2. szamu melléklet 17. pont).

A lakas hasznadlataert jaro ellenérték elore meghatarozhato pl. ugy, hogy négyzetméter/forint/honap a
szamitds alapja. A kiilonszolgaltatas dija azonban csak akkor ismeretes, ha az esedékes szamlak megérkeztek.
Ezért célszerii a szerzddésben azt is megjeldlni, hogy a kiilonszolgaltatas dijat a bérldnek mikor kell
megfizetnie.

Nem allami és nem dnkormdnyzati lakds esetén nem sziikséges részletezni a fizetendd lakbér dsszetevait.
Elegendo, ha a lakbér mértékében megallapodnak, a szerzodeésbol azonban annak is ki kell tiinnie, hogy a
kikotott lakbér magaban foglalja-e a kiilonszolgaltatasok dijat is.

Ha a felek a kiilonszolgadltatas dijat a lakas haszndlataert jaro osszegtol elkiilonitve hatarozzdak meg a
kiilonszolgaltatas ellenértékét onkormanyzati rendelet, illetéleg mas jogszabaly keretei kozott a bérbeado
dllapitja meg.

Fontos tudnivalo, hogy mind a lakas haszndlataért jaro dij, mind a kiilonszolgaltatasért esedekes ellenérték
azonos jogi természetii. Barmelyik 0sszeg meg nem fizetése a lakasbérleti szerzédés felmondasara adhat okot.
A lakbér megfizetésének iddpontjara a Lakastv. kételezé rendelkezést nem tartalmaz. A bérlé a lakbért a
szerzédesben meghatarozott 6sszegben és idében koteles a bérbeado részére megfizetni. Ha énkormanyzati,
illetdleg dllami lakas esetén jogszabaly hatarozza meg a lakbérfizetés idopontjat, a fizetési kételezettségre a
jogszabaly rendelkezéseit kell alkalmazni.

Ha azonban a felek a lakbérfizetés idépontiaban nem dllapodtak meg és ezt énkormanyzati és allami lakas
esetén jogszabaly sem hatdarozza meg, a bérlé a lakbért havonta eldre egyosszegben, legkésobb a honap 15.
napjaig koteles megfizetni.

Lakbért a lakasbérleti szerzodés megsziinéséig kell fizetni (a megsziinés eseteit a Ill. fejezet soran
ismertetjiik). Ha a bérld a lakdsbérleti szerz6dés megsziinése utan a lakdst tovabbra is haszndlja - mint
Jjogcim nélkiili hasznalo - nem lakbért, hanem haszndlati dijat kételes fizetni.

Ha a bérlé lakdsbérleti jogviszonya felmonddssal sziinik meg, a felmondds ideje alatt nem haszndlati dijat,
hanem lakbért kételes fizetni.

A lakasberleti szerzédés tartos jogviszony, fenndllhat tébb évig vagy évtizedekig. Az idé muldasaval a lakas
értéke rendeltetésszerii haszndlat mellett is csokkenhet. Ezért kiilon dijat a bérbeado sem a szerzodés
fennalldasa, sem pedig megsziinése utan nem igényelhet.

A lakasbérleti jog a lakasra és a lakdashoz tartozo helyiségekre terjed ki [Lakastv. 2. § (3) bek.]. Ezért a
lakashoz tartozo helyiségek, illetéleg a kozds hasznadlatra szolgalo helyiségek és teriiletek (Lakastv. 2. szamu
melléklet 10. és 11. pont) kiilon dijat fizetni nem kell.

Ha azonban a bérlé a kozés hasznalatra szolgalo helyiségekben lévé olyan berendezést hasznal, amelynek
egyedi fogyasztasa meérhetd - mint kiilonszolgaltatasért - dijat koteles fizetni (Lakastv. 2. szamu melléklet 17/e
pont).

A berld hasznalati joga

A bérlo és a vele egyiitt lako személyek haszndlati jogosultsigat a Lakdstv., valamint a Lakdstv.
felhatalmazasa alapjan onkormanyzati (miniszteri) rendelet, tovabba a felek szerzodése hatdarozza meg. Nem
dllami (onkormanyzati) lakas esetében a felek a haszndlati jog terjedelmében, tartalmdaban dltalaban
szabadon dllapodhatnak meg a jogszabaly kotelezé rendelkezéseitél azonban a hasznalatra vonatkozo
megallapodas sorvan sem térhetnek el. Pl lehet a lakdst nem lakds céljara hasznalni, ha azonban a
tevékenység szakhatdsagi engedélyhez van kétve, ennek hianyaban a tevékenységet megkezdeni sem lehet.
Onkormanyzati lakds nem lakds céljara csak kivételesen adhato bérbe. A bérbeadds lehetéségét és feltételeit
onkormanyzati rendelet hatirozza meg. Ha ilyen megengedd rendelkezés nincs, a lakast csak lakas céljara
lehet bérbeadni. Az ettdl eltérd szerzédési kikités érvénytelen.



A beérlo és a vele egyiitt lako személyek a lakast, a lakashoz tartozo helyiségeket (Lakastv. 2. szamu melléklet
11. pont), tovabba a kézos haszndalatra szolgalo helyiségeket és teriileteket (Lakdstv. 2. szamu melléklet 10.
pont) rendeltetésszeriien, a szerzodésnek és a jogszabaly kételezo eldirdsainak megfelelden haszndlhatjak a
tobbi bérlo jogainak és érdekeinek sérelme nélkiil.

Rendeltetésszerti a hasznalat akkor, ha a lakast lakas céljara, tobb lakasos épiilet esetén az udvart, kertet,
kapualjat stb. rendeltetésének megfeleléen, tehat nem raktdrozadsra, gépkocsi taroldsra stb. hasznaljak.

A bérbeado és a berlé - tébblakdsos épiilet esetén - olyan megallapodast a kézds haszndlatra szolgadlo
helyiségekre és teriiletekre nem kothet, amely a tobbi bérlé jogait és érdekeit sérti. Ez a tilalom a kiviilallo,
harmadik személyekre is vonatkozik.

Ha a berlé eérvényes megallapodas alapjan a kozés hasznalatra szolgalo helyiségek vagy teriiletek
valamelyikét rendeltetésétol eltéréen hasznalja, a bérbeado téritésre tarthat igényt.

Ha a gépkocsitarolo a helyiség kovetelményeinek megfelel (Lakdstv. 2. szamu melléklet 12. pont) a bérlé nem
téritést, hanem helyiségbért koteles fizetni. Ebben az esetben a helyiség onallo bérlemény.

Ehelyiitt is utalunk arra, hogy ha a bérlo vagy a vele egyiitt laké személyek a lakdst, a kozos haszndlatra
szolgalo helyiségeket, illetéleg a teriiletet rongadljak vagy a rendeltetésiikkel ellentétesen hasznaljak, a
bérbeado a lakasbérleti szerzodeést felmondhatja.

Nem tekintheté rendeltetésellenes hasznalatnak az, ha a beérlo a lakast hosszabb-révidebb ideig nem
haszndlja. A karbantartasi és lakbérfizetési kételezettségének azonban ebben az esetben is eleget kell tennie,
kiilonben a bérbeado a lakdsbérleti szerzédeést felmondhatja.

Ha a bérlé és a vele egyiitt lako személyek a k6zos haszndlatra szolgalo helyiségek és teriiletek haszndlata
soran a tébbi bérld jogait és érdekeit megsértik, a vita eldontése a birosag hatdskéréebe tartozik. A bérbeado
perbenallasara nincs sziikség. Ha azonban a dontés a bérbeadora is kihat a bérbeado perbevondsa nem
melldzhetd.

(4) A bérbead6 a rendeltetésszerli hasznalatot, valamint a szerzddésben foglalt kotelezettségek teljesitését évente
legalabb egyszer vagy a szerz6désben meghatarozottak szerint évente tobb alkalommal - a bérl6 sziikségtelen
haboritasa nélkiil - ellenérzi. A bérld arra alkalmas idoben a lakasba torténd bejutdst biztositani, és az ellendrzést
tlirni koteles; ez a rendelkezés megfelelden irdnyado6 a rendkiviili karesemény, illetleg a veszélyhelyzet fennallasa
miatt a lakason beliil sziikséges hibaelharitas elvégzésének biztositasa esetén.

(5) Onkorményzati lakds esetén a (4) bekezdésben emlitett ellenérzés egy naptari éven beliil torténd
lefolytatasanak gyakorisagat nkormanyzati rendeletben kell meghatarozni.

A torvény nem csak az onkormdnyzati és az allami lakasok, hanem minden mas lakas bérletére, tovabba az
albérletre (torvény 13. §) is, kitelez6vé teszi a szerzédés irasba foglalasat azzal az atmeneti szaballyal, hogy
az uj rendelkezések hatdlyba lépését megelozéen mar szoban, vagy rdautalo magatartdssal az egyéb (a kordabbi
,magan’-) tulajdoni formakra létrejétt bérleti szerzédéseket érvényesnek kell tekinteni. A gyakorlati élet
tapasztalatai egyértelmiien igazoljak, hogy mindkét szerz6do fél szamara a jogbiztonsagot, a késobbi jogvitdk
gyors és eredményes rendezését csak az irasban megkotott szerzédések szolgalhatjak. A kotelezo irasbeliség
dltalanossa tétele hozzajarul a lakasmaffia-tevékenység visszaszoritasahoz is. Az uj szerzodésekre vonatkozo
kotelezo irasbeliség alkalmazdsa nem jelent problémat, mert mar a Lakastorvény 1994. januar 1-jén életbe
lépett uj rendelkezései miatt, az egyeb tulajdoni formdkra nézve a ma még nem kotelezé irasba foglalas
nagymeértékben elterjed:t.

A torvény - elfogadva a széles korben jelzett igényeket - lehetévé teszi, hogy a nem szocidlis jelleggel bérbe
adott onkormanyzati lakas esetén a helyi rendelet a Ptk. szerinti ovadék kikotésének lehetoséget és feltételeit
szabdlyozza, és ugyanilyen lehetéséget ad a minisztereknek az allami lakasok tekintetében [erre ma csak az
egyéb tulajdoni formakndal van mod]. Ezdltal az onkormdnyzati és az allami lakds bérbeaddja is,
szdmottevéen nagyobb garancidat kap a hianyzo lakbér, illetve a lakads rendeltetésszerti hasznalatra alkalmas
dllapotanak helyreadllitasahoz sziikséges koltségek megtériilésére. A szocialis helyzet alapjan bérbe adott
onkormanyzati lakasnal azonban a rdaszorulo csaladok terhére a tébb-tizezer forintos (esetenként ennél is
magasabb Osszegii) ovadék megfizetéesének kitelezettsége még nem irhato elé; az 6 tekintetiikben a torvény
szerinti alacsony lakbér-mertéket és lakbér-tamogatasi rendszert tovabbra is miikédtetni kell.

A torvény lehetéséget ad az dnkormanyzatoknak és dllami lakas esetén a minisztereknek arra, hogy
rendeletiikben szabalyozzak, és ilyen szabalyozas esetén a lakasbérleti szerzédésben meghatarozzak a
lakasban valo életvitelszerii bentlakas kételezettséget. Ennek alapjan a jovoben ugyanugy élhet az
onkormanyzati, vagy az dllami lakas bérbeadodja - a szerzédes fennallasa alatt a lakasban torténd bentlakas
kotelezettségenek megszegése esetén - a torveny 24. § (1) bekezdés b) pontja szerinti rendkiviili felmondas
jogaval, mint az egyéb tulajdonnal a szerzodésben kikotott ilyen feltétel esetén. A jogbiztonsdgot szolgadlja a



két honapot meghalado tavollét elbzetes irasbeli bejelentésének kotelezettsége, tovabba a bejelentett tavollét,
illetoleg a menthetd okbol elmulasztott bejelentés esetén a felmondas tilalma.

A hatdlyos térvény nem tartalmazza a lakds rendeltetésszerii hasznalatanak ellendrzésére vonatkozo
szabalyokat, ami elsésorban az énkormanyzati lakdsok , atjatszasara”, a lakasbérleti jog - egyébkent
torvenyellenes - ,,eladasdra”, szamtalan visszaélésre adott alkalmat. Az uj szabalyok értelmében a bérbeado
a torvény rendelkezése alapjan évente legalabb egy alkalommal - illetdleg a helyi onkormanyzat rendeletében
vagy a bérleti szerzédésben tortént kikétés esetén ennél gyakoribb iddszakonkeént - ellendrzi a haszndlatot és a
szerzédeses kotelezettségek teljesitését. Az onkormanyzatnak (dallami tulajdon esetén a miniszternek) erre
kiilon rendeleti szabdalyokat nem kell alkotnia. A bérbeado sajat érdekét szolgalo évente legalabb egyszeri
ellendrzés torvényi eldirasa, illetve a szerzédésben a mindket fél altal tisztazott gyakoribb idészakonkénti (pl.
negyedeéves, féléves) ellendrzés a bérbeado kellé idében torténd joggyakorlasara, és a visszaélések
megakadalyozasdra ad modot. A bérlonek a lakdasba torténd bejutdst arra alkalmas - tehat a mindkeét félnek
megfelelo - idoben biztositania kell és az ellendrzést tiirni koteles, azonban 6t sziikségteleniil haboritani nem
lehet; e szabalyok megfelelden iranyadok a rendkiviili karesemény vagy veszélyhelyzet miatt a lakdson beliil
sziikséges hibaelharitas elvégzésének biztositasa esetén. Ennek alapjan, ha pl. a lakdason beliili vizvezeték
hibdaja a masik lakasban, vagy/és az épiilet kozos részein kart okoz, a bérlé nem akadalyozhatia meg a
lakadson beliil sziikséges hibaelharitds elvégzését.

BH2001. 474. A berlé egyoldalu akaratelhatarozassal, a bér visszatartasaval nem szamithatja be a bérbe
azoknak a munkdlatoknak az ellenértéekét, amelyeket a bérbeado helyett végeztetett el. A bérfizetés
elmulasztasa alapot ad a felmondasra [1993. évi LXXVIIL torvény 11. § (2) bekezdés, 12. §, 24. § (1)
bekezdés a) pont, 36. § (1) bekezdés, 1959. evi IV. térvény 303. § (3) bekezdés].

BH1999. 406. A lakasbérleti szerzédést a bérbeado akkor is felmondhatja, ha a bérlé azért nem fizet bért,
mert a lakdst nem &, hanem elvalt hazastdarsa hasznalta [1993. évi LXXVIIIL. térvény 12. § (1) bekezdés, 23. §
(1) bekezdeés c) pont, 24. § (1) bekezdés a) pont, 25. § (1) bekezdés].

13. § (1) A lakas burkolatainak, ajtoinak, ablakainak és a lakas berendezéseinek karbantartasaval, felujitasaval,
illetéleg azok poétlasaval, cseréjével kapcsolatos koltségek viselésére a bérbeadd és a bérlé megallapodasa az
iranyado; megallapodas hianyaban a karbantartassal és felujitassal kapcsolatos koltségek a bérldt, a potlassal és
cserével kapcsolatos koltségek a bérbeadot terhelik.

(2) Az (1) bekezdésben emlitett munkak elvégzése a szocialis helyzet alapjan bérbe adott és az allami lakas esetén
a bérlot terheli, a szerz6dés megkotésekor azonban a fizetendd lakbér Osszegét ennek figyelembevételével kell
megallapitani. Allami lakas esetén a felek ettél eltéréen is megallapodhatnak.

(3) Ha a lakasban, a lakasberendezésekben, tovabba az épiiletben, az épiilet kozponti berendezéseiben a bérl6 vagy
a vele egyiittlakd személyek magatartasa miatt kar keletkezik, a bérbead6 a bérl6tél a hiba kijavitasat vagy a kar
megtéritését kovetelheti.

(4) Az épiilet felujitasa, illetdleg a vezetékrendszer meghibasoddsa miatt a lakadson beliil sziikséges munkak
elvégzésérol a bérbeado koteles gondoskodni.

A berld karbantartasi kitelezettsége és kartéritési felelossége

Ha a felek eltéréen nem dallapodnak meg, a bérlé kiteles gondoskodni a lakas burkolatainak, ajtoinak,
ablakainak és berendezéseinek a karbantartasarol, felujitasarol, potlasardl, illetéleg cseréjérdl.

A lakasberendezések altalaban a kévetkezok:

a) foz0késziilék (tizhely, f6z6lap stb.);

b) a fiitéberendezés (egyedi kalyha, konvektor, elektromos hotarolo kalyha stb.);

c) melegvizellato berendezés (gdz-vizmelegito, villanybojler, fiirdokalyha),

d) egészségiigyi berendezés (falikut, mosogatd, fiirdokad, zuhanyozo, mosdé, WC-tartaly, WC-csésze sth., a
hozza tartozo szerelvényekkel),

e) a szelloztetd berendezés (paraelszivo stb.);

1) a beépitett butor (ruhdsszekrény, konyhaszekrény stb.),

g) a redény, vaszonrolo, napvéddfiiggony;,

h) a csengd és a kaputelefonnak a lakasban lévo késziiléke,

i) @ lakds elektromos vezetékeihez tartozo kapcsolo és csatlakozo aljak (Lakadstv. 2. szamii melléklet 15. pont).
A bérlonek a karbantartasra, felujitasra, potlasra, illetdleg cserére vonatkozo - Lakastv. 13. §-anak (1)
bekezdéseben meghatarozott - kotelezettsége diszpozitiv szabaly, tehat csak akkor kell alkalmazni, ha a felek
mdsképpen nem allapodtak meg. Ha azonban a felsorolt munkadk elvégzése a bérlot terheli, akkor a szerzédés
megkotésekor a lakbért ennek figyelembevételével kell megallapitani.

A bérbeado kételes gondoskodni az épiilet karbantartasarol, és az épiilet kézponti berendezéseinek dallando
tizemképes dllapotarol. Ha azonban az épiiletben vagy az épiilet kézponti berendezéseiben a bérlé vagy a vele



egyiitt lako személyek jogellenes magatartasa miatt kar keletkezett, a bérbeado a bérlotol a hiba kijavitasat
vagy a kar megteritéset kovetelheti. Abban az esetben viszont, ha a kar a bérbeado mulasztisa vagy az épiilet
felujitasa, tovabba a vezetékhdlozat meghibdsodasa miatt kovetkezett be, akkor azok elvégzésérdl a bérbeado
koteles gondoskodni.
Mindkét esetben arrdl van szo, hogy az épiiletben, illetéleg az épiilet kézponti berendezéseiben (Lakdstv. 2.
szamu melléklet 16. pont) a hiba nem a rendeltetésszerii haszndlat sordan keletkezett, hanem elsé esetben
[Lakastv. 13. § (3) bek.] a bérld vagy a vele egyiitt lako személyek kart okoztak, mig a masodik esetben
[Lakastv. 13. § (4) bek.] a hibat a bérbeado mulasztasa idézte eld, illetéleg a munka az épiilet felijitasa,
tovabba a vezetékhalozat meghibasodasa miatt valt sziikségessé.
A bérls karteritesi feleldssegénél a Polgari Térvénykéonyv rendelkezéseit is alkalmazni kell. Ha tehat a bérld
és a vele egyiitt lako személyek kézdsen okoznak kart feleldsségiik a bérbeadoval szemben egyetemleges,
egymadssal szemben pedig magatartasuk felrohatosaga aranyaban oszlik meg.
A Polgari Torvénykonyv rendelkezéseit kell alkalmazni akkor is, ha a bérbeado okoz kart a bérlonek, vagy a
vele egyiitt lako személynek.

14. § (1) A bérl6 a szerzédésben vallalt kotelezettségét olyan idépontban és modon koteles teljesiteni, ahogy azt a

lakas, illetdleg a lakasberendezések allapota sziikségessé teszi.
(2) Ha a bérbead6 a jogszabalyban, illetleg a szerzodésben foglalt kotelezettségét a bérld irasbeli felszolitdsara
sem teljesiti, a bérld a 9. § (2) bekezdésében szabalyozott mddon jarhat el.

A berloi kotelezettségek teljesitésének idopontja
Ha a beérlo szerzodésben vallalta a lakds burkolatainak, ajtoinak, ablakainak és berendezéseinek a
karbantartasat, felujitasat, potlasat, illetéleg cseréjét, kotelezettségét olyan idopontban és modon kételes
teljesiteni, ahogy azt a lakas, illetdleg a lakasberendezések allapota sziikségessé teszik.
Ha a lakast tébben hasznaljak és a berendezések fokozottabb igénybevételnek vannak kitéve, a kitelezettségek
teljesitése is hamarabb iddszeriive valhat. Az eset kériilményei alapjan lehet azt is eldénteni, hogy mikor
sziikséges a lakas festése, mdzoldsa, a berendezések javitisa vagy cseréje. A bérlének lehetdséget kell adni
arra is, hogy bizonyos berendezésre (pl. beépitett butor), annak elhaszndlodadsa utan ne tartson igényt.
Bar a Lakastv. 14. §-anak (1) bekezdése szerzodésben vdllalt kotelezettségekrdl rendelkezik, szabdlyait -
nézetiink szerint - akkor is alkalmazni kell, ha a felek eltéréen nem dllapodtak meg [Lakastv. 13. § (1) bek.], s
ezért a lakas, illetoleg a berendezések karbantartasarol a bérlé koteles gondoskodni. Erre utal az a
rendelkezés is, hogy ha a munkak elvégzése a berlot terheli, akkor a szerzodés megkétésekor a lakbért ennek
figyelembevételevel kell megallapitani [Lakastv. 13. § (2) bek.].
A berbeadoi kotelezettségek nem teljesitése
A bérbeadoi kételezettségek alapulhatnak jogszabalyon és szerzédésen.
A Lakastv. 10. § (1) bekezdése értelmében a bérbeadé koteles gondoskodni
a) az épiilet karbantartdasarol;
b) az épiilet kozponti berendezéseinek dllando tizemképes dllapotardl;
¢) a kozés hasznalatra szolgalo helyiségek dallagaban, tovabba e helyiségek berendezéseiben keletkezett hibak
megsziintetésérol.
A Lakastv. 13. § (1) bekezdése értelmeben a felek megallapodhatnak, hogy a bérbeado kételes gondoskodni a
lakas burkolatainak, ajtoinak, ablakainak és berendezéseinek a karbantartasarol, felujitasarol, potlasarol,
illetoleg cseréjercl. Ez utobbi lehetoseggel kapcsolatban meg kell jegyezniink, hogy a helyi énkormanyzat
tulajdondaban 1évé lakasra a tulajdonos onkormanyzat - a Lakastv. keretei kézott alkotott - rendeletében
meghatarozott feltételekkel lehet szerzodest kétni.
Ha a bérbeado a jogszabalyban, illetéleg a szerzodésben foglalt kotelezettségét a bérlé irasbeli felszolitasara
sem teljesiti, a bérlo a hiba elharitasahoz sziikséges munkadt a bérbeado helyett és kdltségére elvégezheti.
A bérbeadot irasban kell felszolitani, a szobeli felszolitas érvénytelen. Az elvégzendd munka természetétol
fiiggben a bérbeadénak megfelelé hatdridét kell biztositani. Eletveszélyt okozé, tovibbd a lakds dllagat
veszélyeztetd vagy a lakas, illetéleg a szomszéd lakasok és nem lakas céljara szolgalo helyiségek
rendeltetésszerii hasznalatat léenyegesen akadalyozo, tehdt azonnali beavatkozast igénylé munkdk esetén
rovidebb, mas esetekben viszont a megfelelé hatarido lehet hosszabb is.
A nem azonnali beavatkozast igénylé munka esetén a tul révid hatdaridé megjelélése olyan kévetkeztetésre is
alapot adhat, hogy a bérld a Lakastv.-ben biztositott jogaival visszaélt [Ptk. 5. § (1)-(2) bek.].
A beérbeadonak jogszabdlyon alapulo kitelezettsége az is, hogy a lakast a komfortfokozatanak megfeleld
lakasberendezésekkel egyiitt a szerzédésben meghatarozott feltételekkel és iddpontban rendeltetésszerii
haszndlatra alkalmas dllapotban adja at. Ha a bérbeado ennek a kételezettségének nem tesz eleget, a bérlé a
Lakastv. 14. § (2) bekezdésében jogat a lakas atadasakor is gyakorolhatja.



15. § (1) A bérbeadd és a bérl6 megdllapodhatnak, hogy a bérl6 a lakast atalakitja, korszerGsiti. A
megallapodasnak tartalmaznia kell azt is, hogy a munkak elvégzésének koltségei melyik felet terhelik.

(2) Amennyiben az (1) bekezdésben emlitett munka elvégzése kovetkeztében a lakds komfortfokozata is
megvaltozik, az eredeti szerzodés modositasara akkor keriilhet sor, ha a felmeriilé koltségeket a bérbead6 viseli.

BH2001. 68. A4 beérid értéknovelé beruhdazasainak ellenértéket csak a bérleti jogviszony megsziinése utan
kovetelheti a bérbeadotol. E beruhazasok a bérleti dij megallapitasanal figyelmen kiviil maradnak [1959. évi
1V. térvény 297. § (2) bekezdés, 324. § (1) bekezdés, 326. § (1) bekezdés, 361. § (1) bekezdés, 1/1971. (1I. 8.)
Korm. rendelet 57. § (1) bekezdeés, 58. § (1) bekezdeés, 1993. évi LXXVIII. torvény 15. § (1) bekezdés, 23. §].
BH2000. 70. Helyiségbérletnél a bérlo altal az ingatlanon eszkézolt raforditasokat (beruhdzasokat) csak az
erre vonatkozo kiilon megallapodds szerint kételes a bérbeado - a szerzédés megsziinésekor - megtériteni
[1993. évi LXXVIII tv. 15. § (1) bek., Ptk. 361. §].

A beérld joga a lakas atalakitasara, korszeriisitésére. A kéltségek megteéritése

A bérbeado és a bérlé megallapodhatnak, hogy a bérlé a lakast atalakitja, korszerisiti. Az atalakitishoz
(korszertisitéshez) tehat nem a bérbeado hozzajaruldasara, hanem szerzédésre van sziikség. Ezt azért kell
hangsulyozni, mert ha a Lakastv. a hozzajarulast kivanna meg, a bérbeado nyilatkozatat - megtagadas esetén
- joggal valo visszaélésre hivatkozva a Ptk. 5. §-anak (3) bekezdése alapjan biroi itélettel lehetne potolni. A
felek megadllapodasat azonban a birésdg nem pétolhatia, mert szerzédést nem hozhat létre.

A megallapodast nem kell irasba foglalni, a szerzddés létrejottéhez azonban a feleknek a lényeges, valamint a
barmelyikiik altal lényegesnek mindsitett kérdésekben valo megallapodasa sziikséges. A Lakastv. kotelezden
eldirja, hogy a megallapodasnak tartalmaznia kell azt is, hogy a munkak elvégzésének koltségei melyik felet
terhelik.

Ha a megdllapodas értelmében a bérlé az atalakitast, korszeriisitést sajat koltségeére végezheti el, kiaddasainak
megtéritésére a lakasbérleti szerzodeés megsziinése utan sem tarthat igényt.

Az dtalakitas, illetéleg korszerfisités fogalmat a Lakdstv. nem hatdrozza meg. Altaldban elmondhatjuk, hogy
az atalakitas a lakds alaprajzi beosztasat valtoztatia meg, esetleg modosul a helyiségek szama, illetéleg egyes
helyiségek rendeltetése. Pl. a konyha mellett lévé kisszobat a konyha bovitésére haszndljak fel.

A munkadk elvégzéséhez a megdllapoddson tul - a jogszabalyban meghatdrozott esetekben - épitési engedély,
esetleg szakhatosdgi engedély sziikséges.

Ha a lakas atalakitdsa, korszeriisitése a komfortfokozat novelését eredményezte és a kiltségeket a bérbeado
viselte, a szerzodés modositasat (a lakbér felemelését) a bérbeado igényelheti. Kiilonésen vonatkozik ez arra
az esetre, ha a lakbér mértékét - a komfortfokozattol fiiggoen - jogszabaly hatarozza meg (kotott bér). Nem
onkormanyzati, és nem dllami lakds esetén azonban a felek a szerzédés modositasanak mellozésében is
megegyezhetnek (a szabad bér mértéket nem modositjak).

Természetesen a szerzodés mindenképpen modosul, ha jogszerii atalakitas, korszeriisités kovetkeztében pl. az
egyszobas lakas - kétszobas lesz.

16. § (1) A bérbeado, illetleg a bérlé az 6t terheld munkat Ggy koteles elvégezni, hogy a lakas, illetéleg mas
lakdsok rendeltetésszer(i hasznalatat - lehet6ség szerint - ne akadalyozza. A munka megkezdésérél és varhatod
idotartamarol az érdekelt bérldket elézetesen értesiteni kell.

(2) Az életveszély elharitasdhoz sziikséges munka a masik fél felszolitasa nélkiil is elvégezhetd. Errdl a masik felet
egyidejiileg értesiteni kell.

(3) A bérld koteles thrni az épiilet karbantartasaval, felujitasaval, helyreallitasaval, atalakitasaval, bovitésével és
korszertisitésével kapcsolatos, valamint a bérbeadot és mas bérlét terheld egyéb munkak elvégzését, ha ezek nem
eredményezik a lakds megsemmisiilését.

BH1998. 498. A helyiség bérletére vonatkozo jogviszony folytatasanak lehetosége az eredeti berld Grokose
részérdl [Ptk. 1. § (2) bek., 7. § (1) bek., 1990. évi V. tv. 13. § (2) bek., 1993. évi LXXVIIL tv. 16. § (3) bek.,
36. § (1) bek., 40. § (1) bek.].

A munkak elvégzésének modja

Mind a bérbeado, mind a bérlo az ot terhelo munkat ugy koteles elvégezni, hogy a lakas, illetéleg mas lakasok
rendeltetésszerii haszndlatat - lehetdség Szerint - ne akaddlyozzak. Tartozkodni kell attdl is, hogy az épiiletben
lévo nem lakas céljara szolgadlo helyiség vagy a kézés haszndlatra szolgalo helyiségek és teriiletek hasznalatat
lehetetlenné tegyék. Az épiiletben (tarsashazban) nemcsak bériok, hanem lakdstulajdonosok is lakhatnak. A
munkak elvégzésénél a tulajdonosi érdekeket is szem elott kell tartani. A tulajdonos a birtokvédelem szabdlyai
szerint dnhatalommal is kizarhat vagy elharithat minden olyan jogellenes beavatkozast vagy behatast, amely
tulajdonjogdnak gyakorlisdt akaddilyozza, korlatozza vagy lehetetlenné teszi [Ptk. 115. § (2) bek.].



Természetesen a sziikséges munkak elvégzésének velejaroja lehet bizonyos hatranyok elviselése. Esetenként és
a munkak természetétdl fiiggden lehet eldonteni, hogy a bérldi (tulajdonosi) jogok gyakorldsa - indokolt
idotartamban - mennyiben sziikitheto.

Aki a munkak elvégzése soran mdsnak jogellenesen kart okoz, koteles azt megtériteni. Vonatkozik ez arra az
esetre is, ha valaki a munkak elvégzését jogellenesen akaddlyozza. A karteritésre a Polgari Torvénykonyv
rendelkezéseit kell alkalmazni.

A bérbeadonatk, illetéleg a bérlének az ot terheld munka megkezdésérdl és varhato idétartamardl az érdekelt
bérloket elozetesen értesitenie kell.

A berlé a bérbeadot terhelé azonnali beavatkozast igénylé munkat [Lakastv. 11. § (1) bek. a) pont] bérbeado
helyett és kiltségére elvegezheti, ha a hiba elharitasarol a bérbeado a bérlo irasbeli felszolitasaban megjeldlt
megfeleld hataridében nem gondoskodik.

Az életveszély elharitasahoz sziikséges munka a masik fél felszolitasa nélkiil is elvégezheto. Errol a masik felet
egyidejiileg értesiteni kell. Az életveszély elharitasahoz sziikséges munka esetén tehdt nincs sziikség eldzetes
irasbeli felszolitasra.

A berlo tiirési kotelezettsége

A bérlé csak megallapodas alapjan jogosult a lakas atalakitasara, korszeriisitésére [Lakastv. 15. § (1) bek.].
Ezzel szemben - a bérlé hozzajarulasa nélkiil - a bérls kételes tiirni az épiilet karbantartasdval, felujitdisaval,
helyredllitasaval, dtalakitasaval, bovitésével és korszeriisitésével kapcsolatos, valamint a bérbeadot és mas
bérldt terheld egyéb munkak elvégzését, ha ezek nem eredményezik a lakas megsemmisiilését [Lakastv. 16. §
(3) bek.].

A szoban forgo rendelkezés arrol szol, hogy a bérlé az épiilet karbantartasat, felujitasat, atalakitasat,
korszeriisitését stb. koteles tiirni. Az épiilet atalakitasa, korszeriisitése stb. azonban rendszerint érinti a lakads
dtalakitasat és korszerisitését is. Ezért - nézetiink szerint - a bérld a Lakastv. 16. § (3) bekezdésében
meghatadrozott munkak elvégzesét akkor is koteles tiirni, ha az a lakdson beliil van. Erre utal az a rendelkezés
is, hogy ha ezek nem eredményezik a lakdas megsemmistilését.

A lakason beliili valtoztatas tehat - a Lakadstv. 16. § (3) bekezdésében meghatarozott bérbeadoi munkadk
végzése soran - nem kizart.

A bérbeadoi munkaknak azonban nemcsak az szab hatart, hogy a lakas megsemmisiilése ne kovetkezzen be. A
Lakastv. alkotasardl szolo bevezetd elvek is tartalmazzdk a polgari jog szabalyainak figyelembevételét és a
beérlé méltanyos érdekeinek védelmét. A bérbeado tehdt a Lakdstv.-ben biztositott jogait is csak azok kozott a
korlatok kozott gyakorolhatja, amelyeket a Ptk. alapelvei az alanyi jogok gyakorldsara meghatarozott. Ha a
munkalatok az emlitett jog rendeltetésével dssze nem féré célra iranyulnak, kiilonésen ha a bérld jogainak és
torvenyes érdekeinek csorbitasdara vezetnének, a joggyakorlas a Ptk. 5. §-a értelmében joggal valo visszaélés.
Ez a torvény dltal tiltott cselekmény, amelyet a bérlé nem koteles tirni. Nem koteles tehat tiirni az olyan
munkalatokat, amelyek nem jarnak ugyan a lakas teljes megsemmisiilésével, abban azonban a bérlo érdekei
sulyosan sérté valtozasokat eredményeznek (pl. lakas helyiségeinek szamat és alapteriiletét a beérbeado
egyoldaluan csak azért csokkenti, hogy az igy nyert teriiletet mas lakashoz csatoljak).

A bérlé a komfortfokozat megvaltozasat is eredményezd korszertisitési munka elvégzését nem akadalyozhatja
meg arra hivatkozassal, hogy a kozmiivesités, korszerii fiitési berendezése, felszerelése magasabb bérfizetési
kotelezettséggel jar.

A Lakastv. 16. § (3) bekezdésében meghatdrozott munkdlatok a bérlemény targyaban gyakran olyan
valtozasokat eredményeznek, amelyekre tekintettel az eredeti lakdasbérleti szerzodés mar nem maradhat fenn
valtozatlan tartalommal. Ha tehat azok a munkdlatok, amelyeknek elvégzését a Lakdastv. 16. § (3) bekezdése
értelmében a bérlo koteles tirni, a szerzédeés tartalmadt érvinté valtozdasokkal jarnak, a szerzddeést az uj
helyzetnek megfelelden modositani kell (pl. a munkdlatok kovetkeztében a lakdasok helyiségeinek szama, a
lakas komfortfokozata, lakbére megvaltozik).

17. § (1) A szerz6dés megsziinésekor a bérld koteles a lakast és a lakasberendezéseket rendeltetésszer(i hasznalatra
alkalmas allapotban a bérbeadonak visszaadni.

(2) A felek ugy is megallapodhatnak, hogy a visszaadaskor a lakast és a lakasberendezéseket a bérbeado teszi
rendeltetésszerli hasznalatra alkalmassa. Ebben az esetben az ezzel kapcsolatban felmeriilt koltségeket a bérld koteles
a bérbeadonak megtériteni.

BH2001. 320. A kényszerbérleti jogviszony ideje alatt a bérbeado hozzdjarulasa nélkiil végzett beruhdzasok
elszamolasa [1959. évi IV. torvény 193-195. §-ok, 433. § (4) bekezdeés, 1993. évi LXXVIII. torvény 17. § (1)
bekezdes, 85. § (2) bekezdés].

BH1997. 228. Az 1994. junius 30. utani idészakban a lakdasok bérére vonatkozo jogszabalyok csak ott
alkalmazhatok, ahol a helyi énkormanyzat ebben a kérdésben rendeletet nem alkotott [1990. évi LXXXVII. tv.,



1991. évi XXXIII. tv. 2. § (7)-(9) bek., 1993. évi LXXVIIL tv. 17. § (1) bek., 31. § (1) bek., 76. § (2) bek.,
45/1982. (X. 7.) MT r.].

EBH2005. 1313. 4 jogszerii felmondas a bérleti jogviszonyt megsziinteti és ezert a bérlo kételes a lakast a
bérbeadonak visszaadni. Az erre vonatkozo bérbeadoi igenyérvényesités nincs hataridohoz kotve, ezért a
hatralék megfizetése utani perinditas rendeltetésellenes joggyakorldsra hivatkozdssal a kiiiritési kereset
elutasitasat nem eredmeényezi (1993. évi LXXVIII. térvény 2. §, 17. §, 23. §, 25. §).

A lakas visszaadasa

Ha a felek masképpen nem dllapodnak meg, a szerzédés megsziinésekor a beérld kiteles a lakast és a
lakdasberendezéseket rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas allapotban a bérbeadonak visszaadni.

Nem kételes a berlé az épiilet kozponti berendezéseinek lakdasban 1évé szakaszainak tizemképes allapotat
biztositani, mert ez mind a lakas atadasakor, mind a lakasbérleti szerzddés fennallasa alatt a bérbeado
feladata [Lakastv. 7. § (1) bek., 10. § (1) bek. d) pont, 2. szamu melléklet 16. pont].

A lakasberleti szerzédés megsziinésének eseteit a Lakastv. IIl. fejezete tartalmazza. FEhelyiitt csupan arra
utalunk, hogy felmondas esetén a szerzodés nem a felmondas kozlésekor, hanem a felmondasi hatarido lejarta
utan sztinik meg. A felmondast felmondasi idé koveti; ez az az idotartam, amelynek el kell telnie a szerzodés
megszinéséig (Pkt. I/12. pont).

A beérlovel egyiitt lako személyek lakashaszndlata jarulékos jellegii, ezert a lakasbérlet megsziinésével
(Lakastv. 23. §) a bérlével egyiitt lako személyek lakdashasznalatanak jogcime is megsziinik (Pkt. 11/6. pont).

A szerzddés megsziinése utan tehat nemcsak a bérlo, hanem a vele egyiitt lako személyek is kitelesek a lakast
kiiiriteni, és a bérbeado rendelkezésére bocsatani.

Ha a felek abban dllapodtak meg, hogy a bérlé kiteles gondoskodni a lakas burkolatainak, ajtéinak,
ablakainak és berendezéseinek a karbantartasardl, felujitasarol, potlasarol, illetleg cseréjerdl, akkor a
bérldt a felsorolt kitelezettségek a lakads visszaadasakor is terhelik.

A beérlé nemcsak a lakast, hanem a lakdashoz tartozo helyiségeket is (Lakastv. 2. szamu melléklet 11. pont)
koteles tires és rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas allapotban visszaadni a bérbeadonak.

Bar a Lakastv. nem emliti, de a berlot megilleti az elvitel joga. A bérlo mindazt, amit a sajat koltségen a
lakasban felszerelt, az allag sérelme nélkiil leszerelheti és elviheti.

A bérbeado és a bérlé megallapodhatnak abban is, hogy visszaadaskor a lakast és a lakasberendezéseket a
bérbeado teszi rendeltetésszerii hasznalatra alkalmassa. A kéltségek osszegében nem kell megadllapodni, de az
indokolt kiaddsokat a bérls kiteles a bérbeadonak megtériteni. Ezért - a vitdk elkeriilése végett - célszerti a
megallapodast irdasba foglalni és ebben a lakas, illetéleg a lakasberendezések dallapotat rogziteni.

Ha az épiiletben, az épiilet kozponti berendezéseiben, tovabbd a kozos haszndlatra szolgalo helyiségekben
(teriiletekben) a bérlé vagy a vele egyiitt lako személyek magatartasa miatt kar keletkezett, a bérbeado a
berlotol a hiba kijavitasat, vagy a kdr megtéritését nemcsak a kar bekovetkezésekor, hanem a lakas
visszaadasakor is igényelheti.

Ha a felek a Lakastv. 15. §-a alapjan abban dllapodtak meg, hogy a bérlé a lakas atalakitasat, korszeriisitését
csak sajat koltségére vegezheti el, vitas lehet, hogy a lakas visszaadasakor igényelheti-e a vagyoni elény
visszateritéset. A kérdést a joggyakorlat dontheti el, véleményiink szerint azonban jogalap nélkiili
gazdagoddasrol azért nem lehet szo, mert a felek kozott szerzodéses megallapodas jott létre. A felek szerzodési
akaratanak nemcsak a lakasbérleti jogviszony fennallasa, hanem megsziinésekor is érvényesiilnie kell.

A szerzodes figyelmen kiviil hagyadsa a bérbeadot a cserelakassal torténd felmonddasnal is hatranyos helyzetbe
hoznd, hiszen a felmondott lakdsndl nem a szerzddést, hanem a tényleges dllapotot kellene figyelembe venni
annak megallapitasandl, hogy a felajanlott cserelakds megfelel6-e.

18. § (1) Ha az épiilet karbantartdséval, felujitdsaval, helyreallitasaval, atalakitasaval, bévitésével kapcsolatos
munkak csak a bérld atmeneti kikoltoztetése esetén végezhetdk el, a lakasbérleti jogviszony a munkak elvégzésének
id6tartamara sziinetel. A sziinetelést és annak idOtartamat a bérbeado és a bérlé megallapodasa, vita esetén a birdsag
allapitja meg.

(2) A bérbeado az atmenetileg kikoltoztetett bérld részére ugyanazon a telepiilésen - févarosban a fovaros teriiletén
- koteles masik lakast felajanlani. A bérlé ingosagai elhelyezésének, tovabba koltdzésének koltségei a bérbeadot
terhelik.

(3) A bérl6 kevesebb szobaszamu, alacsonyabb komfortfokozatu lakast is koteles elfogadni, ha az egyébként - az
egylittlako személyek szamara is figyelemmel - megfelel a lakas kdvetelményeinek.

A lakasberleti jogviszony sziinetelése és a berld kikdltozése a sziinetelés idejére

A bérlo kiteles tiirni az épiilet karbantartasaval, felujitasaval, helyreallitasaval, atalakitasaval és bovitésével
kapcsolatos munkak elvégzését. Ha azonban a munka olyan természetii, hogy csak akkor végezheté el, ha a
berlo a lakast nem hasznadlja, akkor a bérlo atmeneti idorve kételes a lakast kitiriteni.



A lakasbérleti jogviszony a munkak elvégzésének idotartamara sziinetel.

Az atmenetileg kikoltoztetett bérlo részére a bérbeado csak ugyan azon a telepiilésen - a fovarosban, a
fovaros teriiletén - koteles masik lakast felajanlani. Olyan kévetelmény viszont nincs, hogy a bérlé a
kitiritendo lakdssal azonos mindségii atmeneti lakdsra tarthatna igényt. A bérlo tehat kevesebb szobaszamu és
alacsonyabb komfortfokozatu lakast is koteles elfogadni, ha az egyébkeént - az egyiitt lako személyek szamara
is figyelemmel - megfelel a lakds kovetelményeinek.

A berld ingosagai elhelyezésének, tovabba kéltozésének koltségei a bérbeadot terhelik.

A sziinetelés ideje alatt a kitiritett lakasert lakbért nem kell fizetni és a berlot - véleményiink szerint -
karbantartasi kotelezettség sem terheli. Az atmeneti haszndlatra biztositott lakdsért viszont lakbert kell fizetni,
és a bérldt - ha a megallapodas igy rendelkezett - a karbantartasi kotelezettség is terheli.

A bérleti jogviszony sziinetelése - nézetiink szerint - szamos bérl6i jogot nem sziintet meg, tehat pl. a bérleti
jog folytatasat - a Lakastv.-ben meghatdrozott esetekben - a bérlé haldla esetén a sziinetelés nem akadalyozza
meg és azt sem lehet kizarni, hogy a bérld a bérbeado hozzajarulasaval lakascsere-szerzodést kosson.

Ha a bérbeadoi munka a bérlo érdekeit serti, a bérlo a jogszabalyban biztositott jogait a kitiritett lakdsra a
sziinetelés idotartama alatt is érvényesitheti.

A sziinetelés megsziinése utan a bérlé kételes az datmeneti lakadst kiiiriteni és visszakoltozni az eredeti
lakdasaba. Az atmeneti lakas kiiiritése nem tagadhato meg olyan kifogasokkal, hogy az eredeti lakdsban a
munkakat nem végezték el megfeleléen. A visszakdltozés utan az esetleges hibdkat a Lakdstv. szabalyai szerint
lehet kijavitani. Ha azonban a felujitott, dtalakitott lakas bekéltozésre alkalmatlan, a sziinetelés, illetéleg az
dtmeneti lakas hasznalati joga sziikségszeriien meghosszabbodik.

19. § (1) Onkormanyzati lakés esetén, ahol a torvény a bérbeado és bérld jogai és kotelezettségei vonatkozasaban a

felek megallapodasara utal, annak tartalmat a bérbead6 tekintetében dnkormanyzati rendelet hatarozza meg.

(2) Az dnkormanyzati rendelet felhatalmazhatja a bérbead6t a megallapodas tartalmanak meghatarozéasara.
Onkormanyzati lakds esetén a felek megallapodasa a bérbeado és a bérld jogai és kitelezettségei tekintetében
Onkormanyzati lakds esetén, ahol a Lakdstv. a bérbeadé és a bérld jogai és kételezettségei vonatkozdsdaban a
felek megallapodasara utal, annak tartalmat a bérbeado tekintetében énkormanyzati rendelet hatarozza meg.
A felek jogait és kotelezettségeit a Lakdstv. II. fejezete tartalmazza, de onkormdnyzati lakds esetén is
lehetoség van arra, hogy a felek a lakasbérleti szerzédést kézos megegyezéssel (megallapodassal) sziintessék
meg [Lakastv. 23. § (3) bek.].

A bérbeado és a bérlé jogai és kotelezettségei tekintetében a kivetkezo esetekben (Lakastv. Il. fejezet) lehet
megallapodast kotni: Lakastv. 9. § (1) bekezdes, 10. § (2)-(3) bekezdés, 13. § (1) bekezdés, 15. § (1) bekezdés,
17. § (2) bekezdes és 18. § (1) bekezdeés.

A rendeletalkotis csak lehetdéség de nem kotelezettség. Az onkormdnyzati rendelet felhatalmazhatia a
bérbeadot a megdllapodas tartalmanak meghatarozasara. Ebben az esetben a bérbeado a megdllapodast a
Lakastv. rendelkezésének keretei kozott kotheti meg.

20. § (1) A lakast jogcim nélkiil hasznalo, a jogosult részére lakdshasznalati dijat (a tovabbiakban: hasznalati dij)

koteles fizetni. A hasznalati dij a lakasra megallapitott lakbérrel azonos 6sszeg.

(2) A jogcim nélkiili hasznalat kezdetétdl szamitott két honap elteltével a hasznalati dij emelhetd. Ez a rendelkezés

nem alkalmazhato, ha a jogeim nélkiili hasznald maésik lakasra tarthat igényt.

(3) Onkormanyzati lakis esetén a hasznalati dij emelésének mértékét és feltételeit nkormanyzati rendelet

hatarozza meg.

(4) Bérldkijelolési jog esetén a hasznalati dij emelésének mértékét a bérldkijelolésre jogosult hatdrozza meg. A

hasznalati dij lakbért meghalad6 6sszege a bérldkijeldlésre jogosultat illeti meg.
BH2007. 185. Lakott ingatlan tulajdonjogdt drverésen megszerzé tulajdonos dijkévetelése a bentmaradt
lakdashasznaloval szemben (1959. evi IV. torvény 117. §; 1993. evi LXXVIII. térveny 6. § és 20. §).
BH2003. 495. A szavatossag szabdlyainak alkalmazasa a bérbeado hibas teljesitése esetén [1959. évi IV.
torveny 301. § (1) bekezdes, 423. §, 424. § (1) bekezdes, 428. § (1) bekezdés, 1993. évi LXXVIII. torvény 20. §
(1) bekezdés, 36. § (1) bekezdés, 37. § (1) bekezdés].
BH2003. 417. Onkormdnyzati lakds bérleti joganak folytatasdra nem jogosult a bérlé unokdja, ha anyja - a
bérlé gyermeke - nem lakott a lakdsban [1993. évi LXXVIII. torvény 20. § (1) bekezdés, 21. § (2) bekezdés,
32. § (1)-(2) bekezdés, 76. § (4) bekezdés].
BH2002. 56. Az 1993. évi LXXVIIL. térvény a hatilyba lépése elbtt szerzett lakdshaszndlati jogokat nem
csorbitotta; a jogcim nélkiili lakdashasznalo dltal fizetend6 dij - ha masik lakasra tarthat igényt - a jogcim
nélkiili haszndlat kezdetétol szamitott hat honap elteltével nem emelheté [1959. évi IV. torvény 4. §, 1993. évi
LXXVIII torvény 20. § (1)-(2) bekezdés, 67. § (2) és (5) bekezdés].



BH2002. 13. Az énkormanyzat tulajdondaban allo iizlethelyiségre a bérlot nem vételi jog, hanem elévasarlasi
jog illeti meg [1959. évi IV. torvény 375. §, 1993. évi LXXVIIL torvény 1. § (1) bekezdes, 20. § (1) bekezdés,
34. § (1) bekezdés, 45. § (1) bekezdés, 58. § (1) bekezdés].

BH1999. 455. Nem terheli emelt Osszegii haszndlatidij-fizetési kételezettség a szolgalati lakdasban jogcim
nélkiil laké személyt, ha elhelyezésre tarthat igényt [1993. évi LXXVIIL torvény 20. § (1)-(2) bekezdés, 67. §
(3) bekezdeés, 1/1971. (1l. 8.) Korm. rendelet 117. § (3)-(5) bekezdés].

BH1999. 323. 4 béridnek - a bérlet felmonddsa esetére jogszabdly dltal biztositott - dolog-visszatartdsi
jogosultsaga a lakds-, illetéleg a helyiségbérleti jogviszonyokban nem alkalmazhato [Ptk. 5. §, 433. § (2)
bek., 451. §, 1993. évi LXXVIIL tv. 20. § (1) bek., 36. § (1) bek.].

EBH2002. 635. Az 1993. évi LXXVIIIL. tv. (Lt.) a hatdlyba lépése eldtt szerzett lakdashasznalati jogokat nem
csorbitotta; a jogcim nélkiili lakdashasznalo altal fizetendd dij - ha masik lakasra tarthat igényt - a jogcim
nélkiili hasznalat kezdetétél szamitott hat honap elteltével nem emelheto. [Ptk. 4. §, 1993. évi LXXVIII. tv.
(Lt.) 20. § (1)-(2) bek., 67. § (2) és (5) bek.]

A jogcim nélkiili hasznalo

A Lakastv. 2. szamu mellékletének 13. pontja szerint jogcim nélkiili lakashasznadlo az, aki a lakasat a
bérbeado hozzajarulasa vagy a vele valo megallapodas nélkiil hasznalja.

A Lakastv. az 1994. januar 1-je utan keletkezett jogcim nélkiili lakdashasznaloknal mar nem tesz kiilonbséget
aszerint, hogy johiszemiiek vagy rosszhiszemiiek. Ugyanakkor megfeleléen védi azokat a személyeket, akik a
Lakastv. hatdalybalépésekor johiszemii jogcim nélkiili lakashasznalok voltak, és ezért masik lakdsra tarthatnak
igényt (Lakastv. VIII. fejezet).

A lakasbérleti szerzddés megsziinése utan a lakasban visszamarado személy - a Lakastv. alapjan bérleti jog
folytatasara jogosult kivetelével - masik lakasra akkor tarthat igényt, ha a bérbeado, illetdleg a
bérldkijelolésre vagy a berldkivalasztasra jogosult erre kiotelezettséget vallal.

Onkormanyzati lakds esetén a masik lakdsban valé elhelyezési kitelezettség vallaldsanak feltételeit
onkormanyzati rendelet szabdlyozza [Lakdstv. 31. § (1)-(2) bek.].

A Lakastv. hatalybalépése utan tehat altalanos szabaly, hogy a jogcim nélkiili lakashasznalo koteles a lakast
kitiriteni a bérbeado rendelkezésére bocsatani. Elhelyezésérdl maga koteles gondoskodni. Ha ennek a
kotelezettségének nem tesz eleget, a jogosult polgari perben igényelheti a lakas kitiritését. A per meginditasa
elott nincs sziikseg alakszerii felszolitasra.

Kiilon szabalyokat kell alkalmazni akkor, ha a birésag a hdzassag felbontdasa soran valamelyik felet az
onkormanyzati lakas elhagydsara kotelezi [Lakastv. 31. § (3) bek.].

A hasznalati dij

A lakast jogcim nélkiil hasznadlo nem lakbért, hanem haszndlati dijat kételes fizetni. A haszndlati dij a lakdsra
megallapitott lakbérrel azonos dsszeg.

A jogcim nélkiili haszndlat kezdetétol szamitott hat honap elteltével a hasznalati dij emelheté. Ez a
rendelkezés nem alkalmazhato, ha a jogcim nélkiili hasznalo masik lakasra tarthat igényt [Lakastv. 20. § (2)
bek.].

A jogcim nélkiili hasznalat akkor kezdddik, amikor a lakasbérleti szerzodes megsziinik (Lakastv. 23. §). Arra
azonban utalnunk kell, hogy felmondas esetén A felmondast felmondasi ido kéveti; ez az az idotartam,
amelynek el kell telnie a szerzddés megsziinéséig (Pkt. I/12. pont).

A jogcim nélkiili lakashasznadlo dltal a jogosult részére fizetendo lakashasznalati dij osszege azonos a lakdsra
megallapitott lakbérrel. A lakashasznalati dij mértékének megallapitasanal ezért megfeleléen alkalmazandok
a lakbér mértékének meghatarozasara iranyado jogszabalyok.

A Lakastv. 20. §-anak (2) bekezdésében szabalyozott dijemelési lehetéség azt a célt szolgalja, hogy a jogcim
nélkiili hasznalot a lakas kitiritésére késztesse. A bérlo szocidlis helyzete a jogszabaly értelmében nem zarja ki
a hasznadlati dij emelését. Ennek mértékét az itélkezési gyakorlat fogja kialakitani. (Pkt. I/1. pont).
Onkormdnyzati lakdas esetén a haszndlati dij emelésének mértékét és feltételeit onkormdnyzati rendelet
hatarozza meg.

A hasznalati dij emelésének mértékét - bérlokijelélési jog esetén - a bérlokijelélesre jogosult hatarozza meg. A
haszndalati dijnak a lakbért meg nem halado ésszege a bérbeadot, ezen feliili 6sszeg viszont a bérlokijelolésre
jogosultat illeti meg (a bérlokijelélesi jog részleteit a Lakastv. 3. §-anak magyardzata soran ismertettiik).

A hasznalati dij mértékeét - vita esetén - a birosag allapitia meg. Az igényt mind a lakas kitiritése irant inditott
perben, mind attdl fiiggetleniil lehet érvényesiteni.

A jogcim nélkiili lakdashasznalattal okozott kar megtéritését a jogosult a kartérités altalanos szabalyai szerint
kovetelheti.



21. § (1) A bérl6 a lakasba mas személyt - a kiskoru gyermeke, valamint a befogadott gyermekének az egytittlakas
ideje alatt sziiletett gyermeke kivételével - a bérbeado irasbeli hozzajarulasaval fogadhat be.

(2) Onkormanyzati lakiasba a bérld a bérbeadd irasbeli hozzajarulasa nélkiil is befogadhatja hazastarsat,
gyermekét, befogadott gyermekének a gyermekét, valamint sziil6jét.

(3) A bérldtars a lakasba mas személyt - a kiskoru gyermeke, valamint a befogadott gyermekének az egyiittlakas
ideje alatt sziiletett gyermeke kivételével - a masik bérldtars irasbeli hozzajarulasaval fogadhat be.

A lakasbeérlet lényege, hogy a bérbeadonak nem csak az épiilettel, a kozos teriiletekkel, helyiségekkel és az
épiilet-berendezésekkel kapcsolatban vannak kételezettségei, hanem a lakason beliil a rendeltetésszerii
haszndlat soran felmeriilé lakasberendezései targyak, és a burkolatok, nyilaszarok karbantartasarol,
Javitasarol, potlasarol, cseréjérdl is neki kell gondoskodnia. A magyar lakasbérleti rendszer ezzel szemben -
még a rendszervaltast megeldzéen - ugy alakult at, hogy a jogi szabdlyozas, a kozpontilag alacsonyan tartott
lakbérek miatt, a lakdason beliili feladatokat teljes egészében a bérlore haritotta. Olyan helyzet alakult ki ez
dltal, mintha a bérlé a lakas tulajdonosa lenne.

E helyzet megvaltoztatasanak elsé lépése volt, hogy a torveny 1994. januar 1-jeétdl fenntartotta ugyan
[fOszabdlyként - az dltalanosan jellemzd jovedelmi-vagyoni viszonyok miatt - a lakdson beliili feladatok bérlére
haritasat, azonban lehetévé tette a szerzodésben az ettdl eltéré megallapodast. Az eltéeré megallapodas
lehetosége az egyeb tulajdonnadl a konkrét szerzédés kérdése, amellyel a felek jelentis része a gyakorlatban
ma is él. Onkormanyzati lakds esetén az eltéré megdllapodds létrejéttének torvényi feltétele, hogy a helyi
rendeletben az énkormanyzat a lakbér mértékét - a bérbeado dltal a lakason beliili feladatok vallalasa és a
koltségek megteériilése céljabol - magasabb mértékben meghatarozza. Erre azonban kifejezetten a nem
szocidlis jellegii bérleteknél van (és egyeldre még a jovében is ezeknél lesz) lehetdség, mert csak a magasabb
Jjovedelmii csaladok képesek a magasabb lakbért megfizetni.

A valtoztatds kovetkezd lépése, hogy a torvény szerint fészabalyként a bérbeado és a bérlé megallapodasa
az iranyado az emlitett lakason beliili feladatok elvégzésére, illetoleg az e munkakkal jaro koltségek
viselésére. Az ilyen megallapodas hianyaban a kisebb (karbantartassal és felujitassal jaro) kiadasok a bérlét,
a nagyobb (potlassal és cserével kapcsolatos) kéltségek a bérbeadot terhelik; ez a szabalyozas osszhangban
van a Ptk. 427. § (1) bekezdésében meghatarozott dologbérletre vonatkozo rendelkezéssel.

Az uj fészabaly alol kivételt képez a szocialis helyzet alapjan bérbe adott, és az allami lakas, amelyeknél a
bérlo viseli a lakason beliili kéltségeket, de a lakbér osszegét ennek figyelembe vételével kell megallapitani. A
torvény dllami lakas esetén modot ad az vj fészabdly szerinti megadllapodas megkotésére is, mert az dllami
lakdas bérldjének sok esetben a szocidlisan rdszoruldkhoz képest kedvezébbek a jovedelmi-vagyoni
koriilményei, mely alapjan képes a magasabb lakbér megfizetésére.

(4) A tarsbérld a lakrészébe - a (2) bekezdésben emlitetteken kiviil - mas személyt csak a masik tarsbérld irasbeli
hozzéjarulasaval fogadhat be.

(5) A (3)-(4) bekezdés szerinti befogadashoz a bérbeado irasbeli hozzajarulasa is sziikséges, kivéve azt a személyt,
akit a bérl6 a bérbeadd hozzajarulasa nélkiil is befogadhat.

(6) Onkorményzati lakds esetén, ha a befogadashoz a bérbeaddi hozzijarulds sziikséges, ennek feltételeit
onkormanyzati rendelet hatarozza meg.

BDT1999. 56. Onkormdnyzati lakdsban a lakdsbérleti jogviszony folytatdsdra jogosult az az unoka is, aki a
berld jogszeriien befogadott gyermekétdl szarmazik, még akkor is, ha nem az egyiittlakas alatt sziiletett.
BH2003. 501. 4 nagysziilé lakasbérleti joganak folytatisdra az unoka akkor jogosult, ha sziildjét a bérlé
befogadta, az unoka az egyiittélés alatt oda sziiletett, és azota életvitelszeriien ott lakik. Ez a jog akkor is
megilleti az unokat, ha sziiléje a bérld halalakor mar nem lakott a lakasban [1993. évi LXXVIII. torvény 21. §
(2) bekezdés, 32. § (2) bekezdés, 76. § (4) bekezdés, 1952. évi Ill. térvény 220-221. §).

BH2003. 417. Onkormdnyzati lakds bérleti joganak folytatisdara nem jogosult a bérlé unokdja, ha anyja - a
beérlo gyermeke - nem lakott a lakdasban [1993. évi LXXVIII. térvény 20. § (1) bekezdeés, 21. § (2) bekezdés,
32. § (1)-(2) bekezdés, 76. § (4) bekezdés].

BH2003. 23. Nem a tényleges hasznalat, hanem az érvényes jogcim alapjan mindsiilhet valaki a bérldvel
egyiitt lako olyan személynek, aki a beérld haldla utin a lakasbérleti jogviszonyt folytathatia [1993. évi
LXXVIII. torvény 21. § (2) bekezdés, 32. § (2) bekezdés, 1/1971. (1I. 8.) Korm. rendelet].

BH2002. 265. 4 nagysziilo dltal jogszeriien befogadott gyermekétdl sziiletett unoka jogosult az onkormanyzati
lakds bérleti jogviszonyanak folytatdsdra - ha a bérld haldlakor életvitelszeriien a lakasban lakott - akkor is,
ha korabban folyamatos ottlakdsa a sziil6k elhatdrozasa miatt - szerzett varomanyi joganak feladasa nélkiil -
ugy szakadt meg, hogy visszakoltézése uj befogadas nélkiil tortent [1993. évi LXXVIIL torveny 21. § (2)
bekezdeés, 32. § (2) bekezdés, 1952. évi Ill. térvény 49. § (2) bekezdés].



BH2001. 115. 4 lakdsbérleti jogviszony folytatasdara valo jogosultsag megallapitdsa iranti perben a birdsdag
nem gyakorolhat méltanyossdagot annak elbirdldsa sordn, hogy a felperes a bérlé haldlakor miért nem lakott
életvitelszeriien a lakasban [1993. évi LXXVIIIL torvény 21. § (1) bekezdeés, 29. § (3) bekezdés, 32. § (2)
bekezdeés].

BH1999. 163. 4 bérleti jog folytatasanak feltételei tartdasi szerzodeés esetén [1993. évi LXXVIII. tv. 21. § (1)
bek. a) pont, 22. § (1) bek., 23. § (1) bek. d) pont, 31. § (1)-(2) bek., 32. § (1) bek., 38. § (1) bek., 89. § (1)-(2)
bek.].

BH1999. 18. Onkormanyzati lakds esetén a lakasbérleti jog folytatisara az jogosult, akit a torvény alapjan a
bérld a bérbeado hozzajarulasa nélkiil fogadhat be a lakdsba, és a bérlé haldlakor életvitelszeriien a
lakasban lakott. Az unoka nem tartozik ebbe a korbe [1993. évi LXXVIII. térvény 21. § (1)-(2) bekezdés, 32. §
(2) bekezdés, 76. § (4) bekezdés].

BH1998. 587. Onkormdnyzati lakds bérleti joganak folytatdsdra jogosultak kére [1993. évi LXXVIIL tv. 21. §
(2) bek., 23. § (1) bek. d) pont, 31. § (2) bek., 32. (2) bek., 76. § (4) bek.].

BH1998. 80. Onkormdnyzati lakds bérleti joganak folytatisdra jogosultak kére [1993. évi LXXVIIL. tv. (Lt.)
21. § (2) bek., 23. § (1) bek. d) pont, 31. § (2) bek., 32. § (2) bek., 76. § (4) bek.].

A beérlo, a bérlotars és a tarsbérlo altal befogadhato személyek

A lakas é6nallo beérldje a kiskoru gyermekét (az orokbe fogadott, a mostoha-, a nevelt gyermeket), valamint a
befogadott gyermekétdl az egyiitt lakas ideje alatt sziiletett unokdjat a bérbeado hozzajarulasa nélkiil is
befogadhatja. Nincs jelentésége annak, hogy a lakads allami, dnkormanyzati vagy egyéb tulajdonban all.

Az énallé bérlé mas személyt csak a bérbeado irasbeli hozzajaruldasaval fogadhat be.

Ha a lakds onkormanyzati tulajdonban all - onallo bérlet esetén - a befogaddasnak tagabb lehetdsége van.
Onkormadnyzati lakdsba a bérls a bérbeadé irdsbeli hozzdjaruldsa nélkiil is befogadhatia hdzastarsat,
gvermekét (ordkbe fogadott, mostoha-, és nevelt gyermekét); jogszeriien befogadott gyermekeétdl sziiletett
unokajat, valamint sziilojét (orokbe fogado, mostoha-, és neveld sziilojét). A gyermekek az onallo bérléhoz
akkor is bekoltozhetnek, ha nagykoruak.

Onkormanyzati lakasba onallé bérlet esetén mds személyt, pl. élettarsat, albérlt csak a bérbeadé irasbeli
hozzajarulasaval lehet befogadni.

A bérlotarsak a lakasnak egyiittes bérloi. A bérlotarsi jogviszony létesitésének feltételeit a Lakastv. 4. §-a
tartalmazza. Meg kell azonban jegyezniink, hogy a Lakastv. hatdalybalépésekor mar fennallo bérlotarsi
jogviszonyt a Lakdstv. nem érintette [Lakastv. 76. § (5) bek.].

A bérlétars a lakasba a kiskoru gyermekét (az ordkbefogadott, a mostoha- és nevelt gyermekeét), valamint a
befogadott gyermekétdl az egyiitt lakas ideje alatt sziiletett unokdjat a masik bérltars és a bérbeado irdsbeli
hozzajaruldasa nélkiil is befogadhatja.

A beérlétars mas személyt a lakasba csak a masik bérldtars és a bérbeado irasbeli hozzdjarulasaval fogadhat
be. Ha a lakas onkormanyzati tulajdonban adll, a bérbeadoi hozzdjarulasara a Lakastv. 21. §-anak (2)
bekezdeseben foglalt rendelkezéseket kell alkalmazni.

Ha a szerzddeés alapjan a bérlék a lakdas meghatarozott lakoszobdjat és egyes helyiségeit kizarolagosan, mas
helyiséget pedig kézosen hasznaljak, tarsbérlok.

A tarsbeérlé a lakrészébe a kiskoru gyermekét (az orékbe fogadott, a mostoha- és nevelt gyermeket), valamint
a befogadott gyermeketdl az egyiitt lakas ideje alatt sziiletett unokdjat a masik tarsbérlé és a bérbeado
irasbeli hozzajarulasa nélkiil is befogadhatja.

A tarsberlé a lakrészébe mas személyt csak a masik tarsbérld és a bérbeado irasbeli hozzdjarulasdaval
fogadhat be. Onkormanyzati lakds esetén a bérbeaddi hozzdjaruldsra a Lakastv. 21. §-anak (2) bekezdésében
foglalt rendelkezéseket kell alkalmazni.

Onkormanyzati lakds esetén, ha a befogadashoz a bérbeaddi hozzdajarulas sziikséges, ennek feltételeit
onkormanyzati rendelet hatarozza meg [Lakastv. 21. § (6) bek.].

Az dnkormanyzatok bérbeadoi mindségiikben a bérlével polgari jogi jogviszonyban dllnak, ezért a
kozigazgatasi hatarozatok birosagi feliilvizsgalatara megallapitott harminc napos hataridé [1957. évi 1V.
torveny 72. § (1) bek.] nem alkalmazhato, ha a jogvita targya a jogszabadly daltal megkivant hozzdjarulo
nyilatkozat megtagadasa [Lakastv. 21. § (1)-(2) bek., 29. § (1) bek., 33. § (1)-(2) bek.], illetve a bérlet
folytatasara vonatkozo jog elismerésének megtagadasa (Lakastv. 32. §). A peres eljarast az altalanos
szabalyok szerint lehet meginditani (Pkt. 1/2. pont).

Ha a Lakastv. a befogadashoz a bérbeado, a bérlotars vagy a tarsbérlo irdasbeli hozzajaruldsat irja eld, a
szobeli vagy a rautalo magatartassal torténé hozzajarulas érvénytelen, mert a kotelezé alakszeriiség a
jogszabaly rendelkezésén alapul [Ptk. 217. § (1) bek.].



22.
kothet

Ha a bérlo a bérleti jog folytatasa ellenében tartdsi szerzédést kotott, mind az eltarto, mind az eltartott csak a
kiskoru gyermekét fogadhatia be a masik fél irasbeli hozzdjarulasa nélkiil. Ennek részleteire a kovetkezo
paragrafus magyardazata soran tériink ki.

A befogadasnadl a hozzajarulas jogszabaly dltal megkivant jognyilatkozattal torténik. Ezért a hozzajarulds
megtagaddsa esetén a jognyilatkozatot - ha joggal valo visszaélés tortéent - a birosag itélettel potolhatja,
feltéve, ha annak a Ptk. 5. §-anak (3) bekezdésében meghatarozott feltételei fenndllnak.

A befogadasnal a Lakastv. 76. § (4) bekezdeset, a bérbeadoi hozzajarulasnal pedig a Lakastv. 89. §-anak (1)-
(2) bekezdését is figyelembe kell venni.

§ (1) A bérlo a lakasbérleti jog folytatasa ellenében tartasi szerzodést a bérbeadd irasbeli hozzajarulasaval

(2) A tartasi szerzodés megkdtése utan a felek a lakasba mas személyt - kiskoru gyermekiik kivételével - a masik
fél irasbeli hozzajarulasaval fogadhatnak be.

3

Onkormanyzati lakas esetén a bérbeadd megtagadhatja a tartasi szerzédéshez valé hozzijarulasat, ha a

szerz6do felek életkora vagy egyéb koriilményei alapjan a bérld tartasra nem szorul, illetdleg az eltarto a tartasra nem

képes.

BH1999. 163. 4 bérleti jog folytatasanak feltételei tartasi szerzddés esetén [1993. évi LXXVIII. tv. 21. § (1)
bek. a) pont, 22. § (1) bek., 23. § (1) bek. d) pont, 31. § (1)-(2) bek., 32. § (1) bek., 38. § (1) bek., 89. § (1)-(2)
bek.].

Tartasi szerzodés megkotése a berleti jog folytatasa ellenében

A tartasi szerzodeés alapjan az egyik fél koteles a masik felet megfeleléen eltartani. A tartds kotelezettsége a
gondozasra, a gyogyittatasra, az dpoldsra és az eltemettetésre is kiterjed.

A tartasi szerzédést irasba kell foglalni, a Lakastv. 22. §-anak (1) bekezdeése azonban olyan feltételt nem szab,
hogy az eltarto a szerzodés megkotése utan kételes az eltartott lakasaba bekéltozni. Arra azonban utalnunk
kell, hogy a Lakdstv. hatilybalépéséig létrejott tartdsi szerzédés alapjan a lakasbérleti jog csak akkor
folytathato, ha e jog folytatasanak a tartdsi szerzédés megkotésekor hatalyos jogszabalyokban meghatarozott
feltételei fenndllanak [Lakastv. 66. § (1) bek.].

A Lakastv. hatdlybalépése utdan kotott tartdsi szerzédés alapjan a lakasbérleti jog a Lakastv. 32. §-aban
meghatarozott feltételek szerint folytathato.

A tartasi szerzédés megkdtése utan a felek a lakasba mas személyt - kiskoru gyermekiik kivételével - a masik
fél irasbeli hozzajarulasaval fogadhatnak be. Ennek magyardzata az, hogy mas személy befogadasa mind az
eltarto, mind az eltartott érdekeit sértheti.

A hozzajarulas megtagadasara a Lakastv. kiilon rendelkezést tartalmaz, ha é6nkormanyzati lakasrol van szo.
Onkormanyzati lakds esetén a bérbeadé megtagadhatia a tartdsi szerzédéshez valé hozzajaruldsat, ha a
szerzodo felek életkora vagy egyéb koriilményei alapjan a bérlo tartisra nem szorul, illetéleg az eltarto
tartasra nem képes [Lakadstv. 22. § (3) bek.].

A felek a Ptk. 586. §-a alapjan ilyen esetben is kithetnek tartdsi szerzddést, azonban a bérleti jogot - a bérlé
haldla utan - folytatni nem lehet. A bérld az eltartot csak a bérbeado irasbeli hozzajarulasaval fogadhatja be
[Lakastv. 21. § (1)-(2) bek.].

I11. Fejezet

A lakasbérlet megsziinése

23. § (1) A szerz6dés megsziinik, ha

a) a felek a szerz6dést k6z0s megegyezéssel megsziintetik;

b) a lakas megsemmisiil;

¢) az arra jogosult felmond;

d) a bérlé meghal és nincs a lakasbérleti jog folytatasara jogosult személy;

e)a

bérlo a lakast elcseréli;

f) a bérlot a Magyar Koztarsasag teriiletérdl kiutasitottak;
) a bérl6 lakasbérleti jogviszonyat a birdsag megsziinteti;
h) a bérl6 lakasbérleti jogviszonya hatdsagi hatarozat folytan megsziinik.

2

A hatarozott idére szolo, illetéleg valamely feltétel bekovetkezéséig tartd lakasbérleti jog a szerzédésben

meghatarozott id6 elteltével, illetdleg a feltétel bekdvetkezésekor szlinik meg.



(3) A felek az onkormanyzati lakasra kotott szerzodést kozos megegyezéssel ugy is megsziintethetik, hogy a
bérbeado a bérldnek masik lakast ad bérbe, vagy pénzbeli téritést fizet. A masik lakas bérbeadasa mellett pénzbeli
térités is fizethetd. A masik lakas bérbeadasara, illetdleg a pénzbeli téritésre vonatkozd szabalyokat dnkormanyzati
rendelet hatarozza meg.

(4) Ha a lakas elemi csapas vagy mas ok kovetkeztében megsemmisiilt, illetdleg az épitésiigyi hatosag életveszély
miatt annak kitiritését rendelte el és a bérld (hasznalo) elhelyezésérdl maga vagy a lakassal rendelkezd szerv nem tud
gondoskodni, az ideiglenes elhelyezés az emlitett lakas fekvése szerint illetékes telepiilési, fovarosban a keriileti
onkormanyzat feladata.

BDT2008. 1896. 4 felmondds egyoldalu nyilatkozat, hatdlyanak bealltahoz kiilon elfogado nyilatkozatra
nincs sziikség.A jogszerii felmondas a szerzédést 6nmagdaban megsziinteti. Az a koriilmény, hogy a masik fél a
felmondast elfogadja, még nem tekinthetd a szerzddés megsziintetésére iranyulo kélcsonds és egybehangzo
akaratkinyilvanitasnak.

BDT2001. 479. Az elobérleti jog megsértése nem érvénytelenséget csak az elébérleti jog jogosultja
tekintetében relativ hatdlytalansagot eredményez. Az 1993. évi LXXVIII. torvény (Ltv.) hatalybalépése utan a
bérleti jogviszony felmonddsaval a bérleti szerzddés és ezzel a bérld szerzddésen alapulo hasznalati joga is
megsziinik, ezért a volt bérbeado a helyiség kiiiritését kovetelheti. E perben a jogalap korében a birosagnak -
ha a volt bérlo vitatja - a felmondas érvényességet is vizsgalnia kell. A felmondasi ido lejartaval azonban
megallapitasi keresetnek (Pp. 123. §) mar nincs helye.

BDT2000. 90. Az elobérleti jog megseértése nem érvénytelenséget csak az elobérleti jog jogosultia
tekintetében relativ hatdlytalansdagot eredményez. Az 1993. évi LXXVIII. torveny (Lakastv.) hatalybalépése
utan a bérleti jogviszony felmondasaval a bérleti szerzodeés és ezzel a bérlé szerzédésen alapulo haszndlati
joga is megsziinik, ezért a volt bérbeado a helyiség kiiiritését kivetelheti. E perben a jogalap kérében a
birésagnak - ha a volt bérld vitatja - a felmondas érvényességét is vizsgalnia kell. A felmonddsi idé lejartaval
azonban megallapitasi keresetnek (Pp. 123. §) mar nincs helye.

BH2010. 215. Nem sziinik meg a bérleti szerzddés, ha a jogviszonyt a meghalt berld jogutodja folytatja. Ilyen
esetben az eredeti szerzédéses jogviszony - a berld személyében bekévetkezett valtozassal - marad fenn és nem
kell a szerzédést ismét irasba foglalni (1993. évi LXXVIII. térvény 2. §, 23. § és 32. §).

BH2010. 153. 4 lakasbérleti szerzodés modositdsa iranti kereset elbirdalasat megelozi a felmondasra alapitott
lakas kitiritese iranti kereset elbiralasa (1993. évi LXXVIIL térvény 23. §, 24. §, 26. §, 1959. évi IV. térveny
241. §).

BH2007. 340. 4 jogszerii felmondas onmagaban megsziinteti a lakasbérleti jogviszonyt, ezért a bérbeado a
lakas kiiiritése irant pert indithat. - A birdsag ebben a perben birdlja el a felmondas jogszeriiségét, s ha ez
elmarad - mert a per megsziinik - a bérlé nem tekinthetd jogcim nélkiili lakdshaszndlonak és emiatt egy jabb
perben nem kotelezheto a bérlemény kiiiritésére (1993. évi LXXVIII. torvény 23. §).

BH2006. 214. Ha az énkormanyzat a kényszerbérldnek cserelakast ajanl fel, és a bérbeado erre figyelemmel
felmondja a jogviszonyt, a lakas megfeleléségét - ha azt a kényszerbérld vitatia - a lakas kiiiritése iranti
perben vizsgalni kell (1993. évi LXXVIIIL tv. 23. §, 26. §, 85. §).

BH2006. 53. Ha az onkormdnyzat a kényszerbérldnek cserelakdst ajanl fel, és a bérbeado erre figyelemmel
felmondja a jogviszonyt, a lakas megfeleléségét - ha azt a kényszerbérld vitatia - a lakas kiiiritése iranti
perben vizsgalni kell (1993. évi LXXVIII tv. 23. §, 26. §, 85. §).

BH2006. 52. Ha az énkormanyzati helyiség lebontasat hatosagi hatarozat elrendelte, a beérlo elévasarlasi
jogaval nem élhet. A bérlé elhelyezésérdl és kartalanitasarol a hatosagi hatarozat, és nem a polgari per
birosaga rendelkezik (1993. évi LXXVIII. tv. 23. §, 58. §).

BH2005. 292. I. Ha a felek a helyiségbérleti szerzodésiikben kikotétték a felmondas jogat, a szerzddés
jogszeriien felmondhato akkor is, ha a szerzodésben tovabbi megsziinési okként a felek valamely feltétel
bekovetkezését is eldirtak [1993. évi LXXVIII. tv. 23. §, 36. §, 43. § (1) bek.].

BH2005. 20. Ha a hdzastarsak koziil csak az egyikiik tulajdonjogat jegyezték be az ingatlan-nyilvantartdsba,
a végrehajtasi arverésen szerzé uj tulajdonos dltal a volt bérlo ellen inditott lakas-kiiiritési perben a masik
hazastars az ingatlan kézos tulajdoni jellegének, és bérloi mindségének megallapitasat mar nem kérheti
(1993. évi LXXVIII. tv. 23. §, 25. §).

BH2004. 240. A lakbérfizetési késedelem esetén a méltanyossag gyakorlasara a bérbeado jogosult, a birosag
méltanyossagot nem gyakorolhat (1993. évi LXXVIII. torvény 23. §, 24. §, 25. §).

BH?2004. 186. 4 felmondasra alapitott lakaskiiiritési igény elbiralasa soran nem a bérhatralék keletkezésének
Okait kell vizsgalni, hanem a felmondas szabalyszeriisegét. Méltanyossagot e korben a bérbeado gyakorolhat
azzal, hogy a felmonddasi jogat nem gyakorolja (1993. évi LXXVIII. térvény 23. §).



BH2001. 425. A beérlokijelolési jog gyakorlisa az allami tulajdonu kozségi szolgalati lakas onkormanyzati
tulajdonba keriilését kovetden [1959. évi IV. torvény 200. § (2) bekezdés, 237. §, 1990. évi LXV. torvény,
1991. evi XXXIII. térvény 43. § (5) bekezdes, 1993. évi LXXVIII. térvény 23. § (2) bekezdeés, 31. § (1)
bekezdeés, 1/1971. (II. 8.) Korm. rendelet 45. § (2) bekezdés, 102. § (1) bekezdés, 117. § (3) bekezdés, 1/1971.
(II. 8.) EVM rendelet 90. § (2) bekezdés].

BH2001. 321. A4 lakasbérleti jog folytatasira nem jogosult személy masik lakasban valo elhelyezésének
feltételeire az dnkormanyzati rendelet rendelkezései az iranyadoak [1993. évi LXXVIIL. torvény 23. § (1)
bekezdeés d) pont, 31. § (2) bekezdés, 32. § (3) bekezdés].

BH2001. 224. A lakasbérleti jog folytatasihoz a bérbeado hozzajaruldsara nincs sziikség, ugyanis e
jogosultsag a bérlé haldla folytan, a jogszabdly erejénél fogva keletkezik [1993. évi LXXVIIIL torvény 23. §
(1) bekezdés, 31. § (1) bekezdés, 32. § (3) bekezdés, 76. § (4) bekezdés, 89. § (2) bekezdés].

BH2001. 116. Munkaviszonyhoz kotodo lakasbérleti szerzodeés esetén a munkaviszony megsziinése bonto
feltételkent a lakasbérleti szerzodés megsziinését eredmeényezi [1993. évi LXXVIIL. torvény 23. § (2) bekezdes,
31. § (1)-(2) bekezdés, 75. § (1)-(2) bekezdés].

BH2001. 68. A berio értéknovelé beruhdzasainak ellenértékét csak a bérleti jogviszony megsziinése utdin
kovetelheti a bérbeadotol. E beruhazasok a bérleti dij megallapitasandl figyelmen kiviil maradnak [1959. évi
V. térvény 297. § (2) bekezdés, 324. § (1) bekezdés, 326. § (1) bekezdés, 361. § (1) bekezdés, 1/1971. (1l. 8.)
Korm. rendelet 57. § (1) bekezdés, 58. § (1) bekezdés, 1993. évi LXXVIII. térvény 15. § (1) bekezdés, 23. §].
BH2000. 308. Lakds-, illetéleg helyiségbérleti jogviszony esetén a bérleti jogviszony folytatisara jogosultak
kore. Az un. eldprivatizalt bérleti jog kiilonbozé tarsasagi formakba torténd bevitelének szabalyai [1993. évi
LXXVIIL tv. (Lt) 2. § (1) bek., 23. § (2) bek., 36. § (1) bek., 40. §, 41. § (1)-(2) bek., 42. § (1)-(2) bek., 1990.
evi LXXIV. tv. 1. §, 1988. évi VI tv. 77. § e) pont, 19/1984. (IV. 15.) MTr. 4. § (1) bek.].

BH1999. 504. I. Nem lakds céljara szolgalo helyiség hasznalatara szolo bérleti szerzédés felmondasa [1959.
evi IV. torvény 205. §, 207. §, 319. § 1993. évi LXXVIII. torveny 23. § (1) bekezdés a) pont, 24. § (1) bekezdés
d) pont, 25. § (1) és (5) bekezdes, 28. §, 43. §, 1/1971. (II. 8.) Korm rendelet 70. § (1) bekezdeés, 72. §, 75. §,
1/1972. (I. 19.) Korm. rendelet 2. §].

BH1999. 406. A lakasbérleti szerzédést a bérbeado akkor is felmondhatia, ha a bérlo azért nem fizet bért,
mert a lakast nem 6, hanem elvalt hazastarsa hasznalta [1993. évi LXXVIIL térvény 12. § (1) bekezdés, 23. §
(1) bekezdés c) pont, 24. § (1) bekezdés a) pont, 25. § (1) bekezdés].

BH1999. 163. 4 bérleti jog folytatisanak feltételei tartasi szerzddés esetén [1993. évi LXXVIII. tv. 21. § (1)
bek. a) pont, 22. § (1) bek., 23. § (1) bek. d) pont, 31. § (1)-(2) bek., 32. § (1) bek., 38. § (1) bek., 89. § (1)-(2)
bek.].

BH1998. 587. Onkormdnyzati lakas bérleti joganak folytatasara jogosultak kére [1993. évi LXXVIIL tv. 21. §
(2) bek., 23. § (1) bek. d) pont, 31. § (2) bek., 32. (2) bek., 76. § (4) bek.].

BH1998. 174. A lakasbérleti jog folytatisara nem jogosult jogcim nélkiili lakdashasznalo nem tarthat igényt
elhelyezésre [1993. évi LXXVIIL tv. (Lt.) 23. § (1) bek. d) pont, 67. § (3) bek., 94. § (1) bek., 1/1971. (II. 8.)
Korm. r. (R.) 124. §].

BH1998. 80. Onkormdnyzati lakds bérleti jogdanak folytatasara jogosultak kore [1993. évi LXXVIIL. tv. (Lt.)
21.§ (2) bek., 23. § (1) bek. d) pont, 31. § (2) bek., 32. § (2) bek., 76. § (4) bek.].

BH1998. 20. 4 meghatarozott idére szolo lakasbérleti szerzodés megsziinése utan a berlo masik lakasra
akkor tarthat igényt, ha a szerzdodésben a bérbeado erre kotelezettséget vallalt [1993. évi LXXVIII. tv. (Lt.)
23.5 (2) bek., 31. § (1) bek., 75. §].

BH1997. 335. A lakasbérleti jogviszonyrdl torténd lemondas nem jelenti a szerzédés kozds megegyezéssel
torténd megsziintetését [1993. évi LXXVIIIL tv. (Lt.) 1. § (3) bek., 23. §, 92. § (1) bek., 94. § (1) bek., 1/1971.
(11. 8.) Korm. r. 86. § (3) bek., 1957. évi IV. tv. (de.) 13. § (1) bek., 17. § (1) bek., Ptk. 205. § (1) bek., 319. §
(1) bek.].

BH1995. 216. 4 lakasbérleti jogviszony szerzddéssel valo megsziintetésével kapcsolatban keletkezett jogvita
elbiralasanak egyes szempontjai [Ptk. 4. §, 201. § (1) bek., 216. § (1) bek., 1/1971. (II. 8.) Korm. r. (R.) 86. §
(1)-(4) bek., 88. § (1) bek.].

EBH2005. 1313. 4 jogszerii felmondas a bérleti jogviszonyt megsziinteti és ezért a berlo kételes a lakast a
bérbeadonak visszaadni. Az erre vonatkozo bérbeadoi igényérvényesités nincs hataridéhoz kétve, ezért a
hatralek megfizetése utani perinditas rendeltetésellenes joggyakorldasra hivatkozassal a kiiiritési kereset
elutasitasat nem eredményezi (1993. évi LXXVIII. térvény 2. §, 17. §, 23. §, 25. §).

EBH2003. 944. A felmondasra alapitott lakaskiiiritési igény elbirdldsa soran nem a bérhatralék
keletkezésének okait kell vizsgalni, hanem a felmondds szabalyszeriiségét. Meéltanyossagot e kérben a
bérbeado gyakorolhat azzal, hogy a felmondasi jogat nem gyakorolja (1993. évi LXXVIIL tv. 23. §).



A lakasbérlet megsziinésének esetei

A lakasbeérlet megsziinik, ha

a) a felek a szerzédést kozés megegyezéssel megsziintetik,

b) a lakas megsemmisiil;

c) az arra jogosult felmond;

d) a bérlé meghal és nincs a lakasbérleti jog folytatasara jogosult személy;

e) a berld a lakast elcseréli;

f) a bérlot a Magyar Koztarsasag teriiletérdl kiutasitottak;

g) a berlé lakasbérleti jogviszonydt a birosag megsziinteti,

h) a bérld lakasbérleti jogviszonya hatosagi hatarozat folytan megsziinik.

A lakasberlet megsziintetése szerzodéssel

Ha a felek a lakasbérletet szerzédéssel sziintetik meg, a Polgari Toérvénykonyvnek a szerzodésre, illetoleg
megsziintetésére vonatkozo szabdlyait kell alkalmazni.

A lakasbérlet szerzédéssel akkor sziinik meg, ha a felek akarata kolcsonésen és egybehangzoan erre iranyul.
A megsziintetéshez a feleknek a lényeges, valamint a barmelyik daltal lényegesnek mindsitett kérdésekben valo
megallapodasa sziikséges. Nem kell a feleknek megallapodniuk olyan kérdésekben, amelyeket jogszabaly, pl.
onkormanyzati rendelet rendez.

Alkalmazni kell azt a szabalyt is, hogy szerzédést jogszabaly ellenkezd rendelkezése hianyaban akar szoban,
akar irasban lehet kotni. A szerzédési akaratot rautalo magatartissal is kifejezésre lehet juttatni [Ptk. 216. §
(1) bek.].

Ha jogszabadly vagy a felek megallapoddsa a szerzddés érvényességét megszabott alakhoz kéti [pl. ilyen
rendelkezést tartalmaz a Lakastv. 2. §-anak (5) bekezdése, mely szerint az onkormanyzat, illetéleg az allam
tulajdondban lévé lakdasra vonatkozo szerzddést irasba kell foglalni], az ilyen alakban kotétt szerzédés
megsziintetése is csak a megszabott alakban érvényes. A Ptk. 218. § (3) bekezdése értelmében azonban a
szerzédésnek a megszabott alak mellozésével tortént megsziintetése is érvényes, ha az annak megfelelé
tényleges dallapot a felek egyezé akaratabol létrejott.

A lakasberlet megsziinése rautalo magatartassal. A lakads elhagydsa

Az el6zo okfejtésbdl kitiinik, hogy a lakasbérleti szerzddeés akkor is megsziinhet rautalé magatartassal [Ptk.
216. § (1) bek., 218. § (3) bek.], ha a szerzédést irasba foglaltak. Az ilyen megsziintetésnek sajatos esete az,
amikor a bérld a lakadst a visszatérés szandéka nélkiil végleg elhagyta. Ma mar ilyen okbdl a birosag itéletével
a szerzédeést nem sziintetheti meg és - allami vagy onkormanyzati lakas esetén - igénybevételnek sincs helye.
Az ilyen magatartas azonban nem maradhat jogkévetkezmény nélkiil.

A lakas elhagydsa (a lakashaszndlat tartos felhagydsa) tobbé nem olyan jogi tény, amely dnmagaban a
lakdsbérleti szerzédés megsziinését vonja maga utdan, de vizsgadlni lehet, hogy a felek a lakdsbérleti szerzédés
megsziintetésében rautalo magatartassal megallapodtak-e.

A bérlonek ez a magatartasa rendeltetésellenes lakdashasznalatnak mindsiilhet, kiilonésen, ha ez az eljaras az
dllagromlas veszélyével is jar (pl. oly modon, hogy a bérlé elmulasztja az 6t terhel6 karbantartast, vagy télen
a bérlemény fiitesenek elmaradasa karveszélyt idez el stb.), és ez felmondasi ok (Pkt. 1/7. pont).

A lakdsbérlet megsziintetése pénzbeli térités ellenében. Onkormdnyzati lakdsra vonatkozo rendelkezések
Magantulajdonban 1évé lakasok esetéen gyakran eldfordul, hogy a bérlé hajlando a lakasberleti szerzédést
megsziintetni, ha a bérbeado megfelelé pénzbeli téritést fizet. Ilyen megallapodasnak nincs akadalya. Azt
azonban hangsulyozni kell, hogy a feleknek mind a jogalap (tehat, hogy a lakasbérlet megsziinése pénzbeli
térités ellenében torténik), mind az 6sszegszeriiség tekintetében meg kell dllapodniuk, kiilonben a lakdsbérlet
nem sztinik meg és a bérld biroi uton sem kényszeritheti ki a pénzbeli téritést.

A felek az onkormanyzati lakdsra kétott szerzodest kozos megegyezéssel ugyis megsziintethetik, hogy a
bérbeado a bérlonek masik lakdst ad bérbe, vagy pénzbeli teritést fizet. A masik lakds bérbeadasa mellett
peénzbeli térités is fizethetd. A masik lakas bérbeadasara, illetoleg a pénzbeli téritésre vonatkozo szabalyokat
onkormanyzati rendelet hatarozza meg [Lakastv. 23. § (3) bek.].

Véleményiink szerint a felek nem dllami és nem onkormdnyzati tulajdonban lévo lakas esetén is kéthetnek
ilyen tartalmu megallapodast. Természetesen az onkormanyzati rendelet rajuk nézve nem kételezo.

A lakas megsemmisiilése

Ha a lakas elemi csapas vagy mas ok kdvetkeztében megsemmisiilt, illetéleg az épitéstigyi hatosag életveszély
miatt, annak kitiritését rendelte el, és a bérlo (hasznalod) elhelyezésérol maga vagy a lakassal rendelkezé szerv
nem tud gondoskodni, az ideiglenes elhelyezés az emlitett lakas fekvése szerint illetékes telepiilési, févarosban
a keriileti 6nkormanyzat feladata [Lakastv. 23. § (4) bek.].

A hatarozott idore szolo, vagy feltétel bekivetkezéséig tarto lakasbérlet megsziinése



A hatarozott idore szolo, illetéleg valamely feltétel bekivetkezéséig tarto lakasberleti jog a szerzédésben
meghatarozott ido elteltével, illetoleg a feltétel bekovetkezésekor sziinik meg [Lakdstv. 23. § (2) bek.].
Megjegyezziik, hogy amig a feltétel bekovetkezése fiiggében van, egyik fél sem tehet semmit, ami a feltétel
bekovetkezése, illetéleg meghiusulasa esetére a masik fél jogat csorbitja vagy meghiusitja.
A szerzodeés megsziinése utan a lakdasban visszamarado személy mdsik lakasra akkor tarthat igényt, ha a
bérbeado, illetéleg a berldkijelolésre vagy a bérldkivilasztasra jogosult erre kotelezettséget vallalt [Lakdstv.
31.§ (1) bek].
A lakadsbérlet megsziinése hatosagi (birosagi) hatarozat alapjan
A lakasberleti szerzédés megsziinik, ha
a) a bérldt a Magyar Kéztarsasag teriiletérdl kiutasitottak;
b) a bérld lakasbérleti jogviszonyat a birosag megsziinteti; és ha
¢) a bérld lakasbérleti jogviszonya hatdsdgi hatarozat folytan megsziinik [Lakdstv. 23. § (1) bek. f)-h) pont].
A beriotars és a tarsbérlé a birosagtol kérheti a lakasban lako mdsik bérlotars, illetéleg a tarsbérlo
lakasbérleti jogviszonyanak megsziintetését, ha annak a Lakastv. 35. §-anak (1) bekezdésében meghatarozott
okai fennadllanak.
Ha a bérlé lakasbérleti jogviszonyat a hatosag hatarozattal sziinteti meg, a hatarozat birosagi feliilvizsgalatat
az 1952. évi Ill. torvény XX. fejezetében foglalt szabalyok szerint lehet igényelni.
24. § (1) A bérbead6 a szerzddést irasban felmondhatja, ha
a) a bérl6 a lakbért a fizetésre megallapitott idépontig nem fizeti meg;
b) a bérl6 a szerz6désben vallalt vagy jogszabalyban elbirt egyéb 1ényeges kotelezettségét nem teljesiti;
C) a bérl6 vagy a vele egyiittlakd személyek a bérbeadéval vagy a lakokkal szemben az egyiittélés
kovetelményeivel ellentétes, botranyos, tiirhetetlen magatartast tantsitanak;
d) a bérl6 vagy a vele egyiittlakd személyek a lakast, a k6z0s hasznalatra szolgald helyiséget, illet6leg teriiletet
rongaljak vagy a rendeltetésiikkel ellentétesen hasznaljak;
e) a bérl6 részére megfeleld és bekoltozhetd lakast (a tovabbiakban: cserelakas) ajanl fel.
(2) Bérlotarsi jogviszony esetén a felmondas valamennyi bérlotarsra csak akkor terjed ki, ha a felmondasi ok veliik
szemben is megvalosult és a bérbeadd a felmondast valamennyi bérlétarssal kozolte.
A bérbeado felmondasa
A bérbeado a szerzodest irasban felmondhatja, ha
a) a bérlo lakbért a fizetésre megallapitott idopontig nem fizeti meg,
b) a bérld a szerzédésben vallalt vagy jogszabalyban eldirt egyéb lényeges kitelezettségét nem teljesiti;
c) a bérld vagy a vele egyiitt lakoé személyek a bérbeadoval vagy a lakokkal szemben az egyiittélés
kovetelményeivel ellentétes, botranyos, tiirhetetlen magatartdst tanusitanak;
d) a bérlé vagy a vele egyiitt lako személyek a lakdst, a kozos hasznalatra szolgadlo helyiségeket, illetéleg a
teriiletet rongadljak, vagy a rendeltetésiikkel ellentétesen haszndljak;
e) a berld részére megfeleld és bekoltozhetd lakast ajanl fel [Lakastv. 24. § (1) bek.].
A Lakastv. 24. §-anak (1) bekezdés a)-d) pontjaira alapitott felmonddsnal a bérlé (vagy a vele egyiitt lako
személyek) szerzodésszegé magatartasa miatt keriilhet sor. Felmondani csak irdasban lehet, a szobeli
felmondas érvénytelen.
A bérid a lakds haszndlatdért, tovabbd a szerzédés keretében a bérbeado dltal nyujtott szolgadltatdsért fizet
lakbert [Lakastv. 2. § (2) bek.]. Ezért a bér nem fizetésre alapitott felmondas akkor is alapos lehet, ha a bérlé
a kiilon szolgaltatas dijat nem fizeti meg. (A kiilon szolgaltatasok kérét a Lakastv. 2. szamu mellékletének 17.
pontja tartalmazza.)
A bérlo a lakbért a szerzédésben meghatarozott dsszegben és idopontban koteles a bérbeado részére
megfizetni. Ha a felek a lakbérfizetés idopontiaban nem dllapodtak meg, a bérlo a lakbért havonta elére
egyosszegben, legkésobb a honap 15. napjaig koteles megfizetni.
A bérlot a lakberfizetésen kiviil egyéb kotelezettség is terheli, amely alapulhat jogszabalyon vagy szerzddésen.
Az egyéb lényeges kotelezettség nem teljesitése szintén alapot adhat a szerzédés felmondasara. Ez akkor is
fenndll, ha a bérbeadotol szerzddésben atvallalt kotelezettségekrdl van szo [pl. Lakastv. 9. § (1) bek., 10. § (3)
bek.].
A berld és a vele egyiitt lako személyek a bérbeadoval és a lakokkal szemben kételesek az egyiittélés
kovetelmenyeit betartani. Az ezzel ellentétes, botranyos, tiirhetetlen magatartas a felmondas kévetkezményeit
vonja maga utan. A berld vagy a vele egyiitt lako személyek jogellenes magatartasanak értékelésénél azt is
indokolt figyelembe venni, hogy a bérbeadd nem taniisitott-e hasonlé sulyu jogellenes magatartdst.



A bérlé és a vele egyiitt lako személyek a lakast, tovabba a kozés haszndlatra szolgadlo helyiségeket, illetéleg
teriiletet rendeltetésiiknek megfeleléen az dallag megovasa mellett hasznalhatjak. A rongdlas és a rendeltetés
ellenes hasznalat nemcsak azzal a kovetkezménnyel jar, hogy a hibat ki kell javitani, illetoleg a kart meg kell
tériteni, hanem a szoban forgo okokbol a bérbeado a szerzédeést felmondhatja.

Rendeltetés ellenes haszndlatnak mindsiil - eltéré megallapodds hianydaban - ha a bérlo a lakast nem lakads
céljara hasznalja, vagy a kozlekedo helyiségeket raktarozas céljara veszi igénybe stb.

A bérbeado megfeleld cserelakas felajanlasaval is felmondhatja a lakasbeérleti szerzddést. Ennek részleteire a
Lakastv. 26. §-anak magyarazata soran tériink ki.

Felmondas bérlotarsi és tarsbérleti jogviszony esetén

A bérldtarsak a lakdasnak egyiittes bérloi, ezért berlotarsi jogviszony esetén a felmondas valamennyi
bérldtarsra csak akkor terjed ki, ha a felmondasi ok veliik szemben is megvalosult és a bérbeado a felmondast
valamennyi bérldtarssal kézolte.

Ha a szerzédés alapjan a bérlok a lakast meghatarozott lakoszobdjat és egyes helyiségeit kizarolagosan, mds
helyiséget pedig kozésen hasznaljak, tarsbeérlck. A tarsbérlé onallo bérls, ezert a Lakastv. 24. §-anak (1)
bekezdéseben meghatarozott felmondast csak a tarsbérlovel kell kozélni.

(3) A bérbeadd a felmondas jogat a 3. § (3) bekezdésében meghatarozott rendelkezések alapjan fennalld
bérlokijelolési, vagy bérlokivalasztasi jog esetén e jog jogosultjanak kezdeményezése alapjan, vagy - a jogosult
egyidejli irasbeli értesitése mellett - 6nalldoan gyakorolja.

BDT2007. 1681. Ha az onkormanyzat a tulajdondban lévé lakdsok bérleti jogviszonydnak felmondasdra
vonatkozoan az 1993. évi LXXVII. torvény (Ltv.) 25. §-aban szabdlyozott feltételeknél szigorubb
kovetelményeket tamaszt, a birosag a per soran kizardlagosan azt vizsgalhatia, hogy a felmonddas megfelel-e
az 1993. évi LXXVIIIL térvény 24. § (1) bekezdés a) pontja és a 25. § (1), valamint (5) bekezdésében irt
feltételeknek és  hataridéknek. Az 1993. évi LXXVIIL térvényben szabdlyozott feltételeket tartalmazo
onkormanyzati rendeletet e korben a birosag nem tekintheti iranyadonak.

BH2010. 153. 4 lakasbérleti szerzodés modositasa iranti kereset elbirdalasat megelozi a felmonddasra alapitott
lakas kitiritése iranti kereset elbiralasa (1993. évi LXXVIIL térvény 23. §, 24. §, 26. §, 1959. évi IV. térveny
241. §).

BH2010. 41. A bérbeado felmondas elotti felszolitasa akkor tekintheto kozéltnek, ha az érdekelt fél
tudomasara jut, vagy azert nem jut tudomdsara, mert a felszolitast tartalmazo irat atvétele az érdekelt fél
hibaja miatt hiusult meg (1993. évi LXXVIII. torvény 24. és 25. §).

BH2006. 160. A helyiségbérleti szerzddés felmonddasa érvényességének vizsgdlata esetén az iigy
koriilmeényeitdl fiiggéen - a szerzédés tartalmdra és a feleknek a szerzddés teljesitése sordan tanusitott
magatartdsara is figyelemmel - kell megitélni, hogy a kifogdsolt magatartis olyan sulyos-e, amelyre
tekintettel az eldzetes irdasbeli felszolitas mellézhetd [1993. évi LXXVIIL tv. 24. § (1) bek., 25. § (4) bek.].
BH2005. 179. 4 kereseti kérelemhez valo kétottség elve folytan nincs alap arra, hogy a masodfoku birosag a
felmondasra alapitott lakaskiiiritési perben a szerzodés modositasaval kotelezze az alperest a lakas
kitiritesére [1993. evi LXXVIIIL. tv. 24-25. §-ok; 1959. évi IV. térveny 241. §].

BH2004. 364. A lakasban marado volt tulajdonost a bérlovel azonos jogallas illeti meg, ha arverés esetén az
drverési vételar megdllapitisa a bentlakas értékesokkentd hatdsanak figyelembevételével tortént - llyen
esetben az drverési vevo a felmonddasi okokra alapitott, valamint a cserelakdsos felmondas jogaval élhet, de a
szabad felmondasra, éppen a megallapoddas hianya, illetéleg a jogviszony természete folytan nincs lehetdosége
[1993. évi LXXVIIL térvény 24. § (1) bekezdés a)-e) pont, 26. § (5) és (7) bekezdés, 1994. évi LIIL. torvény
137.§, 141. § (3)-(4) bekezdés; 1959. évi IV. térvény 120. § (1) bekezdés].

BH2004. 323. Nem visszaélésszerii az onkormdnyzat részérdl a tulajdondaban 1évé lakas bérleti joganak
felmondasa az 6nhibajabol huzamosan bért nem fizeté bérlével szemben (1993. évi LXXVIII. torvény 24. §,
25.9).

BH2004. 240. A lakbérfizetési késedelem esetén a méltanyossag gyakorlasara a bérbeado jogosult, a birdsag
méltanyossagot nem gyakorolhat (1993. évi LXXVIII. torvény 23. §, 24. §, 25. §).

BH2004. 110. A lakasbérleti szerzddés felmondasanak érvényessége tekintetében nem a felmondads
keltezésének van jogi jelentdsége, hanem egyrészt annak, hogy a felmondast a bérbeadd mikor kozli a
bérlovel, masrészt annak, hogy a felmondasi hatarido a berleti dijhatralék kiegyenlitésére szabott hatarnap
elmulasztdsat kovets honap utolsé napjdra szél-e [1959. évi IV. torvény 389. §, 423. §, 1993. évi LXXVIIIL
torveny 24. § (1) bekezdés a) pont, 25. § (1) és (5) bekezdés].

BH2004. 56. Az ingatlant lakottan vasarlo drverési vevé a bentlakoval szemben a bérleti dij nem fizetése
miatti felmondason alapulo lakaskiiiritési igenyt csak akkor érvényesithet, ha a felek kézott volt megallapodas



a bérleti dij tekintetében, vagy volt megallapitott berleti dij [1959. évi IV. térveny 120. §, 1994. évi LIIIL
torveny 137. §, 1993. évi LXXVIIIL torvény 2. §, 6. §, 24. § (1) bekezdés a), c), e) pont].
BH2004. 13. A4 lakasbérleti jogviszony felmonddsat nemcsak tobbhavi, hanem egyhavi bérhatralék is
megalapozhatia [1993. évi LXXVIII. térvény 24. § (1) bekezdes, 25. § (1) és (5) bekezdés].
BH20083. 113. Szolgdlati lakasra fenndllott bérleti jogviszony megsziinése utan a volt bérld hazastarsa részére
a bérbeado altal engedélyezett lakashasznalat nem keletkeztet bérleti jogviszonyt [1959. évi IV. torvény 206. §
(1) bekezdés, 1993. évi LXXVIII. torvény 24. § (1) bekezdés, 1/1971. (1. 8.) Korm. rendelet 45. § (2) bekezdés,
102. § (1) bekezdés a) pont, 123. § (1) bekezdés c) pont, 15/1995. (VII. 14.) PM rendelet 30. § (3) bekezdés].
BH2002. 70. Helyiség bérletére vonatkozo szerzddés felmondasdanak érvényessége targyaban vizsgalando
koriilmények [1993. évi LXXVIIL tv. (Lt.) 24. § (1) bek. b) és d) pont, 25. § 1990. évi LXXIV. tv. (Ept.) 12. §
(1) bek., 33. §].
BH2001. 474. A beério egyoldalu akaratelhatarozdssal, a bér visszatartisaval nem szamithatjia be a bérbe
azoknak a munkdlatoknak az ellenértéket, amelyeket a bérbeado helyett végeztetett el. A bérfizetés
elmulasztasa alapot ad a felmondasra [1993. évi LXXVIIIL. torvény 11. § (2) bekezdeés, 12. §, 24. § (1)
bekezdeés a) pont, 36. § (1) bekezdés, 1959. évi IV. torvény 303. § (3) bekezdes].
BH2001. 370. Bérhatralékra alapitott lakaskiiiritési per ujabb felmondas nélkiil nem indithato, ha a korabbi
azonos jogcimre alapitott kitirités iranti per sziinetelés miatt megsziint [1993. évi LXXVIIL torveny 24. § (1)
bekezdés a) pont, 25. §, 1959. évi IV. térvény 4. §].
BH2001. 117. A bérlemény rendeltetésellenes hasznalatara alapitott felmondas érvényessége [1993. évi
LXXVIII térvény 24. § (1) bekezdés d) pont, 25. § (3)-(4) bekezdés].
BH2000. 102. Kényszerbérls bérleti joganak felmondasa bérletidij-fizetési kitelezettség elmulasztisa miatt
[1993. évi LXXVIII. térvény 24. § (1) bekezdés a) pont, 25. § (1) bekezdés].
BH1999. 504. I. Nem lakds céljara szolgalo helyiség hasznalatara szolo bérleti szerzédés felmondasa [1959.
evi IV. torvény 205. §, 207. §, 319. § 1993. évi LXXVIIL torveny 23. § (1) bekezdés a) pont, 24. § (1) bekezdeés
d) pont, 25. § (1) és (5) bekezdes, 28. §, 43. §, 1/1971. (II. 8.) Korm rendelet 70. § (1) bekezdeés, 72. §, 75. §,
1/1972. (I. 19.) Korm. rendelet 2. §].
BH1999. 502. A felmondasi okok vizsgalata szempontjabol a berldtarsakat egyarant terheli az egész
bérlemény tekinteteben a rendeltetésszerii haszndlat és az egyiittélées kovetelményei betartasanak
kotelezettsége [1993. évi LXXVIII. térveny 4. § (5) bekezdés, 24. §.].
BH1999. 406. A lakdsbérleti szerzédést a bérbeado akkor is felmondhatia, ha a bérlé azért nem fizet bért,
mert a lakdst nem &, hanem elvalt hazastdarsa hasznalta [1993. évi LXXVIII. torvény 12. § (1) bekezdés, 23. §
(1) bekezdés c) pont, 24. § (1) bekezdés a) pont, 25. § (1) bekezdés].
BH1999. 210. Rendeltetésellenes hasznalatnak mindsiil, ha a bérlé a lakasba - szerzédés vagy a jogszabaly
tilto rendelkezése ellenére - mas személyt befogad [1993. évi LXXVIIIL. torvény 24. § (1) bekezdés d) pont, 25.
$ (3) bekezdeés].
BH1998. 586. Kozos tulajdon megsziintetésekor a lakott értékben torténd darverési értékesités utan
visszamarado volt tulajdonostars (bérlé) jogallasaval azonos annak a bentlako kételezettnek a jogallisa,
akinek az ingatlanat a lakott allapotnak megfelelé arverési vételaron szerzi meg az darverési vevé [1993. évi
LXXVI. tv. 6. § (2) bek., 24. § (1) bek., 1994. évi LIl tv. 147. § (2) bek.].
EBH?2007. 1608. Szerzédéses szabadsaguk alapjan a felek a helyiségbérleti jogviszony 1993. évi LXXVIII.
torvenyben nem szabdlyozott azonnali hatalyu felmonddsaban is megadllapodhatnak (1959. évi IV. torvény
200. §, 1993. évi LXXVIII. torvény 24. §, 25. §, 36. §).
EBH2006. 1513. 4 volt szolgdlati lakds béridjének elhelyezésére vonatkozo kételezettség a kordabbi lakads
bérbeaddsa utjan is teljesitheto. Ezt kovetoen a lakbér nem fizetésére alapitott felmonddas folytan a bérbeadot
mar nem terheli elhelyezési kotelezettség (1993. évi LXXVIII. torvény 24. 5, 31. §, 75. §, 85/A. §).
EBH2004. 1129. 4 lakasban maradé volt tulajdonost a bérlével azonos jogallas illeti meg, ha drverés esetén
az arverési vetelar megallapitasa a bentlakas értékcsokkenté hatasanak figyelembevételével tortént. Ilyen
esetben az drverési vevo a felmonddsi okokra alapitott, valamint a cserelakadsos felmondas jogaval élhet, de a
szabad felmondasra, éppen a megallapodas hianya, illetéleg a jogviszony természete folytan nincs lehetésége
[1993. evi LXXVIIL torvény 24. § (1) bek. a)-e) pont, 26. § (5) és (7) bek.; 1994. évi LIl torveny 137. g, 141.
$ (3)-(4) bek.; 1959. évi IV. torvény 120. § (1) bek.].
25. § (1) Ha a bérld a bérfizetésre megallapitott id6pontig a lakbért nem fizeti meg, a bérbeado koteles a bérlét - a
kovetkezményekre figyelmeztetéssel - a teljesitésre irasban felszolitani. Ha a bérld a felszolitasnak nyolc napon beliil
nem tesz eleget, a bérbeadd tovabbi nyolc napon beliil irdsban felmondassal élhet.



(2) Ha a bérl6 a szerzédésben vallalt, vagy jogszabalyban eldirt egyéb 1ényeges kotelezettségét a bérbeadd altal
irasban megjeldlt hataridében nem teljesiti, a bérbeadd a hatarid6t kovetd tizenot napon beliil irdsban felmondassal
élhet.

(3) Ha a bérl6 vagy a vele egyiittlako személyek magatartasa szolgal a felmondas alapjaul, a bérbeadd koteles a
bérlét - a kovetkezményekre figyelmeztetéssel - a magatartds megsziintetésére vagy megismétlésétél valo
tartdzkodasra a tudomdsara jutdstdl szdmitott nyolc napon beliil irdsban felszolitani. A felmondast az alapjaul
szolgald magatartas folytatasatol vagy megismétlésétdl szamitott nyolc napon beliil irasban kell kdzo1ni.

(4) A felmondast nem kell el6zetes felszolitasnak megel6znie, ha a kifogasolt magatartas olyan stlyos, hogy a
bérbeadotol a szerzodés fenntartasat nem lehet elvarni. A felmondast a tudomasra jutastdl szamitott nyolc napon
beliil irasban kell kdzdlni.

(5) A felmondas az (1) és (2) bekezdés esetében az elmulasztott hatarnapot koveté honap, a (3) és (4) bekezdés
esetében a honap utols6 napjara szélhat. A felmondasi id6 nem lehet rovidebb tizendt napnal.

BDT2007. 1681. Ha az onkormanyzat a tulajdonaban lévé lakasok bérleti jogviszonyanak felmondasara
vonatkozoan az 1993. évi LXXVII. torvény (Ltv.) 25. §-aban szabdlyozott feltételeknél szigorubb
kovetelmenyeket tamaszt, a birosag a per soran kizarolagosan azt vizsgalhatjia, hogy a felmondas megfelel-e
az 1993. évi LXXVIIL torvény 24. § (1) bekezdés a) pontja és a 25. § (1), valamint (5) bekezdésében irt
feltételeknek eés hataridéknek. Az 1993. évi LXXVIIL térvényben szabdlyozott feltételeket tartalmazo
onkormanyzati rendeletet e kérben a birésag nem tekintheti iranyadonak.

BDT2003. 818. A helyiségbérleti szerzédeés felmondasdaval kapcsolatos szempontok; az egyes kiltségeket
egydltalan nem, a berleti dijat részben és késedelmesen teljesité berld az egyiittmiikodesi kitelezettség
megszegésere alappal nem hivatkozhat. A felmondas érvényességének az itélet rendelkezd részében torténd
megallapitasaval kapcsolatosan - az Ltv. hatdlybalépése ota - kereseti kérelem nem terjeszthetd eld, a
felmondast kévetden a bérbeado a lakas (helyiség) kitiritését kérheti.

BDT2003. 816. Amennyiben a felmondasi ok megvalosul, azonban a bérbeado a nem lakas céljara szolgalo
helyiség berleti szerzodeését a torvenyben eldirtnal rovidebb felmondasi hataridével mondja fel, a felmondas
érvénytelen, a torvény kogens rendelkezéseibe iithkozo felmondas a bérleti szerzodést nem sziinteti meg.
BDT2000. 137. Az 1994. januar 1-tol hatdalyos Lakastv. rendelkezései szerint a jogszeriien gyakorolt
felmondas onmagaban megsziinteti a lakasbérleti jogviszonyt. A bérbeado ezért a lakas kiiiritése irant
indithat pert és a felmondas jogszeriiségét a birosag ebben a perben birdlja el.

BH2010. 41. A bérbeado felmondas eldtti felszolitisa akkor tekintheté kozoltnek, ha az érdekelt fél
tudomdsara jut, vagy azert nem jut tudomdsdra, mert a felszolitast tartalmazo irat dtvétele az érdekelt fél
hibaja miatt hiusult meg (1993. évi LXXVIII. torvény 24. és 25. §).

BH20009. 14. 4 helyiségbérleti jogviszony felmonddsa, a felmondds hatalyosulasa (1993. évi LXXVIII. térvény
25. 9, 1959. évi IV. torvény 214. §; 1978. évi 2. tvr. 4. §).

BH2006. 160. A helyisegbérleti szerzodés felmonddsa érvényességének vizsgalata esetén az iigy
koriilményeitol fiiggoen - a szerzodés tartalmdra és a feleknek a szerzddes teljesitése sordn tanusitott
magatartdsara is figyelemmel - kell megitélni, hogy a kifogdsolt magatartas olyan sulyos-e, amelyre
tekintettel az elozetes irasbeli felszolitas mellozheté [1993. évi LXXVIIL tv. 24. § (1) bek., 25. § (4) bek.].
BH2006. 12. 4 lakasbérleti jog felmondasa és az azt megelozo felszolitas akkor tekintheté hatalyosnak, ha az
érdekelt fél tudomasara jut, vagy ha azért nem jut a tudomasara, mert azt sajat hibdajabol meghiusitja (1993.
évi LXXVIIL tv. 25. §).

BH2005. 20. Ha a hdzastarsak koziil csak az egyikiik tulajdonjogat jegyezték be az ingatlan-nyilvantartdsba,
a végrehajtasi arverésen szerzo uj tulajdonos daltal a volt bérlo ellen inditott lakds-kiiiritési perben a masik
hazastars az ingatlan kézos tulajdoni jellegének, és bérloi mindségének megallapitasat mar nem kérheti
(1993. évi LXXVIII. tv. 23. §, 25. §).

BH2004. 323. Nem visszaélésszerii az onkormdnyzat részérdl a tulajdondban 1évé lakds bérleti joganak
felmondasa az donhibajabol huzamosan bért nem fizetd bérlovel szemben (1993. evi LXXVIII. torvény 24. §,
25.§).

BH2004. 240. A lakbérfizetési késedelem esetén a méltanyossag gyakorlasara a bérbeado jogosult, a birdsag
méltanyossagot nem gyakorolhat (1993. évi LXXVIII. torvény 23. §, 24. §, 25. §).

BH2004. 110. A lakasbérleti szerzddés felmondasanak érvényessége tekintetében nem a felmondads
keltezésenek van jogi jelentosége, hanem egyrészt annak, hogy a felmondast a bérbeado mikor kozli a
bérlovel, masrészt annak, hogy a felmondasi hatarido a berleti dijhatralék kiegyenlitésére szabott hatdrnap
elmulasztdasat koveto honap utolso napjara szol-e [1959. évi IV. torvény 389. §, 423. §, 1993. évi LXXVIIL
torveny 24. § (1) bekezdés a) pont, 25. § (1) és (5) bekezdés].



BH2004. 13. A4 lakasbérleti jogviszony felmonddsat nemcsak tobbhavi, hanem egyhavi bérhdtralék is
megalapozhatia [1993. évi LXXVIII. térvény 24. § (1) bekezdes, 25. § (1) és (5) bekezdés].

BH2002. 70. Helyiség bérletére vonatkozo szerzodeés felmondasanak érvényessége targydaban vizsgalando
koriilmények [1993. évi LXXVIIL tv. (Lt.) 24. § (1) bek. b) és d) pont, 25. § 1990. évi LXXIV. tv. (Ept) 12. §
(1) bek., 33. g].

BH2001. 370. Bérhatralékra alapitott lakaskiiiritési per ujabb felmondas nelkiil nem indithato, ha a korabbi
azonos jogcimre alapitott kiiirités iranti per sziinetelés miatt megsziint [1993. évi LXXVIII térvény 24. § (1)
bekezdés a) pont, 25. §, 1959. évi IV. térvény 4. §].

BH2001. 223. 4 lakbér osszegének megallapitasa kerdésében a felek akkor fordulhatnak a birosdaghoz, ha
megallapodasuktol fiigg a bér modositdsa, és ebben nem tudnak megdllapodni, vagy ha a bér mértékét a
jogszabaly dllapitja meg, de a bérlé annak helyes alkalmazasat vitatia. Mindaddig, amig a birdsag a bérleti
dij osszeget nem hatarozza meg, a lakbér meg nem fizetésén alapulo felmondasi jog érvényesen nem
gvakorolhato [1993. evi LXXVIII. térvény 6. § (1)-(2) bekezdés, 25. § (1) bekezdes].

BH2001. 117. A bérlemény rendeltetésellenes hasznalatara alapitott felmondas érvényessége [1993. évi
LXXVIIIL torveny 24. § (1) bekezdés d) pont, 25. § (3)-(4) bekezdés].

BH2000. 102. Kényszerbérld bérleti joganak felmondasa bérletidij-fizetési kotelezettség elmulasztdsa miatt
[1993. évi LXXVIIL torvény 24. § (1) bekezdés a) pont, 25. § (1) bekezdés].

BH1999. 504. I. Nem lakds céljara szolgalo helyiség hasznalatara szolo bérleti szerzédés felmondasa [1959.
evi IV. torveny 205. §, 207. §, 319. § 1993. évi LXXVIIIL. torveny 23. § (1) bekezdés a) pont, 24. § (1) bekezdés
d) pont, 25. § (1) és (5) bekezdés, 28. §, 43. §, 1/1971. (II. 8.) Korm rendelet 70. § (1) bekezdes, 72. §, 75. §,
1/1972. (1. 19.) Korm. rendelet 2. §].

BH1999. 503. I A bérbeado nem mondhatja fel a beérleti szerzddést rendeltetésellenes hasznalatra
hivatkozassal, ha a felmondast megel6zd felszolitasat a lakbérfizetés elmaradasara alapitotta [1993. évi
LXXVIIIL torveny 25. § (4) bekezdés].

BH1999. 406. 4 lakasbérleti szerzédést a bérbeado akkor is felmondhatja, ha a bérlo azért nem fizet bert,
mert a lakast nem 6, hanem elvalt hazastarsa hasznalta [1993. évi LXXVIIL térvény 12. § (1) bekezdés, 23. §
(1) bekezdés c) pont, 24. § (1) bekezdés a) pont, 25. § (1) bekezdés].

BH1999. 210. Rendeltetésellenes hasznalatnak mindsiil, ha a bérlé a lakasba - szerzédés vagy a jogszabaly
tilto rendelkezése ellenére - mas személyt befogad [1993. évi LXXVIII. torvény 24. § (1) bekezdés d) pont, 25.
$ (3) bekezdés].

VB2006. 1. A bérfizetési kotelezettség a bérld legalapvetobb kitelezettsége. Ha a bérlé e kotelezettségét
ismételten megsérti, a bérbeado jogosan élhet a szerzédésben kikotott - az 1993. évi LXXVIII. térvény 25. §
(1) bekezdésében megdallapitott hatariddkre tekintet nélkiil gyakorolhato - felmondasi jogaval.

VB2003. 7. A lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabdlyokrol
szolo 1993. évi LXXVIIL torvény (a tovabbiakban: Lt.) 25. §-a szerint a bérfizetés elmulasztasa miatt tértend
felmondas az elmulasztott hatarnapot kéveto honapra szolhat, de a felmondasi idé nem lehet rovidebb 15
napnal. Ez kételezéen alkalmazando szabaly amelytdl a szerzodésben nem lehet joghatalyosan eltérni;
EBH2008. 1870. A lakberfizetes elmulasztasara alapitott felmondast megelozo felszolitasbol a kovetelés
jogcimének és dsszegének ki kell tiinnie (1993. évi LXXVIII. torvény 25. §).

EBH2008. 1780. A bérlo részére az 1993. évi LXXVIII. torvény 25. §-anak (1) bekezdésében szabalyozott
nyolcnapos teljesitési hataridonél rovidebb hataridé nem adhatd, de hosszabb igen (1993. évi LXXVIIL
torveny 25. §).

EBH2007. 1608. Szerzddéses szabadsaguk alapjin a felek a helyiségbérleti jogviszony 1993. évi LXXVIII
torvenyben nem szabdlyozott azonnali hatalyu felmonddsaban is megadllapodhatnak (1959. évi IV. torvény
200. §, 1993. évi LXXVIII. torvény 24. §, 25. g, 36. §).

EBH2005. 1313. 4 jogszerii felmondas a bérleti jogviszonyt megsziinteti és ezért a bérld koteles a lakast a
bérbeadonak visszaadni. Az erre vonatkozo bérbeadoi igényérvényesités nincs hataridohoz kétve, ezért a
hatraléek megfizetése utani perinditas rendeltetésellenes joggyakorldasra hivatkozassal a kiiiritési kereset
elutasitasat nem eredményezi (1993. évi LXXVIII. térvény 2. §, 17. §, 23. §, 25. §).

EBH2005. 1215. 4 lakasbérleti jog felmondasa és az azt megeldzd felszolitas akkor tekintheto hatalyosnak,
ha az erdekelt fél tudomasara jut, vagy ha azért nem jut a tudomasara, mert azt sajat hibajabol meghiusitja
(1993. évi LXXVIII. torvény 25. §).

EBH2001. 427. A lakbér dsszegének megallapitasa kérdésében a felek akkor fordulhatnak a birésdaghoz, ha
megallapodasuktol fiigg a bér modositdsa, és ebben nem tudnak megdllapodni, vagy ha a bér mértékét a
jogszabaly dllapitja meg, de a bérlé annak helyes alkalmazdsat vitatja. Mindaddig, amig a birosag a bérleti



dij osszeget nem hatarozza meg, a lakbér meg nem fizetésén alapulo felmondasi jog érvényesen nem
gyakorolhato [1993. évi LXXVIII. tv. 6. § (1)-(2) bek., 25. § (1) bek.].

Felszolitas lakbérfizetésre, illetoleg jogszabalyon (szerzédésen) alapulo kotelezettség teljesitésére

Ha a bérlé a szerzédésben vagy a jogszabdlyban [Lakastv. 12. § (1) bek.] meghatarozott idopontig a lakbért
nem fizeti meg, a bérbeado a Lakastv. 24. §-anak (1) bekezdés a) pontjaban meghatarozott felmondasi jogat
csak akkor gyakorolhatia, ha a bérlét - a kovetkezményekre figyelmeztetéssel - a teljesitésre irasban
felszolitia. A berlot arrodl a kivetkezményrdl kell tajékoztatni, hogy ha a bérlé a felszolitasnak nem tesz eleget,
a bérbeado a lakasbérleti szerzédést felmondja.

Ha a bérlé a felszolitasnak nyolc napon beliil nem tesz eleget, a bérbeado tovabbi nyolc napon beliil irasban
felmondassal élhet.

Ervénytelen a felszolitas, ha széban kozolték, vagy a bérlét a kovetkezményekre nem figyelmeztették.

A felmondas az elmulasztott hatdarnapot kovetd honapra szolhat, de a felmondasi idé nem lehet rovidebb
tizendt napndl.

Ha a bérlé a szerzédésben vagy a jogszabadlyban eldirt lényeges kotelezettségének nem tesz eleget, a bérbeado
a kotelezettség teljesitésére - az elvégzendé munka természetétol fiiggoen - irasban megfelelé hataridot
koteles biztositani. Nem teljesités esetéen a bérbeado a hataridot koveto tizenét napon beliil irasban
felmondassal élhet. A felmondas a teljesitésre megszabott hatarnapot kéveté honapra szolhat, de a felmondasi
idd nem lehet révidebb tizendt napnal.

A kételezettségek teljesitésére megjeldlt hatariddt csak irasban lehet kozélni, a szobeli kizlés érvénytelen.
Felszolitas a jogellenes magatartas megsziintetésére

Ha a bérld vagy a vele egyiitt laké személyek jogellenes magatartisa [Lakdstv. 24. § (1) bek. c)-d) pont]
szolgal a felmondas alapjaul, a bérbeado koteles a beérlt - a kovetkezményekre figyelmeztetéssel - a
magatartds megsziintetésére vagy megismétlésétél valo tartozkodasra, a tudomdsra jutdastol szamitott nyolc
napon beliil irasban felszolitani.

A felszolitasban a bérlt arra kell figyelmeztetni, hogy a magatartas folytatisa vagy megismétlése esetén a
bérbeado a szerzodeést felmondja.

Felszolitani csak irasban lehet, a szobeli kozlés érvénytelen.

A felmondast az alapjaul szolgalo magatartas folytatasatol vagy megismétlésétol szamitott nyolc napon beliil
irasban kell kozélni. A felmondas a honap utolso napjara szolhat, de a felmondasi ido nem lehet révidebb
tizenot napnal.

Felmondas felszolitds nélkiil

Ha a bérld vagy a vele egyiitt lako személyek olyan sulyos, jogellenes magatartast tanusitottak, hogy a
bérbeadotol a szerzédés fenntartasat nem lehet elvarni, a bérbeado a szerzédést - eldzetes felszolitas nélkiil is
- a tudomasra jutastol szamitott nyolc napon beliil irasban felmondhatja.

Esetenként dontheté el az, hogy a kifogasolt magatartas olyan sulyos-e, hogy az irasbeli felszolitdas
mellozheto.

A felmondas a honap utolso napjara szolhat, a felmondasi idé azonban nem lehet rovidebb tizenét napndl.

A Legfelsobb Birosag konzultativ tandcskozasan kialakult allasfoglalasok

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol szolo Lakastv.
egyes szabadlyainak értelmezésével kapcsolatban a kévetkezo kérdésekben egységes allaspont alakult ki:

A jogszertien gyakorolt felmondds onmagdaban megsziinteti a lakasbérleti jogviszonyt. A bérbeado ezért a
lakas kitivitése irant indithat pert, s a felmondas jogszeriiségét a birosag ebben a perben biralja el. Ha a
perinditassal a bérbeado késlekedik, a bérlonek - ha jogai megovasa érdekében sziikséges - modjaban van
pert inditani annak megadllapitasa irant (1952. évi IIl. torvény 123. §, hogy a bérleti jogviszonya fenndall,
minthogy a felmondas kellé alap nélkiil tortént. (Miutan kételmi igény érvényesitésérél van szo, az eléviilés
szabalyait alkalmazni kell.)

A Lakastv. 25. §-anak (1)-(3) bekezdésében szabalyozott, a bérlohoz intézendo felszolitasra, a felszolitds
teljesitesére és a felmondasra megszabott hataridoket a jogszabaly kotelezéen irja eld, anélkiil azonban, hogy
azok elmulasztasat jogvesztonek mindsitené.

Ezért a torvényben megallapitott anyagi jogi hatdridéket nem lehet jogvesztonek tekinteni. A hataridok
elmulasztasa az adott felmondast altalaban érvénytelenné teszi. Ez azonban nem zdrja ki azt, hogy az adott
felmondast megalapozo magatartas (pl. a bérfizetés folyamatos elmulasztisa, harmadik személy engedély
nélkiili befogadasa) ujboli felmondds alapja legyen.

A) A Lakastv. felmondasra vonatkozo szabdlyaitol nem lehet eltérni. A Lakastv. - eltekintve a 26. § (1)
bekezdésetol - nem tesz kiilonbséget a hatarozott és hatdarozatlan idore kotott lakdsbérleti szerzodes kozott, és
a felmondas - kivéve a Lakastv. 24. § (1) bekezdésének e) pontjat - csakis szerzédésszego magatartas miatt



engedi meg. A lakas - és helyiségbérlet esetén csak olyan okok miatt van rendes felmonddsnak helye, amelyek
mds szerzodeések esetében rendkiviili, illetve azonnali felmondasra adnak alapot... (Forum, BHI1995/8. szam,
631. old.).

26. § (1) A bérbeadd a hatarozatlan idére sz0l6 szerzddést irdsban felmondhatja, ha a bérld részére egyidejiileg
ugyanazon a telepiilésen - a fovarosban a fovaros teriiletén - cserelakdst ajanl fel bérleti jogviszony létesitésére. A
felmondasi id6 azonban harom honapnal révidebb nem lehet.

(2) A cserelakas megfeleldségénél figyelembe kell venni mindkét lakas

a) komfortfokozatat;

b) alapteriiletét;

¢) miszaki allapotat;

d) lakohelyiségeinek szamat;

e) telepiilésen és épiileten beliili fekvését;

f) lakbérét.

(3) Ha a felmondassal érintett lakasra a bérleti jog hatarozatlan iddre szolt, ezt a cserelakas megfeleloségénél is
figyelembe kell venni. A felajanlott lakas akkor is megfeleld, ha a lakasok kozotti eltérést a felajanlott lakas mas
elénye kiegyenliti. A bérld kevesebb szobaszamu, kisebb alaptertiletii lakast csak akkor koteles elfogadni, ha ez rea
vagy a vele egyiitt lakd személyekre nézve nem jar jelentds érdeksérelemmel.

(4) A bérbeadd nem koteles cserelakast felajanlani, ha a bérlonek a bérelt lakassal azonos telepiilésen - a
fovarosban a févaros teriiletén - megfelel6 és bekoltozhetd lakasa van.

(5) A bérbead6 a hatarozatlan idére szold szerz6dést - ha a felek masképpen nem allapodtak meg - irasban,
cserelakas és a 24. § (1) bekezdésének a)-d) pontjaiban meghatarozott okok fennallasa nélkiil is felmondhatja a
hénap utolsé napjara; a felmondasi id6 azonban nem lehet révidebb harom honapnal.

(6) Onkorményzati, illetéleg allami lakas esetén a bérbeadd az (5) bekezdésben emlitett cserelakas felajanlasa
nélkiili felmondas jogat érvényesen nem gyakorolhatja.

(7) A szocialis helyzet alapjan bérbe adott dnkormanyzati lakas esetén az (1) bekezdés szerinti felmondasra csak
az épiilet (a benne 1évo lakas) atalakitasa, korszer(isitése, lebontasa vagy tarsbérlet megsziintetése céljabol keriilhet
Sor.

A konkrétan jelzett gyakorlati problémak megoldasa céljabol a torvény felhatalmazza a bérldkijelolési,
tovabba a bérlé-kivalasztasi jog jogosultjat arra, hogy a 24. §-ban meghatarozott felmonddasi ok fenndllasa
esetén a berbeadonal kezdeményezze a szerzédés felmondasat, mely kezdeményezés teljesitését a bérbeado
nem tagadhatja meg. Nevesitésre keriilt az a madsik megoldas is, hogy amennyiben a bérbeado él a felmondds
jogaval, errdl a bérldkijelilési (a bérlo-kivalasztasi) jog jogosultjat egyidejiileg irasban értesitenie kell.

Olyan esetekrol van szo, amikor az onkormanyzati (volt tandcsi) lakasra a korabbi lakasiigyi jogszabaly
alapjan meglévé - a Lakastorvénnyel fenntartott - bérlokijelolesi, vagy a megallapodassal megszerzett bérls-
kivdlasztasi joggal rendelkezé allami szerv nem tudja az uj bérlo kijelolésének (vagy kivdlasztasanak) jogat
gyakorolni, mert a bérbeado - az dllami szerv megalapozott kérése ellenére - elmulasztia a szerzédés
felmondasat.

A felmondas joga azonban az dllami szervet (a bérldkijelolési, vagy bérlé-kivalasztisi jog jogosultjat) nem
illetheti meg, mert a lakdsbérleti szerzédést a tulajdonos onkormdnyzat bérbeaddjanak kell a kijelolt
(kivalasztott) bérlovel megkotnie. Ez a rendelkezés iranyado a Lakdastorveny 1994. januar 1-jén tortént
hatalyba lépése utan a 3. § (3) és (5) bekezdések alapjan onkormanyzati, vagy dallami lakdsra
megallapodassal megszerzett bérlé-kivalasztasi jog esetén is.

A torvény - a szocidlis helyzet alapjan bérbe adott onkormanyzati lakdasok kivételével - megnyitja a
lehetdséget arra, hogy az onkormadnyzat és az dallami szerv a cserelakasos felmondas jogdval barmikor,
indokolas nélkiil élhessen. Ennek megfelelden a jovében az dnkormanyzatnak is modja lesz arra, hogy ha a
lakdasra vagy az épiiletre a benne lévé lakdasokkal egyiitt barmilyen (példaul helyi lakds-, vagy mas
varosgazdalkodasi) érdekbdl sziiksége van, akkor a kéltségelven vagy a piaci alapon bérbe adott lakasok
berloit - megfeleld cserelakads egyidejii felajanldsaval - a lakdasokbdl kimozditsa. Ez csak a hatarozatlan idejii
berletekre vonatkozo uj lehetéség, mert a hatarozott ido lejartaval a szerzédés - cserelakas felajanlasanak
kotelezettsége nélkiil - egyébként megsziinik.

Lényeges, hogy a térvény az onkormdnyzati, és az allami lakasoknal - az ilyen bérlakasok sajatos
rendeltetési céljaira és az ezekhez rendelkezésre allo alacsony nagysagrendii lakasallomdnyra figyelemmel -
tovabbra sem ad modot az un. rendes, vagyis a cserelakas felajanlasa nélkiili felmondds joganak
gvakorlasara.



A szocidlis helyzet alapjan bérelt lakasoknal a benniik lako csaladok életkériilményei miatt, a barmikor,
indokolds nélkiil torténd cserelakdsos felmonddsra tovabbra sincs lehetdség. Ezekben az esetekben a
cserelakdsos felmonddsra a jovoben is csak az épiilet dtalakitasa, bontdsa, korszeriisitése, vagy a még
fenndllo tarsbérlet megsziintetése céljabol van mod. Ennek megfeleloen az uj rendelkezések nem érintik az
onkormanyzatnak a szocidlis helyzetiik miatt raszorulokrol valo megfelelé gondoskodds, igy - tobbek kozott -
a kenyszerii koltozkodeés lehetoség szerinti elkeriilésének kotelezettségét. Nem szolva arrol, hogy tobb
onkormanyzat a szocialis elhelyezésekre elkiilonitett lakasallomannyal rendelkezik.

Az egyéb (nem allami és nem donkormdanyzati) tulajdon tekintetében a térvény megsziinteti az 1994. januar
1. elott illetve az ezt kdvetden létrejott hatarozatlan idejii szerzddeések kozotti kiilonbségtételt azaltal, hogy a
Lakastorvényt megeldzé jogszabalyok szerinti cserelakdsos felmondds szabalyait a torvény modositasa miatt
sziikséges uj dtmeneti rendelkezések kozétt fogalmazza meg. Az ilyen bérletek nagysagrendje a torvény
hatalybalépése ota eltelt idészakban szamottevéen tovabb csokkent, igy csak az 1994. januar 1-t6l bevezetett
rendes felmonddas jogat indokolt a tovabbiakban a torvény foszabalyaként megtartani.

BDT1999. 24. Amennyiben az arverési vevé lakott allapotban vasarolta meg az ingatlant, és az 1993. évi
LXXVIIIL torvény 26. § (7) bekezdése alapjan biztositott jogaval élve a quasi béerlonek ugy mond fel, hogy - a
tulajdonszerzés és az igenyervenyesités kozott eltelt rovid ido miatt - az egyértelmiien az ingatlan gyors
bekoltozhetové tételét és tetemes anyagi elony elérését eredmémyezné, az drverési vevo a jogat
visszaelésszeriien gyakorolja.

BDT1999. 22. Az 1993. évi LXXVIII. torvény 26. § (2) bekezdése alapjan felperes igénye a cserelakas pontos
meghatarozasaval kapcsolatosan id6 el6tti, amennyiben a cserelakas adatai nem ismertek.

BH2010. 153. 4 lakasbérleti szerzédés modositdsa iranti kereset elbiraldasat megeldzi a felmondasra alapitott
lakas kitiritése iranti kereset elbiralasa (1993. évi LXXVIIL térvény 23. §, 24. §, 26. §, 1959. évi IV. torvény
241. §).

BH2006. 214. Ha az onkormanyzat a kényszerbérlonek cserelakast ajanl fel, és a bérbeado erre figyelemmel
felmondja a jogviszonyt, a lakas megfeleloségét - ha azt a kényszerbérlo vitatia - a lakas kiiiritése iranti
perben vizsgalni kell (1993. évi LXXVIIL tv. 23. §, 26. §, 85. §).

BH2006. 53. Ha az onkormanyzat a kenyszerbérlonek cserelakdst ajanl fel, és a bérbeado erre figyelemmel
felmondja a jogviszonyt, a lakas megfeleléségét - ha azt a kényszerbérld vitatia - a lakas kiiiritése iranti
perben vizsgalni kell (1993. évi LXXVIII tv. 23. §, 26. §, 85. §).

BH2004. 364. A lakdsban marado volt tulajdonost a bérlével azonos jogallas illeti meg, ha drverés esetén az
drverési vételar megdllapitisa a bentlakdas értékesokkentd hatdsanak figyelembevételével tortént - llyen
esetben az drverési vevé a felmonddsi okokra alapitott, valamint a cserelakdsos felmondas jogaval élhet, de a
szabad felmondasra, éppen a megallapodas hianya, illetéleg a jogviszony természete folytan nincs lehetésége
[1993. évi LXXVIII. torvény 24. § (1) bekezdés a)-e) pont, 26. § (5) és (7) bekezdés; 1994. évi LIII. torvény
137.§, 141. § (3)-(4) bekezdeés; 1959. evi IV. torvény 120. § (1) bekezdés].

BH2000. 544. III. A cserelakas megfeleldsségének vizsgalatara a perben csak erre iranyulo kereseti kérelem
esetén van lehetoség [1993. évi LXXVIII. térveny 26. § (2) bekezdes, 75. § (1) bekezdés a) pont, (2) bekezdes].
BH2000. 352. Az 1993. évi LXXVIII. torvény 26. §-ara alapitott felmondas esetén a bérbeado csak akkor nem
koteles cserelakas felajanlasara, ha a bérlének a bérelt lakdssal azonos telepiilésen megfelelo és bekéltozheté
lakdasa van. A bérlé nem kotelezheté arra, hogy a lakas megfeleloséget sajat kéltsegén biztositsa [1993. évi
LXXVIII. torvény 26. § (1)-(4) bekezdeés, 85. § (2) bekezdés, 1959. évi IV. térvény 4. § (4) bekezdés, 241. §].
EBH2004. 1129. 4 lakasban maradé volt tulajdonost a bérldvel azonos jogallas illeti meg, ha drverés esetén
az arverési vételar megallapitasa a bentlakds értékcsokkenté hatasanak figyelembevételével tortént. Ilyen
esetben az drverési vevéd a felmondasi okokra alapitott, valamint a cserelakasos felmondas jogaval élhet, de a
szabad felmondasra, éppen a megallapodas hianya, illetdleg a jogviszony természete folytan nincs lehetdsége
[1993. évi LXXVIII. torvény 24. § (1) bek. a)-e) pont, 26. § (5) és (7) bek.; 1994. évi LIII. torvény 137. §, 141.
$ (3)-(4) bek.; 1959. évi IV. torvény 120. § (1) bek.].

Felmondas megfeleld cserelakas felajanlasaval

A bérbeado a hatarozatlan iddore szolo szerzodést irasban felmondhatja, ha a bérlo részére egyidejiileg ugyan
azon a telepiilésen - fovarosban a fovaros teriiletén - cserelakast ajanl fel bérleti jogviszony létesitésére. A
felmondasi id6é azonban harom honapnal rovidebb nem lehet.

Onkormdnyzati lakds esetén a cserelakds felajanlasaval torténd felmondasra a lakds dtalakitdsa,
korszeriisitése, lebontdsa vagy tdarsbérlet megsziintetése céljabol keriilhet sor. Egyéb tulajdonban lévo
lakasoknal azonban kézémbos, hogy a bérbeado - cserelakas felajanlasaval - a lakasbérleti szerzodeést miért
mondja fel. Nincs jelentdsége annak, hogy a felmondott lakdsban maga, vagy hozzdtartozoja kivan bekoltozni,



illetoleg a lakast ismét bérbe adja, esetleg értékesitési szandék meriilt fel. A felmondasi jogat a bérbeado
akkor is gyakorolhatja, ha rendelkezik megfeleld (bérleti, tulajdoni) lakdssal.

Ha a felmondott lakas kozos tulajdonban dll, vagyis a bérbeadoi jogokat tébben gyakoroljak, indokolt, hogy a
felmondas jogat valamennyi tulajdonostars gyakorolja. Az ezen a cimen torténd felmondas ugyanis jellegébol
folyoan mar a hasznositas modja korébe tartozik, ezért e vonatkozdasban a Ptk.-nak a tulajdonostarsak egymas
kozotti belsé viszonyat rendezé szabalyait kell alkalmazni.

Az irasbeli felmondassal egyidejiileg kell felajanlani olyan megfeleld lakast, amelyre a tavozo beérld érvényes
lakdasbérleti szerzddést kothet. Annak viszont nincs jelentésége - ha a cserelakds egyébként megfelels -, hogy a
tavozo bérld nem hajlando szerzédést kotni.

A cserelakas megfeleloségeénél figyelembe kell venni mindkét lakads

a) komfortfokozatat,

b) alapteriiletét,

¢) miiszaki dllapotat;

d) lakohelyiségeinek szamat;

e) telepiilésen és épiileten beliili fekvését;

) lakbérét.

Mindez nem jelenti azt, hogy azonos komfortfokozatui, alapteriiletii, miiszaki dallapoti stb. lakdst kell
felajanlani. A felajanlott lakds akkor is megfeleld, ha a lakasok kézétti eltérést a felajanlott lakas mas elénye
kiegyenliti. A bérld kevesebb szobaszamu, kisebb alapteriiletii lakast csak akkor kételes elfogadni, ha ez rea
vagy a vele egyiitt lako személyekre nézve nem jar jelentos érdeksérelemmel.

A megfeleléség megallapitisanal tehat széles korii mérlegelésre van lehetéség. Attol azonban nem lehet
eltéerni, hogy a bérld részére egyidejiileg csak ugyanazon a telepiilésen - a févarosban a févaros teriiletén -
lehet felajanlani olyan cserelakast, amelyre bérleti jogviszonyt lehet létesiteni.

Ha a felmondassal érintett lakasra a bérleti jog hatarozatlan idore szolt, ezt a cserelakas megfeleloségénél is
figyelembe kell venni.

A jogos lakasigény mértékerol ma mar nem rendelkezik a jogszabaly, annak azonban nincs akadalya, hogy a
birosag a cserelakas alapteriiletének vagy helyiségei szamanak egybevetésénél a kozfelfogdas szerint
megfelelonek elfogadott sziikségletet figyelembe vegye, illetve mérlegelve, hogy a cserelakas bérét jogszabaly
vagy a felek szabad megallapodasa hatdarozza meg (Pkt. I/5/B. pont).

A beérbeado nem koteles cserelakast felajanlani, ha a béridnek a bérelt lakassal azonos telepiilésen - a
févarosban a févaros teriiletén - megfeleld és bekoltozhets lakdsa van. Megfeleldnek akkor tekintheté a
bekoltozheto lakds, ha olyan kovetelményekkel rendelkezik, mint amilyen cserelakdasra a bérlo egyébként
igényt tarthatna.

Nincs jelentdsége annak, hogy a bérld a mdsik lakdsnak tulajdonosa, haszonélvezdje vagy bérldie.

Ha a bérlo a felmondas utan a masik lakas megfeleloségeét vagy bekéltozhetoséget szandékosan meghiusitja,
ennek altalaban nincs jelentosége. Létezhetnek azonban olyan élethelyzetek, amikor a bérlé személyi, csaladi
koriilményeiben olyan vdltozas kovetkezett be, amely miatt a masik lakds feletti rendelkezési jog
megsziintetését tette indokoltta.

Szerzodésben kikotott felmondasi jog gyakorlasa

A bérbeado a bérld szerzodésszegése [Lakastv. 24. § (1) bek. a)-d) pont], vagy cserelakas felajanlasa nélkiil
is felmondhatja a lakdsbérleti szerzédést, ha ezt a felek szerzédésben kikototték. A felmondds a honap utolsé
napjara szolhat, a felmonddasi ido - eltéré megallapoddas hianyaban - harom honapnal révidebb nem lehet.
Onkormanyzati és dallami lakds esetén semmis az olyan szerzédési kikotés, hogy a bérbeadé cserelakds és a
Lakastv. 24. § (1) bekezdésének a)-d) pontiaiban meghatarozott okok fennallasa nélkiil is felmondhatia a
szerzodest.

A Lakastv. hatalybalépése elott nem allami lakds esetén a bérbeado a lakdsbérleti szerzédést az 1/1971. (I1.
8.) Korm. rendelet 71. §-aban meghatarozott felmonddasi okok fennallasa és masik megfelel6 lakas biztositasa
nélkiil is felmondhatta, ha ezt a felek a szerzodeésben kikotottek. Ilyen esetben a felmondasi idé nem lehetett
révidebb harom honapnal (1/1971. (1l. 8.) Korm. rendelet 73. §).

Ha az ilyen tartalommal kitétt szerzodes a Lakastv. hatalybalépésekor is fennall, a bérbeado felmonddasi
jogat a Lakastv. hatalybalépése utan is gyakorolhatja.

A Lakastv. 26. §-anak (5) és (7) bekezdésében foglaltak csak a hatarozatlan iddre kotétt bérleti szerzédésekre
alkalmazhatoak. Mas kérdés az, hogy a felek a szerzodésben mas felmondasi okot is kikothetnek (Pkt. 1/5/A.).
A Lakastv. hatalybalépése utan keletkezett szerzédés indoklas nélkiili felmonddsa



A Lakastv. hatalybalépése utan létesitett bérleti jogviszony - ha a felek mdsképpen nem allapodtak meg -
szerzodesi kikotés nélkiil is irdasban, cserelakas és a 24. § (1) bekezdés a)-d) pontjaiban meghatarozott okok
fenndllasa nelkiil is felmondhato. A felmonddasi idd nem lehet rovidebb harom honapnal.
Onkormanyzati és dallami tulajdonban 1évé lakasra a Lakdstv. hatdlybalépése utdan kotott szerzédés cserelakds
és a Lakastv. 24. § (1) bekezdés a)-d) pontjaiban meghatarozott okok fennalldsa nélkiil felmondani nem lehet.
Az ezzel ellentétes szerzodési kikotés a Lakastv. 26. §-anak (6) bekezdése értelmében semmis.
Ha a Lakastv. hatalybalépése utan a lakasbérleti szerzédést nem dallami és nem onkormanyzati tulajdonban
lévé lakasra létesitik, a felek szabadon dllapodhatnak meg abban, hogy a bérbeado a szerzédést csak
cserelakads és a Lakastv. 24. §-anak (1) bekezdés a)-d) pontja alapjan mondhatja fel, vagy a felmondds jogat
enélkiil is gyakorolhatja. Arra azonban utalnunk kell, hogy a Lakadstv. 26. §-anak (7) bekezdése értelmében ha
a felek eltéréen nem dallapodnak meg -, a bérbeado a szerzddést cserelakas és a Lakastv. 24. § (1) bekezdés
a)-d) pontjaban meghatdrozott okok fenndllasa nélkiil is felmondhatja. Ez a felmonddsi jog a bérbeadot
szerzodesi kikotés nélkiil a Lakastv. 26. §-anak (7) bekezdése alapjan illeti meg. Annak sincs jelentésége, hogy
a szerzédés a Lakdstv. hatdlybalépése utan széban, irdsban vagy rautalé magatartdssal jott létre. Irdsbeli
alakszeriiség csak onkormanyzati és allami lakdsra kotelezd [Lakastv. 2. § (5) bek.].
Ehelyiitt is utalunk arra, hogy a Lakastv. 26. §-anak (5) és (7) bekezdésében foglaltak csak a hatdrozatlan
idore kotott beérleti szerzodésekre alkalmazhatoak. Mas kérdés az, hogy a felek a szerzédésben mas
felmondasi okot kikothetnek (Pkt. 1/5.).
27. § (1) A bérbeadd a 26. § (1) bekezdés szerinti felmondas esetén a bérlével megallapodhat, hogy lakas
felajanlasa helyett részére pénzbeli téritést fizet.
(2) Onkorményzati lakds esetén a pénzbeli térités mértékét és fizetésének feltételeit dSnkormanyzati rendelet
hatarozza meg.
A torvény a visszaélésre alkalmat ado lakdscsere szabalyait pontositja és kiegésziti. Ezen kiviil, a torvény
hatalyon kiviil helyezi a cserével bekoltozo uj bérlo mintegy jogfolytato helyzetére utalo szabalyt, mert az Lt.
23. § (1) bekezdesének e) pontja értelmében egyértelmiien uj szerzédésrol van szo és ennek feltételeit, a
fizetendo lakbér osszegét a bérbeado jogosult megdllapitani. Ez onkormdnyzat esetén csak a bérleti
rendeletben szabalyozott feltételeknek és - a bérlé vagyoni-jovedelmi helyzetének megfelelo - lakbérmértéknek
felelhet meg, igy ennek alapjan az uj bérlé hatranyos helyzetbe egyébként nem keriilhet.
(3) A 26. § (1) bekezdése szerinti felmondas esetén a bérld igényt tarthat arra, hogy a bérbeadd téritse meg a
lakasvaltoztatassal kapcsolatban felmeriilt indokolt kdltségeit.
Cserelakas helyett pénzbeli térités fizetése. A koltozkodes koltségeinek viselése
A felek a lakdasbérleti szerzédést kézos megegyezéssel ugyis megsziintethetik, hogy a bérbeado a bérlének
peénzbeli téritést fizet. Ha azonban a bérbeado cserelakas felajanlasdval a szerzédést mar felmondta, a
felmondast kévetéen a felek megallapodhatnak abban, hogy a bérbeado masik lakds felajanldasa helyett
pénzbeli téritést fizet a bérlének. Onkormanyzati lakds esetén a pénzbeli térités mértékét és fizetésének
feltételeit onkormanyzati rendelet hatarozza meg.
Ha a felek a pénzbeli térités nagysagaban nem tudnak megdllapodni, a bérbeado kételes masik megfelelo
cserelakast felajanlani. A térités - megallapodas hianyaban - biroi uton sem kényszeritheto ki, mert a birosag
szerzodést nem hozhat létre.
Ha a cserelakas megfeleld és a berlo kételes a felmondott lakast kitiriteni, igényt tarthat arra, hogy a
bérbeado téritse meg a lakasvaltoztatassal kapcsolatban felmeriilt indokolt koltségeit. Ez az igény beérlo
elkoltozése utan is érvényesitheto, hiszen a felmonddskor az indokolt kéltség mértéke nem minden esetben
ismeretes.
28. § (1) A bérld a hatarozatlan idore kotott szerzodést barmikor irasban felmondhatja.
(2) A felmondas a honap utols6 napjara szolhat, de a felmondasi idé nem lehet rovidebb tizendt napnal.
BDT2008. 1896. A4 felmondds egyoldalu nyilatkozat, hatalyanak bedlltahoz kiilon elfogado nyilatkozatra
nincs sziikség. A jogszeri felmonddas a szerzédést onmagaban megsziinteti. Az a koriilmény, hogy a masik fél a
felmondast elfogadja, még nem tekintheté a szerzdodés megsziintetésére iranyulo kolcsonés és egybehangzo
akaratkinyilvanitasnak.
BDT2006. 1439. A helyiségbérleti szerzédésekre vonatkozoé anyagi jogi jogszabdlyok tilnyomorészt
diszpozitiv jellegiiek, amelyektdl a felek eltérhetnek és olyan kérdésekben is megdllapodhatnak, amelyeket a
szerzodési viszonyokat szabalyozo jogszabdlyok nem rendeznek.
BH1999. 504. I. Nem lakas céljara szolgalo helyiség hasznalatara szolo beérleti szerzédés felmondasa [1959.
evi IV. torveny 205. §, 207. §, 319. § 1993. évi LXXVIII. torvény 23. § (1) bekezdés a) pont, 24. § (1) bekezdes
d) pont, 25. § (1) és (5) bekezdés, 28. §, 43. §, 1/1971. (II. 8.) Korm rendelet 70. § (1) bekezdés, 72. §, 75. §,
1/1972. (1. 19.) Korm. rendelet 2. §].



A berlo felmondasi joga

A berlo a hatarozatlan idore kétott szerzédeést barmikor irasban felmondhatja. A felmondas a honap utolso
napjara szolhat, de a felmondasi idé nem lehet rovidebb tizenét napndl.

A bérlé a hatarozott idore szolo, illetoleg valamely feltétel bekévetkezéséig tarto lakasbérleti szerzodést nem
mondhatja fel. Mégis ugy véljiik, hogy ha a bérbeado a jogszabdlyban vagy a szerzodésben vallalt lényeges
kotelezettséget nem teljesiti, a bérlo - szavatossagi jogait érvényesitve - az elallds helyett a felmondds jogat
gvakorolhatja. Ha pl. a bérbeado vallalta, hogy a hideg bedllta eldtt a lakas fiitését megoldja, és ennek a
kotelezettségének nem tett eleget, a bérlotél nem varhato el, hogy rendeltetésszerii haszndlatra alkalmatlan
lakast hasznaljon. Ha a bérlé nincs olyan anyagi helyzetben, hogy a munkat a bérbeado helyett és kiltségére
elvégeztesse - nézetiink szerint - lehetdséget kell adni arra, hogy a bérlé a lakdsbérleti szerzédést felmondja.

29. § (1) A bérlo a lakas bérleti jogat - a bérbeadd hozzajarulasaval - elcserélheti; a csereszerzdést irasba kell
foglalni.

(2) Onkormanyzati lakas bérleti joga kizarélag masik lakds bérleti vagy tulajdonjogara cserélhetd.

(3) Onkormanyzati lakas esetén a bérbeadéi hozzajarulas megadasat és a csereszerz6dés érvényes megkotését
megeléz6en a bérbeado - legalabb 30 napos hataridé megjeldlésével - koteles az onkormanyzati lakasra bérleti jogot
szerzo cseréld féltdl kérni:

a) a lakasbérleti szerzddésének, illetdleg a lakasbérleti jogviszonya fennallasat tanusitd bérbeado irasbeli
nyilatkozatanak,

b) lakastulajdonra torténd csere esetén a tulajdonaban allo lakoingatlanra vonatkozo tulajdoni lap 30 napnal nem
régebbi hiteles masolatanak
az iratokhoz torténd benyujtasat.

(4) Onkormanyzati lakds esetén a bérbeadé megtagadhatja a cseréhez torténé hozzajaruldsat, ha a cserepartner a
(3) bekezdésben emlitett kérést a megadott hataridon beliil nem teljesiti, vagy a benyujtott okiratok, illetdleg -
sziikség esetén - a cserelakas helyszinen torténd megtekintése alapjan kétség meriil fel a cserepartner lakéasbérleti
vagy tulajdonjoganak fennallasa kérdésében.

(5) Az onkormanyzati lakas bérleti joganak cseréjéhez torténd hozzajarulas nem tagadhatdé meg, ha barmelyik
cseréld fél

a) egészségiigyi ok,

b) munkahely megvaltozasa,

C) lényeges személyi koriilményeinek, igy kiilondsen a bérlével allandé jelleggel jogszeriien egyiittlakd személyek
(21. §) szamanak megvaltozasa
miatt cseréli el a lakast, és a (4) bekezdésben emlitett indokok nem allnak fenn.

(6) Az 6nkormanyzati lakas bérleti joganak cseréjéhez torténd hozzajarulas nem tagadhatdé meg akkor sem, ha az
(5) bekezdés a) vagy b) pontjaban megjelolt indok a bérlével allando jelleggel jogszeriien egyiittlakd személyek (21.
§) esetében all fenn.

A lakascsere altalanos szabalyai

Ha a bérl6 a lakasat mdsik bérlakdsra cseréli el, valdjaban bérleti jogok cseréjérdl van sz6. A lakdsok - mint
ingatlanok - cseréjérdl azért nem lehet sz6, mert a lakasoknak a szerzddd felek nem tulajdonosai, hanem
bérloi. Erre azért kell utalnunk, mert a bérleti jogok cseréjére az ingatlanok cseréjére vonatkozo szabalyokat
alkalmazni nem lehet. Lakasingatlanok cseréje esetén a felek az ingatlan tulajdondnak atruhazasara vallalnak
kotelezettséget, ezzel szemben bérleti jog cseréje esetén bérleti jogok atruhazdsarol van szo.

A lakdscsere szerzodés megkotésénél kiilonbséget kell tenni aszerint, hogy a lakas

a) a Magyar Allam,

b) az onkormanyzat kizarolagos, illetleg

c) egyéb tulajdonban all (maganszemélyek, gazdasdagi tarsasagok, szovetkezetek, alapitvanyok, egyhdzak stb.
tulajdona).

A kozés tulajdon olyan esetére, amikor a lakdsnak résztulajdonosa a Magyar Allam, illetbleg az
onkormanyzat, az egyéb tulajdonra vonatkozo rendelkezéseket kell alkalmazni (Lakdstv. 88. §).

A tulajdoni formak megkiilonboztetése azért sziikséges, mert a Lakdstv. és mds jogszabdly az dllami és
onkormanyzati tulajdonban lévo lakasok cseréjére eltérd - rendszerint kotelezé - rendelkezéseket tartalmaz. A
kotelezo eloirasok figyelmen kiviil hagyasa a lakascsere-Szerzddeés semmisségeét vonhatja maga utan.

A lakascsere szabalyai

A bérlo a lakast a bérbeado hozzajarulasaval elcserélheti. A csereszerzodeést irasba kell foglalni.

Az egyeb tulajdonban lévo lakds bérldje - a bérbeado hozzajaruldasaval - a lakast elcserélheti masik lakdsra,
vagy nem lakads céljara szolgadlo helyiségre, esetleg masik lakas tulajdonjogdra stb. Annak sincs akadalya,
hogy a beérlo a lakast lakotelekre vagy iidiildingatlanra cserélje el. Ennek magyardzata az, hogy a Lakastv.



29. §-anak (1) bekezdése olyan megszoritast nem tartalmaz, hogy a lakdst csak masik lakasra lehet elcserélni.
Arra azonban utalnunk kell, hogy ha a bérlé a lakast a masik lakas tulajdonjoga vagy egyéb ingatlan
tulajdona ellenében cseréli el, a berleti jog dtruhdzasanal a Lakdstv. szabalyait, mig az ingatlan
tulajdonjoganak atruhdzasara a Polgari Torvénykonyv rendelkezéseit kell alkalmazni.

Bérlotarsi jogviszony esetéen a madsik bérldtarsnak nem hozzajarulni kell a cseréhez, hanem a
szerzodéskotésben kell részt vennie. Ha a bérlotars nem hajlando lakdscsere-szerzodést kétni, erre biroi iiton
sem kényszerithetd, mert a birosag szerzodést nem hozhat létre.

A berlovel (bérldtarssal) egyiitt lako személyek a lakdscserét nem akadalyozhatjak meg. A cseréhez az 6
hozzajarulasukra nincs sziikség.

A lakdscsere-szerzédeést irasba kell kotni, a szobeli megallapodas érvénytelen. A szerzédés létrejottéhez a
Polgari Torvénykényv altalanos szabdlyait kell alkalmazni. A feleknek tehat a lényeges, valamint barmelyikiik
dltal lényegesnek mindsitett kérdésekben valo megdllapodasa sziikséges. Arra azonban ramutatunk, hogy a
feleknek nem minden részletet sziikséges irasban rogziteni. A lakascsere-szerzodeés peéldaul érvényes lehet
akkor is, ha az egyik félnek jaro értékkiilonbozet osszegében szoban dllapodtak meg.

Eqy lakdst tobb lakdsra is el lehet cserélni, a csereszerzddés feltételeinek azonban valamennyi lakdasra nézve
meg kell lennie. A bérleti jognak tobb lakdsra torténd cseréje esetén - szétkoltozés alkalmdval - arra is
lehetoség van, hogy a csere folytan olyan személy is berleti (bérltarsi) jogot szerezzen, aki a bérlével nem
bérldtarsi jogcimen lakott egyiitt. Onkormdnyzati és dllami lakds esetén a jogszabaly eltéréen rendelkezhet,
egyéb tulajdonban lévé lakasoknal azonban az ilyen szerzddés érvényessége a bérbeado hozzajaruldsanak
fiiggvénye.

Lakdscsere soran gyakran kiilonbozé értékii lakdasok cserélnek gazdat. A Lakdstv. nem tiltja, hogy a felek
értékkiilonbozetet kssenek ki. Ennek mértékére a felek megallapoddsa az iranyado.

A beérld a lakast a bérbeado hozzdjarulasaval cserélheti el. A hozzajarulds megtagadasa esetén a Ptk. 5. § (3)
bekezdesenek alkalmazasara keriilhet sor. E szerint, ha a joggal valo visszaélés jogszabaly altal megkivant
nyilatkozat megtagadasaban dll, és ez a magatartas nyomos kozerdeket vagy kiilonés méltanylast érdemlo
maganeérdeket sért, a birosag a fél jognyilatkozatat itéletével potolhatja, feltéve, hogy az érdeksérelem
mdasképpen nem harithato el. A jognyilatkozat potlasara kiilonosen akkor keriilhet sor, ha a jognyilatkozat
megtételét illetéktelen elony juttatdasatol tették fiiggove.

A nyilatkozat potlasanal mindig abbdl kell kiindulni, hogy a hozzajarulas felél a tulajdonos sajat érdekei
szerint donthet. Bizonyitani kell tehat, hogy a joggal valo visszaélés (féként ennek kiilondsen fontos eleme - az
illetéktelen eldényre valo torekvés) miben dll. A birésdgnak csak abban a kérdésben kell dontenie: a bérbeadd
hozzajarulo nyilatkozatdt potolja-e. Ha igen, a csereszerzddés alapjan a cseréld fél a kordabbi bérld jogutddja,
tehat nem kell ujbol bérleti szerzddést kotni. Ezért az itéletben sem kell megallapitani az uj bérleti szerzédés
feltételeit (nem a szerzddést, hanem a harmadik személy hozzdjarulasat potolja a birésag) (Pkt. I/7/C. pont).
Onkormanyzati és dallami lakas cseréje

Onkormanyzati rendelet meghatdarozhatja, hogy énkormadnyzati lakds bérleti joga kizarélag a masik lakdsra
cserélheté [Lakastv. 29. § (2) bek.]. A masik lakasnak tehat meg kell felelnie a Lakastv. 2. szamu
mellékletében meghatarozott kovetelményeknek.

A berlet lakastulajdonnal is elcserélheto, kivéve, ha ezt - énkormanyzati lakasok esetében - onkormanyzati
rendelet kizarja [Lakastv. 29. § (2) bek.].

Az onkormanyzati lakds bérleti joganak lakdstulajdonnal valo elcserélése is masik lakasra valo
elcserélésének mindsiil, ennek megakadalyozdsara a Lakdstv. az onkormadnyzatokat nem jogositja fel. Ha a
torveny ki akarta volna zdrni az onkormanyzati bérlakasnak lakastulajdonra valo elcserélését, ugy arra
jogositotta volna fel az onkormdanyzatokat, hogy meghatarozzak: onkormanyzati lakas bérleti joga kizarolag
madsik lakas bérleti jogara cserélhetd (Pkt. 1/7/B. pont).

Onkormanyzati lakds esetén a hozzdjarulds nem tagadhaté meg, ha barmelyik cseréld fél

a) egészségiigyi ok;

b) munkahely megvaltozasa,

¢) lenyeges személyi koriilmenyeinek, igy kiilonosen a bérlével allando jelleggel jogszeriien egyiitt lako
személyek (Lakastv. 21. §) szamanak megvaltozdasa miatt cseréli el a lakast.

A hozzajarulas nem tagadhato meg akkor sem, ha a bérlovel dllando jelleggel jogszeriien egyiitt lako
személyek (Lakastv. 21. §) egeszségi allapota, vagy munkahely valtozasa miatt cseréli el a bérld a lakasat.
Onkormanyzati lakdsokndl a széban forgé esetekben [Lakdstv. 29. § (3)-(4) bek.] a hozzdjdruldst az indokok
fenndllasa esetén is meg kell tagadni, ha a bériokijelolésre vagy az ismételten gyakorolhato
bérlokivalasztiasra jogosult, illetéleg az eltartd a cseréhez nem jarul hozzd. Bérlokijelolésre, illetéleg az



ismételten gyakorolhato bérlokivalasztasi jog részleteire a Lakastv. 3. §-ahoz fiizott magyardzata soran
tértiink ki.

Altaldnos szabaly, hogy az iij bérld hozzdjaruldsa nélkiil a bérbeado terhesebb feltételeket nem szabhat. Ha a
bérbeado a lakascsere-szerzodeéshez torténd hozzajarulasat a Lakdstv. rendelkezései vagy a joggal valo
visszaéles tilalma (Ptk. 5. §) folytan nem tagadhatja meg, a csere kivetkeztében létrejovo uj beérleti szerzédes
feltételeit sem dllapithatjia meg terhesebben a cserével megsziiné bérleti szerzodes feltételeinél, kivéve, ha
ehhez a csere folytan berleti jogot szerz6 hozzajarul.

A lakascsere-szerzodés nem teljesitésebdl és a szerzédés érvémytelenségebdl eredd jogvita elbirdlasa a
birésag hataskorébe tartozik.

A bérbeadonak nem kell perben dllnia az dltala jovahagyott lakdscsere-szerzédés teljesitése irant inditott
perben, ha a hozzdjarulas fel6l nyilatkozott, és az uj bérleti szerzddés is létrejott. Amennyiben a bérbeado
valamilyen nyilatkozatdra sziikség lenne, azt peren kiviil is megteheti (Pkt. 1/6/A. pont).

A lakascsere-szerzodeés érvenytelenségere a Polgari Torvénykonyv rendelkezéseit kell alkalmazni.

Semmis a lakdscsere-szerzodes, ha jogszabalyba iitkozik pl. a felek szandéka nem lakdscserére, hanem az
onkormanyzati bérlakas bérleti joganak jogellenes dtruhdazasdra iranyult (fiktiv csere). Semmis a szoban
kotott csereszerzodés is, mert az irasbeliséget a jogszabaly irja elo.

A lakdscsere-szerzodés megtamadasanak lehetoségeit (pl. tévedés, megtévesztés stb.) és hataridejét a Ptk.
236. §-atartalmazza.

Allami lakés cseréjére a Lakdstv., valamint - a Lakdstv. 87. § (1) bekezdés f) pontjaban foglalt felhatalmazds
alapjan - miniszteri rendelkezést kell alkalmazni.

(7) A hozzajarulast az (5)-(6) bekezdésekben emlitett indokok fennallasa esetén is meg kell tagadni, ha a
bérldkijeldlésre vagy az ismételten gyakorolhatd bérlkivalasztasra jogosult, illetdleg az eltartd a cseréhez nem jarul
hozza.

(8) Ha a bérbeado a lakascsere szerzodéshez torténd hozzajarulasat e térvény rendelkezései vagy a joggal vald
visszaélés tilalma folytan nem tagadhatja meg, a csere kovetkeztében 1étrejovo uj bérleti szerzddés feltételeit sem
allapithatja meg terhesebben a cserével megsziind bérleti szerzodés feltételeinél, kivéve, ha ehhez a csere folytan
bérleti jogot szerz6 hozzajarul. Ez a rendelkezés nem vonatkozik a lakbér megallapitasara, ha a csere folytan bérleti
jogot szerzd cseréld fél a 34. § (1) bekezdésére tekintettel a korabbi bérlotol eltérd lakbérbesorolasba esik.

Kifejezetten az onkormanyzatok tekintetében vuj szabaly, hogy a torvény madr nem bizza a helyi rendeletre a
madsik lakasra valo csere kikotésének lehetoségét és egyértelmiivé teszi, hogy onkormanyzati lakds bérleti joga
csak mdsik lakas tulajdonjogara vagy bérleti jogara cserélheté (igy pl. haszonélvezeti jogra, vagy albérleti
jogra nem). A tovdbbi kiegészités az onkormdnyzati lakasokra vonatkozoan tételesen tartalmazza, hogy a
bérbeado a hozzajaruldst megelozéen milyen hataridével és milyen dokumentumok benyujtasat kérheti a
cserepartnertdl, tovabba - a dokumentumok, illetve a helyszini megtekintés alapjan felmeriil6 - fiktiv csere
kétsége esetén a hozzajarulast megtagadhatja. Ezeket az eljarasi szabalyokat a jévoben a térvény alapjan -
helyi rendeleti szabalyozas nélkiil - az onkormanyzati bérbeado szerveknek, személyeknek alkalmazniuk kell,
ami nagymértékben hozzajarul a lakasmaffia tevékenység visszaszoritasahoz.

BH2005. 434. A lakasbérleti jogok cseréjére és a lakasbérleti szerzodésekre az 1993. évi LXXVIII. térvény
rendelkezéseit kell alkalmazni akkor is, ha a lakds énkormanyzat és mds személy kozos tulajdonaban van
(1993. évi LXXVIIL tv. 29. § és 88. §,; 1959. évi IV. torvény 140. § és 145. §).

BH2001. 426. A lakdscsere-szerzédés érvényességéhez annak irdsba foglalasa sziikséges; az alakisdg
megsértésével kotott szerzodes semmis [1959. évi IV. térvény 217. § (1) bekezdés, 218. § (3) bekezdés, 1993.
évi LXXVIIL torvény 29. § (1) bekezdés].

BH2001. 115. 4 lakdsbérleti jogviszony folytatasdara valo jogosultsag megallapitdsa iranti perben a birésag
nem gyakorolhat méltanyossagot annak elbirdldasa soran, hogy a felperes a bérlé halalakor miért nem lakott
életvitelszertien a lakasban [1993. évi LXXVIII. torvény 21. § (1) bekezdés, 29. § (3) bekezdés, 32. § (2)
bekezdeés].

30. § (1) A bérldtars és a tarsbérld a birosagtol kérheti a lakasban laké masik bérldtars, illetdleg a tarsbérld
lakasbérleti jogviszonyanak megsziintetését, ha az, illetdleg a vele egytittlakd személy

a) a lakassal kapcsolatos kozos koltségek 6t terheld részét nem fizeti meg;

b) a kozds hasznalati helyiségeket szandékosan rongalja, beszennyezi vagy a tisztantartasukra vonatkozo
rendelkezéseket megszegi;

C) a lakasban laké személyek nyugalmat zavarja vagy veliikk szemben az egyiittélés kovetelményeit durvan sértd,
botranyos magatartast tantisit;

d) a lakasrészbe a torvény tilto rendelkezése ellenére mas személyt befogad.



(2) Az (1) bekezdés rendelkezéseit hazastarsak és volt hazastarsak esetében akkor lehet alkalmazni, ha lakasbérleti
jogviszonyukat a hazassag felbontasat, illetdleg a hazassagi életkdzosség megsziinését kdvetden birosagi eljaras
nélkiil megéallapodassal rendezték, vagy azt a birdsag kozottiik szabalyozta.

(3) A kereset meginditasa eldtt a bérlétarsat, illetdleg a tarsbérlot fel kell hivni a kdltség megfizetésére, illetéleg a
kifogasolt magatartas megsziintetésére. Nincs sziikség eldzetes felszolitasra, ha a magatartas olyan stlyos, hogy a
sérelmet szenvedett féltdl a bérlotarsi (tarsbérleti) jogviszony tovabbi fenntartdsa nem varhat6 el.

(4) Ha a felszolitas eredménytelen volt, a keresetet a felhivasban a koltség megfizetésére megszabott hataridd
elteltétdl, illetdleg a sérelmes magatartas folytatdsatol vagy megismétlodésétdl, ha pedig a felszolitasra nincs
sziikség, a tudomasra jutastol szamitott harminc nap alatt kell meginditani. E hataridd elmulasztasa jogvesztéssel jar.

(5) Ha valamelyik bérl6tars a lakast a visszatérés szandéka nélkiil elhagyta, a birésag - a visszamaradt bérlotars
kérelmére - az eltavozott bérlétars bérldtarsi jogviszonyat megsziintetheti.

BH2008. 187. A lakads visszatérés szandéka nélkiili elhagyasdara alapitottan nem kérheti a bérlotars apa az
eltavozott kiskoru gyermeke bérlotarsi jogviszonydanak megsziintetését, ha a gyermek eltavozasa azeért tortent,
mert a birésag ot az anyanal helyezte el, aki az elkéltozésekor a gyermeket magaval vitte (1993. évi LXXVIII.
torveny 30. §).

BH2002. 187. A volt hazastars beérldtarsi jogviszonydanak megsziintetése, ha a lakas fenntartisanak
koltségeihez nem jarul hozza [1993. évi LXXVIII. térvény 30. § (1) és (2) bekezdés].

BH2000. 107. Csaladjogi kapcsolaton alapulo bérlétarsi jogviszony megsziintetésével, a lakds osztott
haszndlataval 6sszefiiggd keérdések [1952. évi IV. torvény 31/B. § (4) és (6) bekezdés, 1993. évi LXXVIII.
torveny 30. § (1) bekezdeés c) pont].

EBH2003. 945. A4 lakas elhagydsahoz fiizodo jogkovetkezmények akkor alkalmazhatok, ha a tdvozds
onkéntesen, sajat elhatarozasbol, a visszatérés szandéka nélkiil tortént [1993. évi LXXVIIL tv. 30. § (5) bek.].
A berlotars és a tarsbérlo lakasbérleti jogviszonyanak megsziintetése

A berlotarsak a lakasnak egyiittes bérloi, a tarsbérlo onallo bérlo. Ennek részleteire a Lakdstv. 4. és 5. §-anak
magyardzata soran tértiink ki.

Ha a béridtars vagy a tarsbérld a bérbeadoval szemben szerzédésszegd magatartast tanusit [Lakastv. 24. §
(1) bek. a)-d) pont], a szerzédés felmonddsdra a bérbeadé jogosuLakdstv. Ha azonban a bérlétarsak vagy a
tarsbérlék egymassal szemben tanusitanak jogellenes magatartdst [Lakdstv. 30. § (1) bek. a)-d) pont], a
lakasbérleti jogviszony megsziintetése a birosdag hataskérébe tartozik.

Ha a kifogasolt magatartis a Lakdstv. 24. § (2) bekezdés b)-d) pontjaiban meghatdarozott okokat is
megvaldsitia, a bérbeado felmonddsi jogat gyakorolhatja.

A berlotars és a tarsbérlé a birosagtol kérheti a lakasban lako mdasik bérlotars, illetéleg a tarsbérlo
lakasbérleti jogviszonyanak megsziinteteset, ha az, illetoleg a vele egyiitt lako személy

a) a lakassal kapcsolatos kozos koltségek ot terhelo részét nem fizeti meg;

b) a kozos haszndlatu helyiségeket szandékosan rongalja, beszennyezi vagy a tisztantartasukra vonatkozo
rendelkezéseket megszegi,

¢) a lakasban laké személyek nyugalmdt zavarja, vagy veliik szemben az egyiittélés kévetelményeit durvan
sérto, botranyos magatartdst tanusit;

d) a lakadsrészbe a torvény tilto rendelkezése ellenére mas személyt befogad [Lakastv. 30. § (1) bek.].

A bérlétarsak jogai és kotelességei egyenloek, kotelezettségiik a bérbeadoval szemben egyetemleges. A
beriotarsi kotelezettségek alapulhatnak jogszabdlyon vagy szerzédésen. A koltségeket egyenlo ardnyban
kotelesek viselni.

Ha tehat a beéridtars a lakassal kapcsolatos kozés koltségek, pl. a lakds festésével, mdzolasaval vagy a
lakasberendezések felujitasaval kapcsolatos ot terheld részét nem fizeti meg, a masik bérlotars a bérlotarsi
Jjogviszony megsziintetését igényelheti.

Mas a helyzet tarsbeérlet esetén, amikor a bérlék a lakas meghatarozott lakoszobdjat és egyes helyiséget
kizarolagosan, mas helyiségeit pedig kézosen haszndaljak. Tarsbeérlo tehat csak a kézés hasznalatu helyiségek
Ot terheld részeit koteles megfizetni és csak ennek elmulasztasa eredményezheti a tarsbérleti jogviszony
megsziintetését. Ha a tarsbérld a kizdrdlagosan haszndlt lakrészében nem végzi el a jogszabdlyban vagy
szerzodesben vallalt bérloi kotelezettségét, akkor ez a bérbeado felmondasara adhat alapot [Lakastv. 24. § (1)
bek. b) pont].

A bérldtarsi jogviszony esetén a lakds, tarsbérletnél viszont a kézos hasznalatu helyiségek szandékos
rongaldasa, beszennyezése vagy a tisztantartasukra vonatkozo rendelkezések megszegése adhat alapot a
berlotarsi, illetéleg a tarsbérleti jogviszony megsziintetésére.

Az egyiittélési normak betartisa mind a bérlotarsak, mind a tarsbérlok részérdl kotelezo. Az egymds
serelmére elkovetett durva, botranyos viselkedés a lakasbérleti jogviszony megsziinését eredményezheti.



Ehelyiitt azonban utalnunk kell arra is, hogy a kereset elutasitisat eredményezheti, ha a jogellenes
magatartdast, azonos sullyal kélcsonosen kovették el egymas sérelmére. Ilyen helyzetben ugyanis az
ellenérdekii fél - viszontkeresetben - szintén kérheti a bérlétarsi (tarsbérleti) jogviszony megsziintetését.

A befogadas szabdlyait a Lakadstv. 21. §-a tartalmazza. Ennek soran tértiink ki arra, hogy a bérlotirs a
lakdsba, illetéleg a tarsbérld a lakrészébe kit fogadhat be [Lakdstv. 21. § (3)-(4) bek.]. A Lakdstv.-ben
meghatdrozott személyeken kiviil mas személy jogellenes befogaddasa a bérlotarsi (tarsbérleti) jogviszony
megsziintetésének jogkovetkezményét vonja maga utan.

A berldtarsi jogviszony fennallhat

a) hazastarsak,

b) volt hazastarsak, és

¢) mas személyek (pl. testvérek) kozott.

A hazastdarsak és volt hdzastarsak bérlotarsi jogviszonyat - a lakads tulajdoni viszonyadtol fiiggetleniil -
elsodlegesen az 1952. evi IV. torvény szabdlyozza, melynek lényege, hogy a hazasulok a hdzassagkoteés elott,
valamint a hazastarsak a hazassag felbontasa esetére rendezhetik a kozos lakas tovabbi haszndlatat, igy
megallapodhatnak abban is, hogy az egyik hazastars a lakast elhelyezési és téritési igeny nélkiil elhagyja. A
megallapodast kozokiratba vagy jogi képviselo altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.

Ha a lakasban a hazastarsak mindkettojiik bérleti joga alapjan laknak (azaz bérldtarsak), a hdzassag
felbontasa esetén - kérelemre - a birosag dont a lakashasznalata feldl.

A birosag a hazastarsak kézos bérletében léve lakasanak haszndlatat megoszija, ha azt a lakas alapteriilete,
alaprajzi beosztisa és helyiségeinek szama lehetévé teszi. Nem oszthato meg a lakds haszndlata, ha a
hazastars korabbi magatartasdra figyelemmel a kézés haszndlat a masik hdazastars, vagy a kiskoru gyermek
érdekeinek sulyos sérelmével jar.

Ha a lakas haszndlata nem oszthato meg, a birdsag a bérldtarsi jogviszonyt megsziinteti és az egyik
hazastarsat a lakas elhagyasadra kételezi. Ebben az esetben tehat nem a Lakastv. 30. §-anak (1) bekezdésében
meghatdrozott jogellenes magatartast kell vizsgalni, hanem csak azt, hogy a volt kozés lakds megosztott
haszndlatra alkalmatlan-e.

A birésag - a hazastarsak egyikének kérelmere - a bérlotarsi jogviszonyt akkor is megsziintetheti, ha a kozos
lakast két masik lakasra el lehet cserélni, és a lakascsere folytan mindkét hazastars megfelel6 lakashoz jut.

A Lakastv. 30. §-anak (1) bekezdés a)-d) pontjaiban meghatarozott rendelkezéseit hazastarsak és volt
hazastdrsak esetében akkor lehet alkalmazni, ha a lakasbérleti jogviszonyukat a hdzassag felbontasat,
illetéleg a hdzassagi életkozosség megsziinését kovetden birosagi eljards nélkiil megallapoddassal rendezték,
vagy azt a birésag kozottiik szabalyozta.

A bérlétars és a tarsbeérld felszolitasa

A birésag a Lakastv. 30. §-anak (1) bekezdése alapjan a béridtars (tarsbérlo) lakasbérleti jogviszonyat az
arra jogosult keresetlevele alapjan sziinteti meg. A kereset meginditdsa eldtt azonban a bérldtarsat, illetoleg a
tarsberlot fel kell hivni a kéltségek megfizetésére, illetoleg a kifogasolt magatartas megsziintetésere. A
felhivas nincs alakszeriiséghez kétve, a perben azonban bizonyitani kell, hogy a felhivas megtortént, s ez
akkor jelent kénnyebbséget, ha irasbafoglalas megtértént.

Ha a bérlétars (tarsbérlo) olyan sulyos magatartast kovetett el, hogy a sérelmet szenvedett féltol a bérlotarsi
(tarsbérleti) jogviszony tovabbi fenntartisa mar nem varhato el, akkor felszolitasra nincs sziikség.

Ha a felszolitas eredménytelen volt, a keresetet a felhivasban a kéltség megfizetésére megszabott hataridé
elteltétdl, illetoleg a sérelmes magatartas folytatasatol vagy megismétlodeésétol, ha pedig a felszolitasra nincs
sziikség, a tudomasra jutdstol szamitott harminc nap alatt kell meginditani. Fontos tudnivalo, hogy a harminc
napos hatarido elmulasztasa jogvesztéssel jar.

A jogveszté hatarido elmulasztasanak a kévetkezménye, hogy a birdsag a keresetet akkor is elutasitja, ha a
berlotarsi (tarsbérleti) jogviszony megsziintetésének a Lakdstv.-ben meghatarozott okai fenndllanak.

Ha a birosag keresetnek helyt ad - berlotarsi jogviszony esetén - a bérldtars bérlotarsi jogviszonyat sziinteti
meg, a visszamaradt (a keresetet indito) bérlotars lakasbérleti jogviszonya azonban fennmarad. Tarsberlet
eseten viszont - a tarsbérleti lakrészre - a lakasbérleti jogviszony megsziinik. A megiiresedett tarsbérleti
lakrészt - onkormanyzati és allami lakas esetén - ismételten, onallo berletként bérbe adni nem lehet.

A berlotars altal elhagyott lakas

A Lakastv. a hatalybalépésekor mar fennallo bérlétarsi jogviszonyt nem érintette [Lakastv. 76. § (1) bek.].
Annak elbirdlasanal azonban, hogy a Lakastv. hatdlybalépésekor fenndllt-e a bérlotarsi jogviszony, a mar
hatdlyon kiviil helyezett jogszabdalyok (1/1971. (II. 8.) Korm. rendelet, 1/1971. (I. 8.) EVM rendelet)
rendelkezéseit kell figyelembe venni.



31.

A beérldtarsi jogviszony keletkezésének idopontjatol fiiggetleniil ha valamelyik bérldtars a lakast a visszatérés
szandéka nélkiil elhagyta, a birdsig - a visszamaradt bérltars kérelmére - az eltavozott bérldtarsi
jogviszonydt megsziintetheti [Lakdstv. 30. § (5) bek.]. Ezeket a rendelkezéseket azonban a hdzastarsak
bérlotarsi jogviszonyara alkalmazni nem lehet.

Az 1952. évi IV. torvény 31/D. §-a értelmében bérlakas esetében, ha valamelyik hazastars a lakadst visszatérés
szandéka nélkiil elhagyta, a birosag - a visszamaradt hazastars kérelmére - az eltavozott hazastars bérlotarsi
jogviszonydt megsziinteti.

A hazastars azonban a haszndlati jog ellenértékének rea esé részét igényelheti.

Bérlakas esetén a lakdashasznalati jog ellenértéke legalabb a hasonlo énkormanyzati bérlakasra - a szerzédés
kozds megegyezéssel torténd megsziintetése esetére - az oOnkormanyzat rendelkezésében meghatarozott
peénzbeli terités mértékének megfelelé oOsszeg, fiiggetleniil attol, hogy a tdvozo hdzastars milyen lakdsba
koltozik.

A birosag - mind a hazastarsak, mind egyéb személyek esetén - a bérlotarsi jogviszonyt akkor sziintetheti meg,
ha valamelyik bérlotars a lakast a visszatérés szandéka nélkiil elhagyta. Az eset dsszes koriilményei alapjan
lehet arra kovetkeztetni, hogy a lakas elhagydsa végleges szandékkal tortént. Nem lehet ilyen megallapitasra
jutni, ha az eltavozas - dtmeneti idére - indokolt volt, vagy a lakashasznadlatot a lakasban lako személyek
jogellenes magatartdsa lehetetlenné tette.

Ha a birésag a nem hazastars beérlétarsi jogviszonydt a Lakastv. 30. §-anak (5) bekezdése alapjan sziinteti
meg, az eltavozott bérldtars a lakashaszndalati jog ellenértékére nem tarthat igényt. A lakassal dsszefiiggd
vagyonjogi igényét a polgari jog altalanos szabdlyai szerint érvényesitheti.

§ (1) A szerz6dés megszlinése utan a lakasban visszamaradd személy - az e térvény alapjan bérleti jog

folytatasara jogosult kivételével - masik lakésra akkor tarthat igényt, ha a bérbeado, illetleg a bérldkijelolésre vagy
a bérldkivalasztasra jogosult erre kotelezettséget vallalt.

(2

Onkormanyzati lakds esetén a masik lakdsban valo elhelyezési kotelezettség vallaldsanak feltételeit

onkormanyzati rendelet szabalyozza.

®)

BH2001. 425. A4 berlokijelolesi jog gyakorlasa az allami tulajdonii kézségi szolgalati lakds onkormadnyzati
tulajdonba keriilését kovetoen [1959. évi IV. torvény 200. § (2) bekezdés, 237. §, 1990. évi LXV. torvény,
1991. evi XXXIII. térvény 43. § (5) bekezdes, 1993. évi LXXVIII. torvény 23. § (2) bekezdes, 31. § (1)
bekezdeés, 1/1971. (1. 8.) Korm. rendelet 45. § (2) bekezdés, 102. § (1) bekezdés, 117. § (3) bekezdés, 1/1971.
(II. 8.) EVM rendelet 90. § (2) bekezdés].

BH2001. 321. 4 lakasbérleti jog folytatasira nem jogosult személy masik lakasban valo elhelyezésének
feltételeire az donkormdanyzati rendelet rendelkezései az iranyadoak [1993. évi LXXVIIL. torvény 23. § (1)
bekezdés d) pont, 31. § (2) bekezdés, 32. § (3) bekezdés].

BH2001. 224. A lakasbérleti jog folytatasahoz a bérbeado hozzajarulasara nincs sziikség, ugyanis e
jogosultsag a bérlo halala folytan, a jogszabaly erejénél fogva keletkezik [1993. évi LXXVIII. térvény 23. §
(1) bekezdés, 31. § (1) bekezdés, 32. § (3) bekezdés, 76. § (4) bekezdés, 89. § (2) bekezdeés].

BH2001. 116. Munkaviszonyhoz kétodo lakasbérleti szerzédés esetén a munkaviszony megsziinése bonto
feltételkent a lakasberleti szerzodés megsziinését eredményezi [1993. evi LXXVIIL. torvény 23. § (2) bekezdés,
31. § (1)-(2) bekezdés, 75. § (1)-(2) bekezdés].

BH1999. 163. 4 bérleti jog folytatisanak feltételei tartdsi szerzddés esetén [1993. évi LXXVIII. tv. 21. § (1)
bek. a) pont, 22. § (1) bek., 23. § (1) bek. d) pont, 31. § (1)-(2) bek., 32. § (1) bek., 38. § (1) bek., 89. § (1)-(2)
bek.].

BH1998. 587. Onkormdnyzati lakas bérleti joganak folytatasdra jogosultak kore [1993. évi LXXVIIL. tv. 21. §
(2) bek., 23. § (1) bek. d) pont, 31. § (2) bek., 32. (2) bek., 76. § (4) bek.].

BH1998. 480. Ervénytelen az énkormdnyzati lakdsra vonatkozo bérleti szerzédés, ha nem a rendelkezésre
Jjogosult kepviselo-testiilet dontott a hasznositasrol, illetve ha azt a felek az alakisag megsértésével kitotték
[Ptk. 200. § (2) bek., 217. § (1) bek., 237. § (1) bek., 1993. évi LXXVIIL tv. 2. § (5) bek., 31. § (1) bek.].
BH1998. 80. Onkormanyzati lakés bérleti joganak folytatdsdra jogosultak kére [1993. évi LXXVIIL. tv. (Lt.)
21.§ (2) bek., 23. § (1) bek. d) pont, 31. § (2) bek., 32. § (2) bek., 76. § (4) bek.].

BH1998. 20. 4 meghatarozott idére szolo lakasbérleti szerzédés megsziinése utan a bérlé masik lakasra
akkor tarthat igényt, ha a szerzédésben a bérbeado erre kitelezettséget vallalt [1993. évi LXXVIIL tv. (Lt.)
23.§ (2) bek., 31. § (1) bek., 75. §].

BH1997. 228. Az 1994. junius 30. utdni idészakban a lakdsok bérére vonatkozo jogszabdlyok csak ott
alkalmazhatok, ahol a helyi 6nkormanyzat ebben a kérdésben rendeletet nem alkotott [1990. évi LXXXVII. tv.,



1991. évi XXXIII. tv. 2. § (7)-(9) bek., 1993. évi LXXVIIL tv. 17. § (1) bek., 31. § (1) bek., 76. § (2) bek.,
45/1982. (X. 7.) MT r.].

BH1995. 519. A4 lakas kitiritésére koteles, jogcim nélkiilive valt személy elhelyezési igényével kapcsolatos
Jjogvita elbirdalasanak szempontjai [1993. évi LXXVIIL tv. (Lt.) 31. §, 67. §, 91. §, 94. § (1) bek., 1/1971. (IL
8.) Korm. r., 1/1971. (IL. 8.) EVM. r.].

EBH2006. 1513. A volt szolgdlati lakas béricjének elhelyezésére vonatkozo kételezettség a korabbi lakas
bérbeaddasa utjan is teljesithetd. Ezt kovetéen a lakbér nem fizetésére alapitott felmondas folytan a bérbeadot
mar nem terheli elhelyezési kotelezettség (1993. évi LXXVIIL torvény 24. §, 31. §, 75. §, 85/A. §).

EBH2000. 203. Az énkormanyzati bérlakasban jogcim nélkiil marado, elhelyezésre nem jogosult személy
kitiritésre kotelezése nem tagadhato meg a joggal valo visszaélésre hivatkozassal [1993. évi LXXVIII. tv. 31. §
(2) bek., Ptk. 5. § (1) és (2) bek.].

A szerzodeés megsziinése utan masik lakds biztositasa

Ha a lakasbérlet megsziinik (Lakdstv. 23. §) a volt bérlo és a vele egyiitt lako személyek kotelesek a lakast
kitiriteni és a bérbeado rendelkezésére bocsdatani. A szerzédés megsziinése utan a lakdasban visszamarado
személy masik lakdsra akkor tarthat igényt, ha

a) a szerzodeés megsziintetése (felmondasa) cserelakas felajanlasaval tortént (Lakastv. 26. §), vagy

b) ha a beérbeado, illetéleg a bériokijelolésre vagy a bérldkivalasztasra jogosult erre kotelezettséget
vallaLakastv. A Lakastv. 31. §-anak (1) bekezdésébdl kitiinik, hogy a masik lakas biztositisa nem a Lakdstv.
rendelkezésein, hanem a szerzédési szabdlyok szerinti kitelezettségvallalason alapul.

Mas a helyzet 6nkormanyzati és dallami lakds esetén.

Onkormadnyzati lakdsokndl a masik lakdsban valé elhelyezési kételezettség vdllaldsanak  feltételeit
onkormanyzati rendelet szabdlyozza. Ha a lakds dllami tulajdonban van, az illetékes miniszter - a Lakdstv.
keretei kozétt - rendeletben hatarozhatjia meg a lakasban visszamarado személy elhelyezésére torténd
kotelezettségvallalas feltételeit [Lakastv. 87. § (1) bek. g) pont].

Osszegezve elmondhatjuk, hogy nem dllami és nem onkormdnyzati tulajdonban 1évé lakds esetén ma madr
dltalanos szabdly, hogy a bérleti jogviszony megsziinése utin a visszamaradt személyek - a Lakastv.
rendelkezései alapjan - masik lakasra nem tarthatnak igényt. Természetesen a felek ettdl eltérden is
megallapodhatnak.

Nincs elhelyezési kitelezettség akkor sem, ha a szerzédés érvémytelen, mert ebben az esetben az
érvénytelenség jogkovetkezményeit kell alkalmazni [nem a Lakadstv. 31. §-dnak (1) bekezdésében
meghatdrozott szerz6dés megsziinésérol van szoj.

A Lakastv. hatdilyba lépése elbtti elhelyezésrdl a Lakdstv. VIIL fejezetében és a Lakdstv. 85/4-85/E. §-aiban
foglalt rendelkezéseket kell alkalmazni.

Elhelyezési kitelezettség a hazassag felbontdsa soran

Kiilon rendelkezéseket kell alkalmazni akkor, ha a hazassag felbontasa soran kotelezi a birosag az egyik felet
a lakas elhagyasara. A kivételes szabaly (kedvezmény) csak az onkormanyzati lakas kitiritésére kotelezett
személyeket érinti.

A birosag az 1952. évi IV. torvény rendelkezései alapjan a lakas elhagyasara kételezheti

a) a bérldtarsat [1952. évi IV. térvény 31/B. § (5) bek.],

b) az énallo bérlot [1952. évi IV. torvény 31/B. § (3) bek.], valamint azt a személyt is,

¢) aki hazastars, de nem bérlotars.

A Lakastv. 31. §-anak (3) bekezdésében foglalt rendelkezése mindhdarom esetben alkalmazhato.

Az elhelyezési kotelezettséggel kapcsolatban az alabbi elvi allaspont alakult ki:

...az elhelyezési kotelezettség lényeges megvaltozdasa folytan a birésag szélesebb korben vonhatja meg a
tavozas feltételeit, de ezen a téren a gyakorlat kialakult, igy az uj jogszabdly megjelenése onmagdaban nem
indok a gyakorlat fellazitasara. Az elhelyezési lehetdségek sziikiilése noveli a birok felelosséget annak
eldontésénél, hogy milyen lakast tekint objektive alkalmatlannak az osztott haszndlatra, illetve milyen
feltételek fennallasa esetén kotelezi valamelyik hazastarsat a lakas kitiritésére.

Abban az esetben, ha az egyik hazastars oldalan sem all fenn olyan ok, amely miatt 6t a lakas elhagydsara
lehetne kotelezni, a birosag elott két valasztas van: vagy elhelyezési igény nélkiil kételezi ugyan a felrohato
magatartast nem tanusito hdzastarsat a lakas elhagyadsdara, részére azonban a lakashaszndlati jog olyan
osszegii ellenértéket itél meg, amelybdl méltanyos lakasigénye az adott helyiségben ténylegesen kielégitheto,
vagy a lakdashasznalat rendezése iranti kereseti (viszontkereseti) kérelmet elutasitia, és ezaltal a
lakashasznalat rendezésére csak akkor keriil sor, ha arra a késobbiekben lehetéség (pl. lakascsere) adodik.
(Ez hasonlo ahhoz a megoldashoz, amikor a birésag a kozos tulajdon megsziintetése iranti keresetet azert
utasitia el, mert az adott esetben nincs olyan mod, amelynek alapjan megsziintetheto lenne) (Pkt. 11/2. pont).



A) Ha a tdavozdsra kételezett fél nem bérlotars, akkor is az onkormanyzatnak kell az elhelyezésrol
gondoskodni, mert a Lakastv. 31. §-anak (3) bekezdése az elhelyezési jogosultsag tekintetében nem
kiilonboztet aszerint: bérlotars volt-e a tavozasra kételes fél, ha nem a sajat elhelyezési kotelezettség nélkiili
tavozasra kotelezett felet kell az onkormdnyzatnak elhelyeznie.

B) Az 1993. december 31. napja utan indult iigyben a hdzastarsak kézos vagy egyikiik kizarolagos tulajdonat
képezé lakads elhagyasara kotelezett hazastdrs elhelyezésére az onkormdnyzat elhelyezési kotelezettségére
vonatkozo rendelkezések nem alkalmazhatok.

A Lakastv. alapjan ugyanis kivételessé valt az elhelyezési kételezettség, s a Lakastv. 31. §-anak (1) bekezdése
alapjan a lakasban visszamaradt személy masik lakdasra csak kételezettségvallalas alapjan tarthat igényt.
Ebbol pedig az kovetkezik, hogy a Lakastv. 31. § (3) bekezdésének az énkormanyzati lakdsra vonatkozo
kivételes rendelkezése az 1993. december 31. napja utan indult tigyben a hazastarsak vagy egyikiik tulajdonat
képezo lakas elhagyasdra kotelezés esetén analog modon nem alkalmazhato. Ilyen esetben a birosag - az
eddigi gyakorlattol eltéréen - az onkormdanyzat elhelyezési kotelezettségeét nem dllapithatia meg, mert nincs
olyan szabaly, amelybil a bennmarado hazastars elhelyezési kotelezettsége - ha azt szerzodésben nem vallalja
- levezethetd lenne (Pkt. Il/5. pont).

Ha a hazassag felbontasa soran a birdsag valamelyik felet sajat elhelyezési kotelezettség kimondasa nélkiil
kotelezi az onkormanyzati lakas elhagyasara és elhelyezésrol az onkormdnyzat koteles gondoskodni, az
onkormanyzat rendeletében hatdrozza meg, hogy az elhelyezésre jogosultat milyen lakas illeti meg. A masik
lakads megfeleléségének vizsgalatanal a birosag is az onkormanyzati rendeletet veszi figyelembe.

A bérldvel egyiitt lako személyek

Ha a berlé (bérlétars) a lakas elhagyasara kételezett, a lakdst a bérlovel (bérldtarssal) egyiitt lako személyek
is kételesek kiiiriteni.

A bérlovel egyiitt lako személyek lakashasznalata jarulékos jellegii, ezért a lakasbérlet megsziinésével
(Lakastv. 23. §) a bérlével egyiitt lako személyek lakashasznalatanak jogcime is megsziinik.

A Lakastv. a szivességi lakdashasznadlatra vonatkozoan nem tartalmaz semmilyen rendelkezést. A kiskoru
gvermek lakashasznalatarol az 1952. évi IV. torveny 77. §-anak (1) bekezdésében foglaltak alapjan a bérlo
koteles gondoskodni - a nagykoru gyermeknél azonban mar ez a koételezettség nem dll fenn, s igy
lakashasznalati joga elhelyezési igény nélkiil megsziinik, ha a bérlé a gyermek lakdashaszndlatat a
nagykorusag elérése utan nem kivanja biztositani.

Onmagadban az a tény, hogy a gyermek nagykoriva valt, nem feltétleniil jelent alapot lakdshaszndalatinak
megsziintetéseére. Fenndllhatnak olyan csaladjogi szempontok, amelyek nem teszik lehetové a nagykoru
gvermek lakdshaszndlatinak megvondsat és annak birésdg dltali megsziintetését. Igy pl. a tartdsra szoruld
nagykorit gyermekkel szemben fenndllo természetbeni tartasi kételezettség eleme [1952. évi IV. torvény 60. §
(2) bek., 66. § (3) bek.] lehet a nagykoru gyermek lakdshaszndlatanak a kételezett részérdl valo biztositasa
(Pkt. 11/6. pont).

V. Fejezet

A lakasbérleti jog folytatasa

32. § (1) A bérl halala esetén az eltarto a lakasbérleti jogot akkor folytathatja, ha
a) a tartasi szerzOdéshez a bérbeado irasban hozzajarult, és

b) az eltartdé a szerzGdésben vallalt tartasi - vagy ha a birdésag a tartasi szerz6dést életjaradéki szerzOdéssé
atalakitja, e szerzddés szerinti - kotelezettségét teljesitette, tovabba

C) a bérbeaddi hozzajarulastol a bérl6 halalaig legalabb egy év eltelt.

(2) Onkormanyzati lakas esetén az, akit e torvény alapjan a bérld a bérbeadd hozzijarulasa nélkiil fogadhat be a
lakasba, a lakasbérleti jog folytatasara jogosult, ha a bérld a lakasba befogadta és a bérld halalakor életvitelszertien a
lakasban lakott.

(3) Ha a (2) bekezdésben emlitettek jogosultak a lakasbérleti jog folytatasara, eltéré megallapodasuk hidnyaban a
lakasbérleti jogot a kdvetkezd sorrend szerint folytatjak: a bérld hazastarsa, gyermeke, befogadott gyermekének a
gyermeke, tovabba a sziildje.

(4) A lakasbérleti jogot az azonos sorrendben jogosultak - eltér6 megallapodasuk hidnyaban - bérlGtarsként
folytathatjak.



(5) A bérlé haldla esetén a bérldkijelolési joggal érintett lakas bérleti jogat a bérlokijeldlésre jogosult altal
meghatarozott személy folytathatja.

(6) A torvény alapjan Onkormanyzati lakds bérleti joganak folytatdsara jogosultak és az eltartd eltérd
megallapodasanak hidnyéban a bérld halala esetén a lakdsbérleti jogot az eltartd folytatja.

(7) Aki a lakasbérleti jogot folytatja, koteles a lakdshasznalatot valtozatlan feltételek mellett tovabbra is biztositani
azok részére, akik a bérld halalakor jogszertien laktak a lakédsban.

BDT1999. 56. Onkormadnyzati lakdsban a lakédsbérleti jogviszony folytatdsdra jogosult az az unoka is, aki a
bérlo jogszeriien befogadott gyermekétdl szarmazik, még akkor is, ha nem az egyiittlakas alatt sziiletett.
BH2010. 215. Nem sziinik meg a bérleti szerzodes, ha a jogviszonyt a meghalt bérlo jogutodja folytatja. Ilyen
esetben az eredeti szerzddéses jogviszony - a bérld személyében bekovetkezett valtozdssal - marad fenn és nem
kell a szerzédést ismét irasba foglalni (1993. évi LXXVIII. térvény 2. §, 23. § és 32. §).
BH2004. 65. 4 beérleti jog folytatisara valo jogosultsag megallapitasa irant inditott perben a birésag a
bizonyitékok mérlegelése alapjan allapitia meg, hogy a felperes a lakasban életvitelszeriien lakik-e, azt
ténylegesen rendeltetésszertien hasznadlja-e. Bar a bejelentkezés tényének polgari jogi jelentésége nincs, a
bizonyitékok kidrében nem hagyhato figyelmen kiviil a felperes bejelentett lakcime sem [1993. évi LXXVIII.
torveny 32. § (2) bekezdeés, 1952. évi III. torveny 206. § (1) bekezdés].
BH2003. 501. A nagysziilo lakasberleti joganak folytatisara az unoka akkor jogosult, ha sziilojét a bérlo
befogadta, az unoka az egyiittélés alatt oda sziiletett, és azota életvitelszeriien ott lakik. Ez a jog akkor is
megilleti az unokat, ha sziiloje a bérlo haldlakor mar nem lakott a lakasban [1993. évi LXXVIIL torvény 21. §
(2) bekezdes, 32. § (2) bekezdés, 76. § (4) bekezdés, 1952. évi Ill. torveny 220-221. §).
BH2003. 417. Onkormdnyzati lakas bérleti joganak folytatdsara nem jogosult a bérlé unokdja, ha anyja - a
beérld gyermeke - nem lakott a lakasban [1993. évi LXXVIIIL. torvény 20. § (1) bekezdeés, 21. § (2) bekezdés,
32. § (1)-(2) bekezdés, 76. § (4) bekezdés].
BH2003. 112. Az dnkormanyzat - a tulajdondban allo lakas bérleti joganak folytatisa iranti kérelem
elbiraldasa soran - nem kozigazgatasi hatdrozatot hoz, hanem bérbeadoként polgari jogi jognyilatkozatot tesz
[1959. evi IV. torvény 193. §, 1952. évi IIl. torvény 336. §, 1/1971. (II. 8.) Korm. rendelet 45. § (2) bek.,
1/1971. (II. 8.) EVM rendelet 72. §, 1993. évi LXXVIIL. torvény 32. § (1) bekezdés c) pont].
BH2003. 23. Nem a tényleges hasznalat, hanem az érvényes jogcim alapjan mindsiilhet valaki a bérlovel
egyiitt lako olyan személynek, aki a berld halala utan a lakasbérleti jogviszonyt folytathatia [1993. évi
LXXVIIIL torvény 21. § (2) bekezdeés, 32. § (2) bekezdeés, 1/1971. (II. 8.) Korm. rendelet].
BH2002. 308. Ha a tarsashazi kézos tulajdonba keriilt hazfeliigyeldi lakas bérleti joganak megsziinése utdn -
az elhelyezési kotelezettségnek eleget téve - a hazfeliigyeldi lakast a volt hazfeliigyelonek bérbe adjak, haldla
utan a bérleti jog folytatisara a vele egyiittlako gyermeke nem jogosult [1993. évi LXXVIII. térvény 32. § (2)
bekezdés, 85/A. §, 87. § (1) bekezdés].
BH2002. 265. 4 nagysziild dltal jogszeriien befogadott gyermekétdl sziiletett unoka jogosult az 6nkormanyzati
lakas bérleti jogviszonydnak folytatdsdara - ha a bérlé haldlakor életvitelszeriien a lakdsban lakott - akkor is,
ha korabban folyamatos ottlakasa a sziil6k elhatarozasa miatt - szerzett varomanyi joganak feladasa nélkiil -
ugy szakadt meg, hogy visszakoltozése uj befogadas nélkiil tortént [1993. évi LXXVIIL térveny 21. § (2)
bekezdes, 32. § (2) bekezdeés, 1952. évi IlI. torvény 49. § (2) bekezdeés].
BH2001. 321. A4 lakasbérleti jog folytatasara nem jogosult személy masik lakasban valo elhelyezésének
feltételeire az onkormanyzati rendelet rendelkezései az iranyadoak [1993. évi LXXVIIL torvény 23. § (1)
bekezdes d) pont, 31. § (2) bekezdés, 32. § (3) bekezdeés].
BH2001. 224. A lakasbérleti jog folytatasihoz a bérbeado hozzajaruldasara nincs sziikség, ugyanis e
Jjogosultsag a bérld halala folytan, a jogszabaly erejénél fogva keletkezik [1993. évi LXXVIII. térvény 23. §
(1) bekezdés, 31. § (1) bekezdés, 32. § (3) bekezdés, 76. § (4) bekezdés, 89. § (2) bekezdés].
BH2001. 118. 4 lakadsbérleti jogviszony folytatisara valo jogosultsdghoz sziikséges egy éves hataridét nem a
beérlakas bérlojével kotott tartasi szerzodés létrejottétol, hanem a bérbeado hozzajarulasanak idopontjatol kell
szamitani [1959. évi IV. torveny 19. § (1) bekezdés a) pont, 206. § (1) bekezdés, 215. § (2) bekezdés, 219. §
(2) bekezdeés, 1993. évi LXXVIIL. torvény 32. § (1) bekezdés c) pont].
BH2001. 115. 4 lakdsbérleti jogviszony folytatasdara valo jogosultsag megallapitdsa iranti perben a birdsdag
nem gyakorolhat méltanyossagot annak elbiralasa soran, hogy a felperes a bérlé halalakor miért nem lakott
életvitelszeriien a lakasban [1993. évi LXXVIIL térveny 21. § (1) bekezdés, 29. § (3) bekezdés, 32. § (2)
bekezdés].
BH1999. 163. 4 bérleti jog folytatasanak feltételei tartasi szerzédés esetén [1993. évi LXXVIII. tv. 21. § (1)
bek. a) pont, 22. § (1) bek., 23. § (1) bek. d) pont, 31. § (1)-(2) bek., 32. § (1) bek., 38. § (1) bek., 89. § (1)-(2)
bek.].



BH1999. 18. Onkormanyzati lakas esetén a lakdsbérleti jog folytatdsdra az jogosult, akit a térvény alapjan a
bérlo a bérbeado hozzajarulasa nélkiil fogadhat be a lakdsba, és a bérlé haldlakor életvitelszeriien a
lakasban lakott. Az unoka nem tartozik ebbe a korbe [1993. évi LXXVIII. torvény 21. § (1)-(2) bekezdés, 32. §
(2) bekezdés, 76. § (4) bekezdés].

BH1998. 383. Az 1993. évi LXXVIII. torvény (Lt.) hatalybalépéséig létrejott tartasi szerzodeés alapjan a
lakasbérleti jog akkor folytathato, ha e jog folytatasanak a tartdsi szerzodés megkotésekor hatdlyos
Jjogszabalyokban meghatadrozott feltételei fenndllanak [1/1971. (1. 8.) Korm. r. (R.) 81. § (1) bek. a)-C) pont,
1993. évi LXXVIIL tv. (Lt.) 32. § (1) bek., 66. § (1) bek., 92. § (1) bek.].

BH1998. 80. Onkormdnyzati lakds bérleti joganak folytatasara jogosultak kore [1993. évi LXXVIII. tv. (Lt.)
21.§ (2) bek., 23. § (1) bek. d) pont, 31. § (2) bek., 32. § (2) bek., 76. § (4) bek.].

A beérld haldlaval a lakasbérleti jog nem sziinik meg abban az esetben, ha van olyan személy, aki a
lakasbérleti jog folytatasara jogosuLakdastv.

A Lakastv. 32. §-anak (1) bekezdése alapjan valamennyi lakasbérleti jogviszony, a (2) bekezdés alapjan pedig
az onkormanyzati lakas bérlete a térvény alapjan folytathato. Ehhez nincs sziikség sem a bérbeado elismerd
nyilatkozatara, sem pedig uj beérleti szerzédés kétésére. A lakasbérleti jogviszonyban a bérld haldla utan -
mint jogi tény - kovetkeztében ipso iure alanyvaltozas kovetkezik be, a bérleti szerzédés egyebekben
valtozatlanul fennmarad.

Ebbdl az is kévetkezik: ha a bérbeado nem ismeri el a lakdasbérlet folytatasara valo jogot, a lakas kiiiritése
irant indithat pert, és a birosag ennek a perben a keretében birdlja el a lakasbérlet folytatasanak a kérdését
IS.

[A bérlet folytatisara jogosult személynek természetesen lehetésége van megdllapitasi kereset inditasdara, ha
erre jogainak megovdsa érdekében sziiksége van (1952. évi IIl. torvény 123. §) (Pkt. 1/9. pont].

Lakasberleti jog folytatdsa tartasi (életjaradéki) szerzddés alapjan

A tartas kotelezettsége alapulhat torvényen (1952. évi IV. torvény VII. fejezet) és szerzédeésen (Ptk. XLIX.
fejezet). A lakasberleti jogot csak szerzodésen alapulo tartasi kotelezettség teljesitése alapjan lehet folytatni.

A tartasi szerzodeés alapjan az egyik fél koteles a masik felet megfeleléen eltartani. A tartds kételezettsége a
gondozasra, a gyogyittatasra, apoldsra és az eltemettetésre is kiterjed. A szerzodeés a jogosult halalaig all
fenn. A tartasi szerzédést irasban kell megkotni, a szobeli megallapodas érvénytelen.

A berleti jog folytatasanal kiilonbséget kell tenni aszerint, hogy a tartasi szerzédés a Lakadstv. hatalybalépése
eldtt, vagy azt kévetden jott létre.

A Lakastv. hatdlybalépéséig létrejott tartdsi szerzédeés alapjan a lakasbérleti jog akkor folytathato, ha e jog
folytatasanak a tartasi szerzédés megkéotésekor hatalyos jogszabalyokban meghatarozott feltételei fennallanak
[Lakastv. 66. § (1) bek.].

Ha tehdt a tartdsi szerzédés lakdsbérleti jog ellenében az 1/1971. (II. 8.) Korm. rendelet, 1/1971. (II. 8.) EVM
rendelet rendelkezései alapjan jott létre, az elhalt bérli eltartdja a lakdasbérleti jogot akkor folytathatia, ha

a) a tartasi szerzodes jovahagyasatol a bérbeado halaldig legalabb egy év eltelt és az eltarto

b) a bérld halalakor - legalabb egy éve allando jelleggel - a lakasban lakott, tovabbad

¢) a tartasi kotelezettségét teljesitette.

Allampolgdr tulajdondban dllé lakds esetében az eltarté a lakdsbérleti jogviszonyt az elébbiekben emlitett
feltételek fennallasa esetén is csak akkor folytathatia, ha a bérbeado a tartdasi szerzodés megkitéséhez
hozzdjaruLakastv. A Lakdstv. hatdlybalépése eldtt a tartdsi szerzédés érvémytelensége, felbontasa vagy
megsziintetése a lakasbérleti jog folytatdsat kizarta (ugy véljiik, hogy ellenkezé jogkdvetkeztetésre a Lakastv.
hatalybalépése utan sem lehet jutni). A tartdsi szerzodeés életjaradéki szerzodéssé valtoztatisa esetén az
eltarto - az egyebként eldirt feltételek mellett is - csak akkor jogosult a lakasbérleti jog folytatisara, ha az
életjaradékot rendszeresen fizette (1/1971. (II. 8.) Korm. rendelet 81. §).

A Lakastv. hatdlybalépése utin kotott tartasi szerzodés esetén a bérld halala utan az eltarto a lakdsbeérleti
jogot akkor folytathatja, ha

a) a tartasi szerzodeéshez a bérbeado irasban hozzdjarult, és

b) az eltarto a szerzédésben vallalt tartasi - vagy ha a birdsag a tartasi szerzédést életjaradéki szerzédéssé
atalakitja, e szerzédés szerinti - kételezettséget teljesitette, tovabba

¢) a bérbeado hozzajarulasatol a bérlo halalaig legalabb egy év elteLakdastv.

Az eltartonak tehat nemcsak a Ptk. 586. § (1) és (3) bekezdésében, hanem a szerzodésben vallalt
kotelezettségenek is eleget kell tennie ahhoz, hogy a bérleti jogot folytathassa.

A bérbeado szobeli vagy rautalo magatartassal torténd hozzdjarulasa érvénytelen.

Eletjdradéki szerzédés esetén a bérleti jog csak akkor folytathaté, ha a tartdsi szerzédést a birésdg véltoztatta
at életjaradeéki szerzédéssé. Erre akkor keriilhet sor, ha valamelyik fél magatartasa vagy koriilményei folytan



a természetben valo tartdas lehetetlenné valt. Az atvaltoztatas lehet végleges, vagy arra az idore, amig a
természetbeni tartds lehetetlenné valt.

Ha a bérbeado irasbeli hozzdjarulasatol a bérlé haldlaig legalabb egy év nem telt el, a bérleti jogot folytatni
nem lehet. Ebben az esetben az eltarté orokosoktdl a Polgdri Torvénykonyv rendelkezései szerint igényelheti a
tartasi szerzodesbol eredo koveteléseit.

A lakasbérleti jog folytatasa onkormanyzati és allami lakdsra

Az onkormanyzati lakasba a bérlé a bérbeado irasbeli hozzajarulasa nélkiil is befogadhatja hdazastarsat,
gvermekét (ordkbefogadott, mostoha- és nevelt gyermekét), jogszeriien befogadott gyermekétdl sziiletett
unokdjat, valamint sziil6jét (6rékbefogado, mostoha-, és neveld sziilgjét).

A felsorolt személyek a lakasbérleti jog folytatasara jogosultak, ha a beérld a lakasba Jket befogadta és a
bérlé halalakor életvitelszeriien a lakasban laktak.

Onkormanyzati lakds esetén a Lakdstv. a bérleti jog folytatasanak sorrendjét is meghatarozza. A Lakdstv.
rendelkezéseit azonban csak akkor kell alkalmazni, ha az érdekelt felek eltérden nem dllapodtak meg. A
sorrend a kévetkezo: az eltarto [Lakastv. 32. § (6) bek.], a bérlé hazastarsa, gyermeke (6rokbefogadott,
mostoha- és nevelt gyermeke), befogadott gyermekétdl sziiletett unokdja, sziildje (6rokbefogado, mosotha- és
neveld sziiléje) [Lakastv. 32. § (3) bek.].

Megtorténhet, hogy az azonos sorrendben a lakasbérleti jog folytatasara tobb személy jogosuLakastv. Pl. a
sziilé - mint a lakds egyediili béridje - a lakasban mindkét gyermekét befogadta és a sziild haldlakor a
lakasban életvitelszeriien egyiittlaktak. Ha a két gyermek eltéréen nem dllapodik meg, a bérleti jogot
bérldtarskent folytathatiak. Az azonos sorrendben jogosultak tehat - eltérd megallapodasuk hianydban - a
lakasbérleti jogot bérlotarskeént folytathatjak.

A berldkijelolési joggal érintett lakas bérleti joga - a bérlé haldla esetén - a beérldkijelolésre jogosult altal
meghatarozott feltételek szerint folytathato.

Allami lakds bérleti joganak folytatisat az illetékes miniszter - a Lakdstv. keretei kozott - rendeletben
hatarozza meg [Lakastv. 87. § (1) bek. h) pont].

Az a személy, aki a lakasberleti jog folytatasara jogosult, kételes a lakdashaszndlatot valtozatlan feltételek
mellett tovabbra is biztositani azok részére, akik a bérlé halalakor jogszeriien laktak a lakdsban.

V. Fejezet

Az albérlet

33. § (1) A bérlo a bérbeadd hozzajarulasaval a lakas egy részét albérletbe adhatja. Az albérleti dijban a felek
szabadon allapodnak meg.

(2) A lakas albérletbe adasanak érvényességéhez a szerz6dés irasba foglalasa sziikséges.

(3) Onkormanyzati lakas esetén a bérbeadodi hozzajarulas feltételeit Snkormanyzati rendelet hatarozza meg.

(4) A bérld az albérleti szerzodést a kovetkezd honap utolso napjara felmondhatja.

(5) Az albérlé a hatarozatlan idére kotott albérleti szerzodést a honap tizendtodik vagy utolsdé napjara

felmondhatja. A felmondasi id6 tizenot nap.

BDT2006. 1385. I. 4 Lakdstorvény szabalyain alapulo vételi jog és eldévasdrlasi jog kozotti lényeges
kiilonbség, hogy az elévasarlasi jog jogosultia jogat csak akkor gyakorolhatja és az ajanlat elfogaddsaval
csak akkor hozhatja létre az adasvételi szerzodést, ha a tulajdonos onkormdnyzat dont a helyiség
elidegenitésérdl.
Az albérleti jogviszony
A bérlo a lakas egy részét a bérbeado hozzdjarulasaval albérletbe adhatia. A bérldtarsak jogaikat csak
egyiittesen gyakorolhatjak, ezért a lakds albérletbe adasara is csak egyiittesen jogosultak.
Az egész lakas albérletbe addsara nincs lehetdség.
Az albérleti dij mertékében a felek szabadon dllapodhatnak meg.
Onkormdnyzati és dllami lakds esetén az albérleti szerzédést irdasba kell foglalni, a széban vagy rautalé
magatartassal létrejott megallapodas érvénytelen. Egyeb lakasoknal azonban az albérleti szerzédés
alakszeriiséghez nincs kétve, de - mint hogy mas személy befogaddasarol van szo - a bérbeado irasbeli
hozzajaruldsara van sziikség (Lakastv. 21. §).
Nincs akadalya annak sem, hogy a tulajdonos az dltala hasznalt lakas egy részét pénzfizetés ellenében
hasznositsa. Alakszeriiséghez az ilyen megdllapodas sincs kotve, a szerzodés keletkezésére, fennalldsa és
megsziinésére a felek megallapoddsa az iranyado.



Az onkormanyzati lakds esetén a bérbeadoi hozzajarulas feltételeit 6nkormanyzati rendelet hatdarozza meg. A
rendelet - nézetiink szerint - tartalmazhat olyan rendelkezést is, hogy a lakds egy részét nem lakds céljara nem
lehet albérletbe adni.

A bérbeado az albérleti szerzédést akkor is felmondhatja, ha az albérlé a felmonddsra okot ado magatartaist
nem tanusitott. A felmondads azonban csak a kovetkezé honap utolsoé napjara szolhat. A felmonddsnal annak
sincs jelentosége, hogy az albérlet hatdarozott vagy hatarozatlan idore szolt, illetoleg feltétel bekovetkezéséig
jott létre.

Az albérlé a hatarozatlan iddre kétott albérleti szerzédést a hénap 15. vagy utolsé napjara mondhatja fel, a
felmondasi id6 azonban 15 napnal kevesebb nem lehet.

Az albérleti szerzédést mind a berld, mind az albérlé szoban is felmondhatja. Az albérlet megsziinése utan - a
Lakastv. rendelkezései alapjan - az albérlé masik albérletre nem tarthat igényt.

Albérleti jogviszony jarulékos jellegii, ha tehat a bérlet megsziinik (Lakastv. 23. §), ezzel egyiitt - kiilon
intézkedes nélkiil is - az albérleti jogviszony is megsziinik.

A felmondas szempontjabol nem kozombés, hogy a szerzodeés bérletnek vagy albérletnek mindsiil. A
Legfelsobb Birsag egyik eseti dontésében (BH1973/12.) kifejtette, hogy nem az albérletre, hanem a bérletre
vonatkozo rendelkezéseket kell alkalmazni az esetben, ha a tulajdonos az altala hasznalt lakassal miiszakilag
ossze nem fiiggo kiilonallo lakrészt ad bérbe.

VI. Fejezet

Az Oonkormanyzati és az allami lakas lakbérének mertéke; a bérbeado altal nytjtott
kiilon szolgaltatas dija

34. § (1) Az dnkormanyzati lakasok lakbérének mértékét

a) szocialis helyzet alapjan, vagy

b) koltségelven, vagy

¢) piaci alapon
torténd bérbeadas figyelembevételével dnkormanyzati rendelet allapitja meg.

(2) A szocialis helyzet alapjan bérbe adott, illetdleg az allami lakas lakbérének mértékét a lakas alapvetd
jellemz6i, igy kiilonosen: a lakas komfortfokozata, alapteriilete, mindsége, a lakdépiilet allapota és telepiilésen,
illetdleg a lakoépiileten beliili fekvése, valamint a 10. § rendelkezéseinek megfeleléen a bérbeadd altal a szerzodés
keretében nyujtott szolgaltatas alapjan, tovabba a 13. § (2) bekezdés rendelkezéseinek figyelembevételével kell
meghatarozni.

(3) A szocialis helyzet alapjan torténé bérbeadassal érintett bérlék részére az onkormanyzati lakbértamogatas
mértékét, a jogosultsag feltételeit €s eljarasi szabalyait - a szocialis igazgatasrol és szocidlis ellatasokrol szol6 kiilon
torvényben meghatarozott, 6nallo ellatasként nyujthatd helyi lakasfenntartasi tdimogatasra vonatkozo rendelkezések
figyelembevételével - az 6nkormanyzat rendeletében kell megallapitani. A bérbeadoé a jogosultsag fennallasat évente
feliilvizsgalja €s a feltételek megsziinése esetén a lakbértamogatas nyujtasat megsziinteti.

(4) A koltségelven bérbe adott lakas lakbérének mértékét a lakas (2) bekezdésben meghatarozott alapvetd
jellemz6i, tovabbd a 10. § és a 13. § (1) bekezdésének rendelkezései alapjan gy kell megallapitani, hogy a
bérbeadonak az épiilettel, az épiilet kozponti berendezéseivel és a lakassal, a lakasberendezésekkel kapcsolatos
raforditasai megtériiljenek.

A lakber

A bérlo a lakas hasznalataért, tovabba a szerzodés keretében a bérbeado altal nyujtott szolgaltatasért lakbért
koteles fizetni. A kiilonszolgaltatasok korét a Lakastv. 2. szamu mellékletének 17. pontja tartalmazza. A lakbér
kerdésével a Lakastv. 2. és 6. §-ahoz fiizétt magyardzat soran mar részletesen foglalkoztunk. Kifejtettiik a nem
dllami és nem énkormanyzati tulajdonban lévé lakasok lakbérének megallapitasanak lehetoségeit.

A Lakastv. VI fejezetében foglalt szabalyozas tiulnyomo részt az énkormdnyzati lakdasokra vonatkozik. A
szabalyozas —azonban alkotmanyellenes rendelkezéseket nem  tartalmazhat. Az  Alkotmanybirosag
alkotmanyellenesnek mindsitette és megsemmisitette az onkormanyzatnak azt a rendeletben foglalt
szabalyozasat, hogy

A bérleti dij (lakbér) mértéke 1996. évtdl évente a Kozponti Statisztikai Hivatal altal megallapitott inflacio
meértékével novekszik (valorizalas). A fizetendo bérleti dij (lakbér) mértékének valtozasat a bérbeadonak
irasban kozolnie kell a bérlovel. A bérleti dij (lakbér) minden év julius 1. napjaval modosul.



A hatarozat indokoldsa - tobbek kozott - a kévetkezoket tartalmazza:

A Lakastv. 76. § (2) bekezdése alapjan a lakbéremelési moratorium 1994. julius 30-an lejart. Az
onkormanyzat tehdt - rendeletében - a Lakastv. 34. § ideézett (2) bekezdésében példalodzoan emlitett
szempontok figyelembevételével - jogosult a tulajdondban lévé lakdasok bérének megallapitisara, igy
emelésére is.

Az Alkotmanybirésag 78/1995. (XII. 21.) AB hatdrozatiban az onkormanyzati rendelet 2., 3., 6. §$-dnak
elGirasait alkotmanyellenesnek nyilvanitotta, és megsemmisitette, mivel ugy itélte meg, hogy a Lakastv. 34. §
(2) bekezdése figyelembevételével az inflacios rata - bar altalanosan ismert fogalomnak tekintheté - nem
mindsiil olyan ténynek, illetve adatnak, amelyhez onkormdnyzati rendelet a lakbér emelését kotheti. Az
Alkotmdnybirésdag ugyanis mdr tobb dontésében - kiilondsen a 11/1992. (Ill. 5.) AB hatdrozatban - elvi
Jelentdséggel hivta fel a figyelmet a jogallamisigra arra az alkotmdnyos kovetelményére, hogy - mivel a
Jjogbiztonsag szorosan a jogdallamisighoz kapcsolddik - a jogbiztonsag az dllamtol és elsésorban a
jogalkototol azt varja el, hogy a jog egésze, egyes részteriiletei és egyes szabdlyai is vilagosak, egyértelmiiek,
hatasukat tekintve kiszamithatoak és a norma cimzettjei szamara... elérelathatoak legyenek.

Mivel az énkormadnyzat rendeletének 3. § (5) bekezdésében foglalt rendelkezés nem felelt meg ennek az
alkotmanyos kovetelménynek, ezért az Alkotmanybirosag a rendelkezé részben foglaltak szerint hatarozott
[58/1996. (XII. 22.) AB hatarozat].

A lakbér mértékét - amint erre az Alkotmdnybirdsag idézett hatdrozata is utalt - a lakds alapvetd jellemzdi,
igy kiilonésen: a lakas komfortfokozata, alapteriilete, mindsége, a lakoépiilet allapota és telepiilésen, illetéleg
a lakoépiileten beliili fekvése, tovabba a szerzédés keretében a bérbeado altal nyujtott szolgaltatas
figyelembevételével kell meghatarozni. Nem alkotmanyellenes viszont, ha az énkormdnyzat rendeletében
azonos mertéekben dllapitia meg a komfortos és az dsszkomfortos lakdasok bérét.

Ezzel kapcsolatban az Alkotmanybirosag a kdvetkezdket fejtette ki.

Az Alkotmanybirosag dllaspontja szerint a Lakastv. 34. § emlitett (1)-(2) bekezdésében foglaltak alapjan az
onkormanyzatnak nincs térvényi kotelezettsége arra, hogy az dsszkomfortos lakdsra nézve feltétleniil
magasabb lakbért dallapitson meg, hanem... rendeletében tobb kériilményt is szabadon mérlegelve alakithatja
ki a tulajdonaban lévé lakasok bérének mertekét. [Alkotmanybirosagi hatarozat 1996. majus, 178., illetéleg
58/1996. (XII. 22.) AB hatarozat indokolasanak 3. pontja].

Ha a lakbér mértékét nem jogszabaly, hanem a felek szabad megallapodasa hatarozza meg, az ebbdl eredd
vita eldontése a birosag hataskorébe tartozik.

A Ptk. 201. §-anak (2) bekezdése alapjan a lakdsbérleti szerzédés is megtamadhato. Ilyen perben megfelelden
alkalmazni kell a PK 267. sz. dllasfoglalisban a lakbér mértékének megdllapitasdaval (felemelésével)
kapcsolatban kifejtett szempontokat. A birésag mérlegelheti, hogy az eredeti dllapotot dllitja-e vissza, vagy az
ardnytalan elonyt az érvényesen kikotheto bérleti dij meghatarozasaval kikiiszoboli. Az érvénytelenség
jogkovetkezményeinek alkalmazdsa soran az eset dsszes koriilményeinek mérlegelése alapjan lehet dllast
foglalni (Pkt. 1/13. pont).

Onkormanyzati lakbértamogatas

Az onkormanyzati lakbértamogatas mértékét és feltételeit a bérlé vagyoni, jovedelmi, szocidlis és egyéb
koriilményeihez igazodéan kell megdallapitani. Onkormdnyzati rendelet hatdrozza meg az énkormdnyzati
lakbértamogatasra valo jogosultsag megallapitasanak eljarasi rendjét és a lakbértamogatas folyositasanak
maodjat.

(5) A piaci alapon bérbe adott lakés lakbérének mértékét a (4) bekezdésben foglaltak figyelembevételével ugy kell
megallapitani, hogy az dnkorményzat ebbdl szarmazo bevételei nyereséget is tartalmazzanak.

(6) Ha a szocialis helyzet alapjan bérbe adott lakas esetén a bérld (3) bekezdésben emlitett dnkormanyzati
lakbértamogatasra vald jogosultsiga megsziinik, a bérbeadd - a bérld6 vagyoni és jovedelmi helyzetének
figyelembevételével - a fizetendd havi lakbér 6sszegét az Gnkormanyzati rendelet szerinti magasabb lakbérmértéknek
megfeleléen modosithatja.

A térvény az uj alcim megfogalmazasaval egyértelmiivé teszi, hogy a térvény kizarolag az énkormanyzati
és a 87. §-ban emlitett dllami lakdsok lakbér-mértékére tartalmaz keretszabalyokat, mert minden mds esetben
a fizetendé lakbér szabad megallapodas targya.

Az uj lakbér-szabalyok elsédlegesen az onkormanyzatok eredményesebb lakasgazdalkodasat segitik,
amelyek egyuttal az idokozben bekivetkezett tarsadalmi-gazdasagi koriilményekhez igazodnak.

A torvény nem valtoztat azon az alapelven, hogy az onkormdnyzati és az allami lakasok lakbére -
ellentétben az egyéb tulajdonu lakdsokkal, és (tulajdonformatol fiiggetleniil) a nem lakds céljara szolgalo
helyiségekkel - a jovoben sem lehet , szabad megdllapodas” targya. A szocidlisan raszorulo csaladokrol
torténd gondoskodas feladatanak teljesitése mellett, a nem szocidlis jellegii elhelyezéseknél is a helyi



lakasgazdalkodasi célokat kell elérni (munkahelyteremtéshez kapcsolodva a telepiilésen mas modon lakdashoz
Jutni nem képes dolgozok idéleges vagy végleges letelepitése, stb.). Igy a fizetendd lakbérnek illetve a lakbér
valtozasainak - a helyi lakasgazdalkodasi célok alapjan az elhelyezések meghatarozott bérli kérhoz
kotottsége miatt - a leendd bérlok szamara kiszamithatonak kell lenniiik.

Mindezekre tekintettel a torvémy meghatarozza a szocialis, a kéltségelvii, és a piaci lakbérmeérték
onkormanyzati rendeleti szabalyozasdhoz iranyado szempontokat, vilagossa téve, hogy a lakbérek mértéke a
bérbeadas jellege szerint differencidalhato.

Kifejezetten a gazdasagi koriilményekbdl adodik, hogy az dnkormanyzatoknak a szocidlis helyzetiik miatt
raszorulo csaladok tekintetében a lakasra - jelenleg még - alacsony (a torvény 10. §-a szerinti épiilet-
tizemeltetési és karbantartasi koltségeket tartalmazo) lakbérmértéket kell szabadlyozniuk, mert a kéltségelvii,
vagy a piaci lakbér megfizetéséhez elegendd tamogatasi forrassal az 6nkormanyzatok még nem rendelkeznek.

A torvény egyértelmiivé teszi azt is, hogy a koltségelvii és a piaci bérlet esetén a lakbérben a lakdson beliili
feladatok bérbeado dltal torténd elvégzésének koltségei jelentik a szocidlis bérlethez képest azt a tobbletet,
ami a lakbérben érvényesitheto, illetve ami piaci bérletnél nyereség beszamitasara is modot ad.

Tovabbra sem valtozik azonban, hogy - fiiggetleniil a bérbeadas jellegetdl - a rendeletben megallapitott, a
konkrét lakasra vonatkozo lakbérmérték szerint havi lakbér osszege kizarolag a helyi rendelet modositdsa
esetén valtoztathato, illetve emelhetd. Ez azt jelenti, hogy példaul a piaci bérletre iranyado dsszkomfortos 800
Ft/négyzetméter lakbérmeérték szerint egy 50 négyzetméteres lakdsra fizetendd havi 40 ezer forintos lakbérre a
palyazati kiiras esetén licitaltatni nem lehet, illetve ettl az dsszegtol a bérbeado és a bérlé megallapodassal
sem teérhet el. Az eltérés csak a helyi rendelet modositisa esetén, a szabalyozott uj lakbérmérték alapjan
torténhet meg a szocialis, a koltségelvii és a piaci lakbérnél egyarant.

Ezek a rendelkezések megakadalyozzak az olyan - téves értelmezésen alapulo - torvénysértd, de a
gyakorlatban tébbszor (a kézelmultban is) tapasztalt ,,megoldasokat”, melyek a pdlyadzati licitalds vagy a
kozvetlen megegyezés alapjan lényegében az onkormdnyzati lakbért szabad megallapodas targyava teszik,
kiszolgdltatva ezzel a béridket az elére nem kiszamithato lakbérek megfizetése tekintetében.

A torvény uj eleme annak kimonddsa, hogy a szocidlisan rdszorulok részére nmyujtott onkormdnyzati
lakbértamogatas mértéket, feltételeit és eljarasi rendjét az énkormanyzatoknak a szocidlis igazgatasrol és
szocialis ellatasokrol szolo 1993. évi Ill. torvénynek (a tovabbiakban: Szoctv.) az 6nallo ellatasként nyujthato
helyi lakasfenntartdasi tamogatdsra vonatkozo keretein beliil kell megallapitaniuk. A Szoctv-re utalds az
onkormadnyzati rendeletek dontd tobbségénél a gyakorlatban madr tapasztalt és jol bevalt megoldast koveti.
Nem utolso sorban egyértelmiivé valik a lakbértamogatas rendszerének egységes elvek szerinti miikédtetése a
12/2001. (1. 31.) Korm. rendelet 32/D. §-a szerinti ij tipusii (a nem onkormdnyzati és nem dllami lakdsok
beérldire iranyado) lakbértamogatasok tekintetében is, amelynél az Lt. vonatkozo rendelkezéseire utalds
mellett ugyancsak a Szoctv. szerinti raszorultsag figyelembe vételének eldirasa szerepel.

A térvény rendelkezik a jogosultsag éves feliilvizsgalatarol és arrdl is, hogy ennek megsziinése esetén a
bérbeado - a bérlé vagyoni-jovedelmi helyzetéhez képest - az onkormanyzati rendeletben szabdlyozott
magasabb (koltségelvii vagy piaci) lakbért jogosult megallapitani.

A térvény 6. §-a a jogcim nélkiili lakashasznalat eseten - az elhelyezésre jogosult bérlo kivételével - mar két
honap elteltevel modot ad a hasznalati dij emelésére. A torvény 7. §-a (és az ezzel dsszefiiggo 12. §) a lakasba
befogadhato, illetve az onkormdanyzati lakas bérleti joganak folytatasara jogosult személyek kérenél a
félreértheté megfogalmazast pontositia a bérlo unokaja meghatdrozasa tekintetében. A térvény az értelmezd
rendelkezések kozott meghatdrozza a gyermek (értelemszeriien ilyen a bérlo gyermekének a gyermeke is), és a
sziilo fogalmat, tovabba vilagossa teszi, hogy a gyermek (és a gyermek gyermeke) meghatarozds alatt nem
csak a vérszerinti, hanem az orékbefogadott, a mostoha- és nevelt gyermeket is érteni kell.

BH2002. 13. Az onkormanyzat tulajdondaban allo iizlethelyiségre a bérldt nem vételi jog, hanem elévasarldsi
jog illeti meg [1959. évi IV. torvény 375. §, 1993. évi LXXVIII. torveny 1. § (1) bekezdés, 20. § (1) bekezdés,
34. § (1) bekezdés, 45. § (1) bekezdés, 58. § (1) bekezdés].

35. § (1) A bérl6 koteles megtériteni a bérbeado altal nyujtott €s a szerzédésben - vagy mas megallapodasukban -
meghatarozott kiilon szolgaltatas dijat.
(2) A Kkiilon szolgaltatas dijat dnkormanyzati rendelet, illetdleg mas jogszabaly keretei kozott a bérbeado allapitja

meg.

A kiilonszolgaltatas dijanak megfizetése

A bérbeado nemcsak a lakas hasznalataért jaro dsszeget, hanem a bérbeado altal nyujtott és a szerzédésben -
vagy mas megallapoddasukban - meghatarozott kiilonszolgaltatas dijat is koteles megfizetni.

A kiilonszolgaltatasok korébe tartozik kiilondsen:

a) a vizellatas és csatornahasznalat (szennyvizelvezetés) biztositasa;



b) a felvono haszndlatanak biztositasa;

¢) kapunyitas;

d) a kozponti fiités és melegviz-ellatas;

e) a kozos hasznalatra szolgalo helyiségekben Iévé olyan berendezések haszndlata, amelyek egyedi
fogyasztasa mérhetd;

) a radio- és televizio adok vételének biztositasa (Lakdstv. 2. szamu mellékletének 17. pontja).

A kiilonszolgaltatas dijat dnkormanyzati rendelet, illetéleg mas jogszabaly keretei kozétt a bérbeado allapitia
meg.

Az Alkotmanybirosag térvenyellenesnek mindsitette az énkormanyzati rendeletnek azt a rendelkezését, amely
szerint ... nagykozség onkormanyzata adok modjara behajtando kéztartozasnak mindsiti az alabbi dijakat:

a) lakbér,

b) nem lakas céljara szolgadlo helyiségek bérleti dija;

¢) ivoviz- és csatornaszolgaltatds dija.

Az Alkotmanybirosag hatarozatabol - terjedelmi okokbol - csak az alabbiakat emeljiik ki.

...ilyen koztehernek, kozjogi bevételnek mindsiil az ado, a vam, az illeték és a jovedék. Az Alkotmanybirosag
dllaspontja szerint e kozterhek megfizetésének a vonatkozo térvényi eldirasok megsértésébol keletkezo
elmaradadsa a kéztartozas.

...az Alkotmanybirésag sziikségesnek tartja felhivni a figyelmet arra, hogy a Lakdstv. a lakber, illetve a
helyiségbér meg nem fizetése esetén (az e torvényben meghatdrozottak szerint) lehetévé teszi a bérleti
szerzédes felmondasat.

...lvoviz-, illetve csatornaszolgaltatas ellatisa koziizemi szerzédés keretében torténik. E szerzédés
sajatossaga, hogy a szolgaltatas dijat nem a felek dllapitjak meg. E dij azonban - a szerzédéses kapcsolat
jellegét illetéen - a szolgaltatot illeti, és sem az 1990. évi LXV. térvény, sem az 1992. évi XXXVIII. torvény,
sem mds torvényi eloiras szerint nem mindsiil koztehernek, kozjogi bevételnek, igy meg nem fizetése esetén
sem keletkezhet koztartozas. [59/1996. (XII. 22.) AB hatarozat].

Az Alkotmanybirosag elvi allasfoglalasanak a Lakastv. 89. § (4) bekezdése alkalmazasandl is jelentosége van,
hiszen nem gyakorolhatja a helyiségre elévdsariasi jogat a bérld, ha a szerzédéskotés idépontjaban ado vagy
adok modjara behajtando koztartozasa vagy a tarsadalombiztositasi alap javara teljesitendo tartozdasa van.

A lakbert a lakas hasznalataért és a bérbeado altal a szerzédés keretében nyujtott szolgaltatasért kell fizetni
[Lakastv. 2. § (2) bek.], ezért a kiilonszolgaltatas meg nem fizetési is alapot adhat a lakasbérleti szerzédés
felmonddsdara [Lakastv. 24. § (1) bek. a)-b) pont].

MASODIK RESZ
A HELYISEGBERLET SZABALYAI

36. § (1) A nem lakas céljara szolgalo helyiség (a tovabbiakban: helyiség) bérletének létrejottére, a felek jogaira és
kotelezettségeire, valamint a bérlet megsziinésére a lakasbérlet szabalyait - e torvény Masodik részében foglalt
eltérésekkel - megfeleléen kell alkalmazni.

(2) Az onkormanyzat tulajdonéban 1év6 helyiség (a tovabbiakban: dnkormanyzati helyiség) bérbeadasanak és a
bérbeadd hozzajaruldsénak a feltételeit - az 6nkormanyzati lakasokra vonatkozé szabalyok megfeleld alkalmazasaval
- onkormanyzati rendelet hatdrozza meg; a helyiségbér mértékét az dnkormanyzati rendelet nem szabalyozhatja.

BDT2008. 1896. 4 felmondds egyoldalu nyilatkozat, hatilyanak bedlltahoz kiilon elfogadé nyilatkozatra
nincs sziikség.A jogszerii felmondas a szerzédést onmagaban megsziinteti. Az a koriilmény, hogy a masik fél a
felmondast elfogadja, még nem tekinthetd a szerzddeés megsziintetésére iranyulo kélcsonds és egybehangzo
akaratkinyilvanitasnak.

BDT2006. 1439. A helyiségbérleti szerzédésekre vonatkozo anyagi jogi jogszabalyok tulnyomorészt
diszpozitiv jellegiiek, amelyektol a felek eltérhetnek és olyan kérdésekben is megallapodhatnak, amelyeket a
szerzédesi viszonyokat szabalyozo jogszabdalyok nem rendeznek.

BDT2006. 1385. I. A4 Lakdstorvény szabdlyain alapulo vételi jog és elévdsarlasi jog kozétti lényeges
kiilonbség, hogy az elévasarlasi jog jogosultia jogat csak akkor gyakorolhatja és az ajanlat elfogaddsaval
csak akkor hozhatja létre az addsvételi szerzddeést, ha a tulajdonos onkormanyzat dont a helyiség
elidegenitésérdol.



BDT2000. 263. Az énkormadnyzat tulajdondaban lévo, nem lakas céljara szolgalo helyiségre vonatkozo -
bérleti jogviszonyt létrehozo bérleti szerzodest irasba kell foglalni. Az alakisag megsértésével kotott szerzodés
- ha az a peres felek kozott akar szoban, akdr rautalé magatartdssal jott is létre - semmis.

BDT1999. 58. 4z alperes, ha a bérleti szerzodés megkotésére valo jogosultsagat az 1990. évi LXXIV. torvény
alapjan szerezte meg, mindaddig a helységnek csak jogszerii hasznaldja, amig a helyiség kezeldjével irasban,
érvényes berleti szerzodest nem kot. A helyiség jogszerii hasznadloja haszndlati dijat kételes fizetni. Ilyen
esetben - a bérleti jogviszony hidnydban - a bérleti dij megallapitisdra és modositasdra nincs lehetdség.
BH2005. 292. I. Ha a felek a helyiségbérleti szerzddésiikben kikotottek a felmondas jogat, a szerzddes
jogszeriien felmondhato akkor is, ha a szerzédésben tovabbi megsziinési okként a felek valamely feltétel
bekéovetkezését is eloirtak [1993. évi LXXVIII. tv. 23. §, 36. §, 43. § (1) bek.].

BH2003. 495. A szavatossag szabadlyainak alkalmazasa a bérbeado hibas teljesitése esetén [1959. évi IV.
torveny 301. § (1) bekezdés, 423. §, 424. § (1) bekezdes, 428. § (1) bekezdeés, 1993. évi LXXVIII. térvény 20. §
(1) bekezdés, 36. § (1) bekezdés, 37. § (1) bekezdés].

BH2001. 474. A beério egyoldalu akaratelhatarozassal, a bér visszatartasaval nem szamithatia be a bérbe
azoknak a munkdlatoknak az ellenértékét, amelyeket a bérbeado helyett vegeztetett el. A bérfizetés
elmulasztisa alapot ad a felmondasra [1993. évi LXXVIIL. torvény 11. § (2) bekezdes, 12. §, 24. § (1)
bekezdés a) pont, 36. § (1) bekezdés, 1959. évi IV. torvény 303. § (3) bekezdes].

BH2001. 16. I Az dnkormanyzatnak kell szabalyoznia a jogcim nélkiili lakdashasznalok elhelyezési
kotelezettségének feltételeit [1993. évi LXXVIIL. torvény 36. § (2) bekezdés, 1992. évi LXVI. térvény 26. § (4)
bekezdés, 1989. évi XXXII. térvény 1. § b) pont, 1987. évi XI. térvény 1. § (1) bekezdés f) pont].

BH2000. 308. Lakds-, illetéleg helyiségbérleti jogviszony esetén a bérleti jogviszony folytatasara jogosultak
kore. Az un. eldprivatizalt bérleti jog kiilonbozd tarsasagi formakba torténd bevitelének szabadlyai [1993. évi
LXXVIIL tv. (Lt) 2. § (1) bek., 23. § (2) bek., 36. § (1) bek., 40. §, 41. § (1)-(2) bek., 42. § (1)-(2) bek., 1990.
evi LXXIV. tv. 1. §, 1988. évi VI tv. 77. § e) pont, 19/1984. (IV. 15.) MTr. 4. § (1) bek.].

BH1999. 453. 4 bérleti szerzédésnek a keresetinditastol kezdodd hatdalyu modositasa [1959. évi IV. térvéeny
241. §, 1993. évi LXXVIIL torvény 6. § (2) bekezdés, 36. § (1) bekezdes].

BH1999. 323. 4 béridnek - a bérlet felmonddsa esetére jogszabdly dltal biztositott - dolog-visszatartdsi
jogosultsaga a lakds-, illetéleg a helyiségbérleti jogviszonyokban nem alkalmazhato [Ptk. 5. §, 433. § (2)
bek., 451. 3, 1993. évi LXXVIIL tv. 20. § (1) bek., 36. § (1) bek.].

BH1998. 498. A helyiség bérletére vonatkozo jogviszony folytatisanak lehetdsége az eredeti bérld drokdse
részérol [Ptk. 1. § (2) bek., 7. § (1) bek., 1990. évi V. tv. 13. § (2) bek., 1993. évi LXXVIII. tv. 16. § (3) bek.,
36. § (1) bek., 40. § (1) bek.].

EBH2007. 1608. Szerzddéses szabadsaguk alapjan a felek a helyiségbérleti jogviszony 1993. évi LXXVIII
torvényben nem szabalyozott azonnali hatdlyu felmondasdaban is megdllapodhatnak (1959. évi IV. térvény
200. §, 1993. évi LXXVIII. torvény 24. §, 25. §, 36. §).

A helyiség fogalma

Nem lakas céljara szolgalo helyiség az, amely kizardlag ipari, épitbipari, mezégazdasagi, vizgazdalkodasi,
kereskedelmi, tarolasi, szolgaltatasi, igazgatdasi, honvédelmi, rendészeti, miivelodési, oktatdsi, kutatdsi,
egészsegligyi, szocidlis, joléti és mas gazdasagi célra szolgal (Lakastv. 2. szamu mellékletének 12. pontja).

Az épitmény csak akkor tekintheté helyiségnek, ha a foldnek alkotorésze. Alkotorésznek mindsiil az az
épitmény, ami a folddel olyképpen van tartosan egybeépitve, hogy az elvalasztassal az elvilasztott rész
elpusztulna, illetdleg az elvdlasztassal értéke vagy hasznalhatosaga szamottevoen csokkenne.

A Legfelsobb Birosag egyik eseti dontésében (BHI1991. 372.) kifejtette, hogy énmagaban az épitmény folddel
valo fizikai kapcsolata nem dontheti el, hogy ingorol vagy ingatlanrol van szo; a kézteriileten lévd pavilon - a
foldteriiletbe valo mechanikus kapcsoloddsa ellenére - megtartjia ingo jellegeét.

A Lakastv.-nek a helyiségbérletre vonatkozo szabalyait tehat csak akkor lehet alkalmazni, ha az épitmény (a
helyiség) a Polgari Torvénykonyv rendelkezései szerint ingatlannak mindsiil. Nem ingatlan a lakokocsi, az
drusitasra alkalmas konténer, a szétszedhetd sator stb. A pincét viszont nem lehet ingodolognak tekinteni. A
pince lehet 6nallo ingatlan, vagy az ingatlannak egyik helyisége. Ha a pince bejarata a pince tulajdonosanak
tulajdonaban allo foldrészletrol nyilik, a foldrészletnek alkotorésze. A kozteriiletre nyilo pince - miutan onallo
targya lehet az ingatlan-nyilvantartasnak - nem alkotorész, hanem énallo ingatlan (Legfelsébb Birosag P.
torv. 1.21.116/1970., BH1971/3.).

A pince akar onallo ingatlan, akdr nem, bérbeadadsdra lehetdoség van. A megkiilonboztetésnek annyiban van
jelentdsége, hogy a tulajdonosi (bérbeaddi) jogokat ki gyakorolhatja.

A Lakastv. kételezé rendelkezése folytan a lakdst akkor sem lehet helyiségnek tekinteni, ha nem lakds céljara
hasznositjak. Ez a szabaly csak a Lakastv. alkalmazasa (pl. a bérbeaddasndal) érvényesiil.



A lakasberlet szabalyainak megfelelé alkalmazasa a helyiségbérletre

A lakasberletre vonatkozo rendelkezések koziil a helyiségberletre is alkalmazni kell - tobbek kozott - az alabbi
szabalyokat.

- A helyiségbérleti jogviszonyt a bérbeado és a bérlo szerzédése hatarozott vagy hatarozatlan idore, illetéleg
feltétel bekovetkezéséig hozza létre.

- A fizetendd helyiségbérben a szerzodes megkotésekor kell megallapodni.

- Az dnkormdnyzat, illetéleg az dllam tulajdondaban 1évéd helyiségre vonatkozo szerzédést irasba kell foglalni.

- Beérldtarsi jogviszony csak a bérbeado és a bérlotarsak szerzddése alapjan jon létre.

- A szavatossagi jogokat a lakasbérlet szabdlyai szerint lehet érvényesiteni (Lakdstv. 8. §).

- A helyiség atalakitasahoz, korszerisitéséhez nem a bérbeado hozzdjarulasara, hanem a felek
megallapodasdra van sziikség.

- A helyiség jogcim nélkiili haszndloja haszndlati dijat koteles fizetni. Ha a haszndlati dij a helyiségre
megallapitott helyiségbérrel azonos Osszeg.

- A Lakastv. 23. §-aban meghatarozott esetekben a helyiségbérlet is megsziinik.

- Helyiségbérleti szerzodés megsziinése utan a helyiségben visszamarado személy - a bérleti jog folytatasara
Jjogosult kivételével - masik helyiségre akkor tarthat igényt, ha a bérbeado erre kotelezettséget vallaLakdstv.
Onkormanyzati helyiség esetén a masik helyiségben valé elhelyezési kételezettség vallaldsanak feltételeit
onkormanyzati rendelet szabdlyozza.

Az dnkormanyzat tulajdonaban 1évé helyiség bérbeadasanak és a bérbeado hozzajarulasanak a feltételeit - az
onkormanyzati lakasokra vonatkozo szabalyok megfelelé alkalmazdsaval - onkormdnyzati rendelet hatarozza
meg. Ha a lakasbérletnél a bérbeado irdsbeli hozzdjarulasira van sziikség, az alakszeriiség a
helyiségbérletnél is kotelezo.

Az nkormanyzati helyiség bérleti dijanak mértékét nem kell onkormanyzati rendeletben meghatdrozni.

37. § A helyiség atadasaval, rendeltetésszerli hasznalatdval, karbantartasaval, felujitasaval, a bérleti jog
szlinetelésével, tovabba a szerzddés megsziinésekor a helyiség visszaadasaval kapcsolatban a bérbeadd és a bérld
jogaira és kotelezettségeire a felek megallapodésa az iranyado.

A berbeado és a bérls jogai és kotelezettségei

Ha a helyiség nem énkormanyzati (allami) tulajdonban dll, a felek szerzédési szabadsaga érvényesiil. Mind a
helyiség atadasara, mind a bérleti szerzédés fennallasa alatt a jogokra és kitelességekre nézve szabadon
dllapodhatnak meg. A szerzédés megsziinésében is szabadon donthetnek, de a felmondasra vonatkozo kételezd
rendelkezésektdl nem térhetnek el. A szerzédés a felek akaratan kiviil is megsziinik, ha annak a Lakastv. 23. §-
daban meghatdrozott objektiv okai bekovetkeztek.

A szerzédés megkotésénél - mivel lényeges koriilményrol van szo - meg kell dllapodni abban, hogy a
helyiségben ki alakitja ki (ha erre sziikség van) azt a miiszaki dllapotot, amelyre a bérlének sziiksége van a
tevékenység folytatasahoz. Emellett nemcsak a koltségviselésre, hanem arra is utalni kell, hogy e szerzodeés
megsziinése utan a helyiséget hogyan kell visszaadni.

A szerzodés fennallasa alatt a bérbeado és a bérlot terhelé karbantartasi kételezettség tekintetében is
szabadon allapodhatnak meg, ha azonban errél nem rendelkeztek, Lakastv. szabalyait kell alkalmazni.

A berld a helyiséget a szerzodésben megjelolt tevékenység folytatasara hasznalhatja. A rendeltetéstol elterc
haszndalat, a helyisegbérleti szerzodés felmondasara adhat okot [Lakastv. 24. § (1) bek. d) pont].

A bérlo - a sziinetelés idotartamdra - csak akkor tarthat igényt mdsik helyiségre, ha ebben a felek
megallapodtak.

BH2003. 495. A szavatossdag szabdlyainak alkalmazdasa a bérbeado hibds teljesitése esetén [1959. évi IV.
torveny 301. § (1) bekezdés, 423. §, 424. § (1) bekezdés, 428. § (1) bekezdés, 1993. évi LXXVIII. térvény 20. §
(1) bekezdés, 36. § (1) bekezdés, 37. § (1) bekezdés].

38. § (1) A felek a helyiségbér 6sszegében szabadon allapodnak meg.

(2) A bérbeadd nem koteles a bérld hazastarsaval bérldtarsi szerzodést kotni.

(3) A bérl6 a helyiségbe mas személyt csak a bérbeadd hozzajarulasaval fogadhat be.

BH1999. 163. 4 bérleti jog folytatisanak feltételei tartdsi szerzédés esetén [1993. évi LXXVIII. tv. 21. § (1)
bek. a) pont, 22. § (1) bek., 23. § (1) bek. d) pont, 31. § (1)-(2) bek., 32. § (1) bek., 38. § (1) bek., 89. § (1)-(2)
bek.].

BH1999. 64. Onkormdnyzati gardzs bérleti joganak ellenérték fejében torténé dtengedésére irdanyuld
szerzédes éervenytelensége [1959. évi IV. torvény 200. § (2) bekezdés, 237. § (1) bekezdes, 1993. évi LXXVIII.
torveny 38. § (1) bekezdés, 1/1972. (1. 19.) Korm. rendelet].

A helyiségbér mértéke



A felek a helyiségbér mértékében szabadon dllapodnak meg. Ha a felek a helyiségbér mértékében nem tudnak
megegyezni, a helyisegbérleti szerzodés nem jon létre.
A helyiségbeér mértéket - a helyiségbérlet keletkezésekor - a birdsag sem dllapithatia meg. A Ptk. 205. § (2)
bekezdése értelmében ugyanis a szerzédés létrejottéhez a feleknek a lényeges, valamint a barmelyikiik dltal
lényegesnek mindsitett kérdésekben valo megallapodasa sziikséges. A bérlé dltal fizetends helyiségber
mértéke olyan lényeges kerdés, amelyben a feleknek meg kell dallapodniuk. Ellenkezo esetben helyisegbérleti
szerzédes létrejottérdl nem lehet szo.
Ha a bérbeado a helyiségbérleti szerzédés megkdtésekor feltinden magas helyiségbért kitétt ki, a bérld a
szerzédest megtamadhatja.
Ha a szolgaltatas és ellenszolgaltatas kézott anélkiil, hogy az egyik felet az ajandékozas szandéka vezetné, a
szerzédes megkotésének idopontjaban feltiinden nagy az értékkiilonbség, a sérelmet szenvedd fél a szerzédést
megtamadhatja [Ptk. 201. § (2) bek.].
Ha tehat a helyiségbérleti szerzodeés megkotésének idopontiaban a bérbeado szolgaltatasa és a helyiségbér
mértéke kozott - anélkiil, hogy a berlot az ajandékozas szandéka vezetné - feltiinden nagy az értékkiilonbség, a
bérlo a szerzédeést megtamadhatja.
A megtamadast egy éven beliil irasban kell a masik féllel kozélni, majd a kozlés eredmeénytelensége esetében
haladéktalanul a birosag elott érvényesiteni [Ptk. 236. § (1) bek.].
A megtamadas daltalanos kévetkezménye, hogy a megtamadas kévetkeztében a szerzédés a megkitésének
idopontjatol kezdédé hatallyal érvénytelenné valik. Az érvénytelen szerzédést azonban érvényessé lehet
nyilvanitani, ha az érvénytelenség oka, igy pl. a felek szolgaltatasainak feltiind ardanytalansaga
kikiiszobolheto.
A Legfelsébb Birosag a szolgaltatas és ellenszolgaltatas feltiinden nagy értékkiilonbségére alapitott
megtamadasaval [Ptk. 201. § (2) bek.] kapcsolatban hozta meg a PK 267. szamu polgari kollégiumi
dllasfoglalasat. Ennek ismertetésére a Lakastv. 2. §-anak magyardzata soran tértiink ki.
Ha a felek a helyiségbérleti jogviszony fennallasa alatt a helyiségbér modositasaban (emelésében vagy
mérsékléesében) nem tudnak megegyezni, annak megallapitasat a birosagtol keérhetik. A birosag jogerds
hatarozataig a helyiségért a korabban fizetett helyiségbért kell fizetni [Lakastv. 6. § (2) bek.].
A birdsag modosithatia a szerzodest, ha a felek tartos jogviszonmydaban a szerzédést kévetéen bedllott
koriilmény folytan a szerzodeés valamelyik fél lényeges jogos érdeket sérti (Ptk. 241. §). Az érdekelt félnek
(bérbeadonak vagy a bérlonek) kell bizonyitania, hogy a szerzédést kévetéen bedllott kériilmény folytin a
szerzodes (a helyiségbér mértéke) lényeges jogos érdekét sérti. A birosag bizonyitdst hivatalbol csak akkor
rendelhet el, ha azt torvény megengedi [1952. évi Ill. torvény 164. § (2) bek.].
A bérlétarsi jogviszony keletkezése és mas személy befogadasa
A helyiségre bérlotarsi jogviszony akkor johet létre, ha ebben a bérldtarsak és a bérbeado megdllapodtak.
Ilyen megallapodasra akkor is sziikség van, ha a helyiségnek onallo bérldje van.
Onkormanyzati (allami) helyiség esetén a bérlétarsi szerzédést irdasba kell foglalni.
A bérbeadonak berlotarsi jogviszony letesitésére iranyulo szerzédéskotési kotelezettsége nincs. A bérbeado -
onallo bérlet esetén - akkor sem koteles a bérlé hazastarsaval bérlotarsi szerzodést kotni, ha a helyiség
onkormanyzati tulajdonban van.
A birosag a bérbeado szerzddési akaratat nem potolhatja, ezért a Ptk. 5. §-anak (3) bekezdésének
alkalmazasdra sem keriilhet sor.
A bérlotarsak jogai és kotelezettségei egyenloek, jogaikat a helyiségre (a helyiség cseréje, a bérleti jog
dtruhazasa stb.) csak egyiittesen gyakorolhatjak.
Kotelezettségeik azonban a bérbeadoval szemben egyetemleges.
A bérlo a helyiségbe mas személyt csak a bérbeado hozzdjaruldsaval fogadhat be. Helyiségbérlet esetén tehat
nincs olyan személy, akit a bérlo a bérbeado hozzajarulasa nélkiil befogadhatna [Lakastv. 38. § (3) bek.].
Bérlotarsi jogviszony esetén mas személy befogadasahoz nemcsak a bérbeado, hanem a bérlétars
hozzajarulasara is sziikség van.
Az énkormanyzati tulajdonban 1évo helyiség esetén a bérbeado hozzajarulasanak a feltételeit 6nkormanyzati
rendelet hatarozza meg.
Mas személy jogellenes befogaddsa, a helyiségbérleti szerzodeés felmondasara adhat alapot [Lakastv. 36. §
(1) bek., Pkt. /4. pont].

39. § A szerzddés akkor is megsziinik, ha

a) a gazdasagi tarsasag, illet6leg a nem gazdasagi tarsasag formaban miikodod jogi személy bérlé jogutdd nélkiil

megsziinik;
b) a bérlének a helyiségben végzett egyéni vallalkozoi tevékenysége megszint.



BH2007. 88. A helyiségbériet specidlis megsziinési oka, ha a vdllalkozds céljara bérelt helyiség béridje a
tevékenységhez sziikséges vallalkozoi igazolvanyt visszaadja (1993. évi LXXVIII. tv. 39. §; 1959. évi IV.
torvény 205. §, 228. §, 229. §).

A helyiségbérleti szerzodeés megsziinése

A lakasbérlet megsziinésére vonatkozo rendelkezéseket (Lakastv. 23. §) a helyiségbérletre is alkalmazni kell.
Az ehhez fiizott magyardzatokat tehat - a Lakdstv. Madsodik részében foglalt eltérésekkel - a helyiségbérlet
eseten is iranyadoak.

A helyiségbérlet tehat megsziinik

- a Lakastv. Masodik részében foglalt eltérésekkel a Lakastv. 23. §-aban meghatarozott esetekben, tovabba

- ha a gazdasagi tarsasag, illetéleg a nem gazdasagi tarsasag formaban mitkodd jogi személy bérld jogutod
nélkiil megsziinik,

- valamint abban az esetben, ha a bérlonek a helyiségben végzett tevekenységéhez sziikséges egyéni
vallalkozoi igazolvanyat visszavontak, vagy azt a bérlé visszaadta.

Bérlotarsi jogviszony megsziintetésére a Lakastv. 30. §-aban foglalt rendelkezéseket megfelelden kell
alkalmazni.

A Masodik rész eltéréseit a Lakastv. 40-44. §-ai tartalmazzak.

Ha a gazdasagi tarsasagnak, illetéleg a nem gazdasagi tarsasag formaban mitkédo jogi személy bérlonek
Jjogutddja van, a helyiségbérleti szerzédés vdltozatlan tartalommal fennmarad.

A vallalkozoi igazolvany visszavondsa vagy visszaaddsa esetén a szerzodeés - kiilon intézkedés nélkiil - a
Lakastv. rendelkezése alapjan sziinik meg.

40. § (1) Az egyéni vallalkozo bérld halala esetén a bérleti jogot csak az egyéni vallalkozd 6zvegye, 6zvegy
hianyaban vagy annak egyetértésével orokose jogosult folytatni, feltéve, hogy az egyéni vallalkozoi tevékenység
folytatasat az egyéni vallalkozorol szol6 torvény rendelkezései szerint bejelentette.

(2) Nem egyéni vallalkozodi tevékenység esetén csak a 21. § (2) bekezdésében felsorolt személyek jogosultak a
bérleti jogot folytatni, ha a helyiséget tovabbra is arra a célra hasznaljak, mint a bérld.

BH2000. 308. Lakds-, illetéleg helyiségbérieti jogviszony esetén a bérleti jogviszony folytatasdra jogosultak
kore. Az un. eloprivatizalt bérleti jog kiilonbozo tarsasagi formakba torténd beviteléenek szabalyai [1993. évi
LXXVIIL tv. (Lt) 2. § (1) bek., 23. § (2) bek., 36. § (1) bek., 40. §, 41. § (1)-(2) bek., 42. § (1)-(2) bek., 1990.
evi LXXIV. tv. 1. §, 1988. évi VI. tv. 77. § e) pont, 19/1984. (IV. 15.) MTr. 4. § (1) bek.].

BH1998. 498. A helyiség bérletére vonatkozo jogviszony folytatisanak lehetdsége az eredeti bérld drokdse
részérdl [Ptk. 1. § (2) bek., 7. § (1) bek., 1990. évi V. tv. 13. § (2) bek., 1993. évi LXXVIIL tv. 16. § (3) bek.,
36. § (1) bek., 40. § (1) bek.].

A bérld haldla

Megsziinik a helyiségbérleti szerzédés, ha a bérlé meghal és nincs a bérleti jog folytatdasara jogosult személy.
Ha a berlo egyeni vallalkozoi igazolvany alapjan folytatta a tevékenységet, halala esetén az 1990. évi V.
torveny 13. § (2) bekezdésében meghatarozott személyek, vagyis az egyéni vallalkozo dzvegye, orékase, illetve
cselekviképességeének elvesztése esetén a torvényes képviseldje - feltéve, hogy megfelel a torvényben eldirt
egyeb feltételeknek - folytathatia a berleti jogot, ha a helyiséget tovabbra is arra a célra hasznalja, mint a
bérié.

Ha a berlo vallalkozoi igazolvanyhoz nem kotétt tevékenységet folytatott, haldla esetén a bérlé hazastarsa,
gyermeke (orokbefogadott, mostoha- és nevelt gyermeke), jogszeriien befogadott gyermekétdl szdarmazott
unokaja, valamint sziiloje (6rokbefogado, mostoha- és neveldsziiloje) jogosult a bérleti jogot folytatni. A
berleti jog folytatasanak feltétele az is, hogy a helyiséget tovabbra is arra a célra haszndlja, mint a bérlo.

41.§ (1)

(2) Ha a bérlé kiilon jogszabalyokban meghatirozottak szerint gazdasagi tarsasagot, egyéni céget vagy
szovetkezetet alapit vagy atalakuldssal 1étrehoz, a gazdasagi tarsasag, az egyéni cég illetleg a szovetkezet a jogutod.

BH2000. 308. Lakds-, illetéleg helyiségbérleti jogviszony esetén a bérleti jogviszony folytatasdra jogosultak
kore. Az un. eléprivatizalt bérleti jog kiilonbozo tarsasagi formakba torténd bevitelének szabalyai [1993. évi
LXXVIIL. tv. (Lt.) 2. § (1) bek., 23. § (2) bek., 36. § (1) bek., 40. §, 41. § (1)-(2) bek., 42. § (1)-(2) bek., 1990.
evi LXXIV. tv. 1. §, 1988. évi VI tv. 77. § e) pont, 19/1984. (IV. 15.) MTr. 4. § (1) bek.].

BH1998. 21. A4 bério személyéhez fiiz6dé bérbeszamitas joga - kiilon megallapodas hianydaban - a bérlo
Jjogutodjat nem illeti meg [1990. évi LXXIV. tv., 1993. evi LXXVIII. tv. 41. § (1) bek].

A jogutodlas sajatos esetei

(Eloprivatizacio, gazdasagi tarsasag vagy szévetkezet alapitdsa soran)



Ha az egyéni viallalkozo, tovabba kizardlag természetes személyek részvételéevel mitkodo gazdasagi
munkakozosség, illetve betéti tarsasdag, vagy korlatolt feleldsségi tarsasag a helyiség bérleti jogat az 1990. évi
LXXIV. torvény alapjan szerezte, a bérleti jogot a privatizdacioval érintett vallalat jogutodjakeént folytatja.

Ha a bérlé a gazdasagi tarsasdagokrol szolo 1988. évi VI. torvény alapjan tarsasagot, illetéleg az 1992. évi I.
torveny alapjan szovetkezetet alapit, vagy tarsasagga alakul, a tarsasag, illetéleg a szévetkezet a jogutod.

A szoban forgo esetekben a helyiségbérleti jog nem sziinik meg, az valtozatlan tartalommal fennmarad. A
jogutodlas a Lakastv. rendelkezései alapjan kivetkezik be, a bérbeado hozzdjarulasdara tehat nincs sziikség.
Mind a bérbeado, mind a bérlé érdeke azonban azt kivanja meg, hogy a valtozast a bérbeadoval kézéljék.

A jogutodlas nem érinti a bérbeadonak a Lakdstv. Masodik részében biztositott jogait.

42. § (1) A bérld a helyiség bérleti jogat a bérbeadd hozzajarulasaval masra atruhazhatja, elcserélheti, vagy a
helyiséget albérletbe adhatja. Az erre vonatkozo szerzddést irasba kell foglalni.

(2) Onkormanyzati helyiség esetén a hozzajaruls feltételeit dnkorményzati rendeletben kell meghatarozni. A
hozzajarulas nem tagadhato meg, ha a cseréld fél az 6nkormanyzat rendeletében meghatarozott feltételeket vallalja.

BH2003. 205. III. Bérleti jog ingyenes dtengedeése esetén a szerzodes feltiing értékaranytalansagon alapulo
megtamadasanak kizartsaga [Ptk. 201. § (2) bek., 1993. évi LXXVIII. tv. 42. § (1) és (2) bek.].

BH2000. 308. Lakds-, illetéleg helyiségbérleti jogviszony esetén a bérleti jogviszony folytatdasara jogosultak
kore. Az un. eloprivatizalt bérleti jog kiilonbozo tarsasagi formakba torténd beviteléenek szabalyai [1993. évi
LXXVIIL tv. (Lt) 2. § (1) bek., 23. § (2) bek., 36. § (1) bek., 40. §, 41. § (1)-(2) bek., 42. § (1)-(2) bek., 1990.
evi LXXIV. tv. 1. §, 1988. évi VI tv. 77. § e) pont, 19/1984. (IV. 15.) MTr. 4. § (1) bek.].

BH1999. 115. Tartalmaban dJsszefiiggs, albérletre, valamint bérleti jog késébbi idépontban torténd
dtruhazasara iranyulo szerzédéssel 6sszefliggo jogvita egységes elbiralasa [1993. évi LXXVIIL. torvény 42. §
(1) bekezdés, 1959. évi IV. térvény 200. § (1) bekezdés, 205. § (4) bekezdés, 208. § (1) bekezdés, (3) és (5)
bekezdés, 215. § (1) bekezdés, 19/1984. (IV. 15.) MT rendelet].

A helyiségbérleti jog atruhdzasa vagy cseréje

A bérlé a helyiségbérleti jogat a bérbeado hozzdjarulasaval mds természetes vagy jogi személy javara
dtruhazhatja. Az erre vonatkozo szerzédést irdasba kell foglalni. A szobeli megadllapodas érvénytelen. A
Lakastv. nem tiltja, hogy a bérlé az atruhdzas ellenében ellenértéket igényeljen.

A beérlo a helyisegbérleti jogat a bérbeado hozzdjarulasaval elcserélheti. Az erre vonatkozo szerzodést szintén
irasba kell foglalni. A Lakastv. 42. §-anak (1) bekezdése nem tartalmaz olyan megszoritast, hogy a helyiséget
csak masik helyiségre lehet elcserélni. Ez a kedvezmény az onkormanyzati helyiségekre nem alkalmazhato.
Onkormanyzati helyiség esetén a hozzdjarulds feltételeit énkormanyzati rendeletben kell meghatdrozni. A
hozzajaruldas nem tagadhato meg, ha a cseréld fél az onkormanyzat rendeletében meghatarozott feltételeket
vallalja. Egyebekben a helyiség cseréjére a lakdscserére vonatkozo rendelkezéseket is megfeleléen alkalmazni
kell [Lakdstv. 36. § (1) bek.]. Ehelyiitt csupdn azt emeljiik ki, hogy a csereszerzédés a helyiségbérleti
jogviszonyt megsziinteti [Lakdstv. 36. § (1) bek., Lakastv. 23. § (1) bek. e) pont].

43. § (1) A bérbeadd a hatirozatlan idére kotott szerzédést - ha a felek masként nem allapodtak meg -
cserehelyiség biztositasa, és a 24. § (1) bekezdésének a)-d) pontjaiban meghatarozott esetek fennallasa nélkiil is
felmondhatja. A felmondasi id6 - eltéré megallapodas hianyaban - egy évnél rovidebb nem lehet.

)

(3) A szerzddésben vallalt kotelezettség alapjan felajanlott cserehelyiség akkor megfeleld, ha a bérlé az el6z6
helyiségben gyakorolt tevékenységét hasonlo koriilmények kozott folytathatja.

A torvény egyertelmiivé teszi, hogy az énkormdnyzati helyiségbér mértékét a helyi rendeletben szabalyozni
nem lehet, mert a helyiségbér dsszegében onkormanyzati tulajdonndl is a felek szabad megallapodasa az
iranyado (a lakasokkal ellentétben, a palyaztatott helyiségnél a fizetendd bérre, lehet licitaltatni).

A gyakorlati igények elfogadasa alapjan a torvény lehetové teszi, hogy a bérbeado hozzdjarulasa esetén a
beérlo a helyiség egészét albeérletbe adja, mert a helyiségekben - a lakasokkal ellentétben - szolgaltato,
kereskedelmi, iizleti stb. tevékenységet folytatnak, valamint a bérbeado ilyenkor is jogosult a helyiségben
végezheto tevékenyseégi kor meghatarozdasara. A hozzdjarulds megszerzésének kotelezettsége meggatolja a
Lakastorvény 1994. janudr 1-jei hatalybalépését megelozéen bérbeadoi hozzajarulas nélkiil tortént albérletbe
adasokat, amelyeket a (most mar hatalyon kiviil helyezésre keriil6) 78. § datmeneti szabalyai szerint rendezni
kellett. A helyiség albérletbe addsanak uj szabdlya egyébként, a polgari jog szabadlyai szerinti iizemeltetési
szerzodés megkotésének lehetdségeét tovabbra sem gatolja.

Lényeges modositas, hogy a jovében a hatarozatlan idére bérbe adott énkormadnyzati helyiség esetén a
szerzédes rendes felmondasara - az allami, és az egyéb tulajdonra 1994. janudr 1. ota hatalyos rendelkezéssel
azonosan - egy éves felmondasi idé az iranyado. Az eddigi ot év kikitése a gyakorlatban nem érvényesiilt,
mert az énkormanyzatok ezeket a szerzddéseket hatarozott idore adtak és adjak bérbe (a rendes felmondas



kérdese ilyenkor fel sem meriilhet). Az allami és az egyéb tulajdonu bérletek bérldi tekintetében egyébkeént is
negativ kiilonbségtétel - tekintettel az eltelt t6bb mint 10 évre - ma mar nem indokolhato. A kordabbi
szerzodésekre a kereskedelmi, a vendéglato-ipari és fogyasztisi szolgaltato tevékenységet vegzé allami
vallalatok vagyonanak privatizalasarol (értékesitésérol, hasznositasarol) szolo 1990. évi LXXIV. torvénnyel,
az un. Eldprivatizacios torvénnyel bevezetett és a Lakastorvény dltal meghosszabbitott Osszesen 14 éves
felmonddsi moratérium pedig, a felmonddsi idével egyiitt szamitva, 2005. janudr 1-jén letelt. Osszességében,
az 1994-ben meg indokolhato kotittséget az onkormanyzati tulajdonra is meg kell sziintetni, mert az
onkormanyzati helyiségtulajdon korlatozasa csak atmenetileg volt elfogadhato. Mindez dsszhangban van az
Alkotmanybirosag 64/1993. (XII. 22.) AB hatarozataban megfogalmazottakkal. E szerint az énkormanyzati
helyiségvagyon - ellentétben az énkormanyzati lakdasokkal - ugyanugy a szabad vallalkozas korébe tartozik,
mint barmely dallami, vagy egyéb tulajdonii helyiség.

BH2010. 150. A bérleti jogviszony egy éves felmonddasi idovel valo megsziintetése akkor jogszerti, ha a
felmondas kozlésétol a jogviszony megsziinéséig az egy év eltelt [1959. évi IV. torveny 214. § (1) bekezdés és
226. § (1) bekezdés, 1993. évi LXXVIII. térvény 43. § (1) bekezdes].

BH2010. 125. A birosag tdjékoztatasi kotelezettségének elmulasztasa kévetkeztében a fellebbezésben a fél
alappal hivatkozhat olyan bizonyitékra, amely az elséfoku eljarasban mar rendelkezésre dllt, és amelynek
figyelembevétele az eljaras befejezését egyébkent nem késlelteti [1952. évi III. torveny 141. § (6) bekezdes,
235. § (1) bekezdes, 1993. évi LXXVIII. térvény 43. §].

BH2009. 205. 4 tulajdonos személyében bekivetkezett vailtozas a bérleti szerzédés egyéb tartalmara nem hat
ki, ezért a jogviszonyra iranyado a felmondas szerzddésbeli korlatozasa is [1959. évi IV. torvény 112. § és
200. §, 1993. évi LXXVIII. torvény 43. §].

BH2005. 292. I. Ha a felek a helyiségbérleti szerzddésiikben kikdtotték a felmondas jogat, a szerzddés
jogszeriien felmondhato akkor is, ha a szerzédésben tovabbi megsziinési okként a felek valamely feltétel
bekovetkezését is eloirtak [1993. évi LXXVIIL tv. 23. §, 36. §, 43. § (1) bek.].

BH2005. 292. II. A torvényben eldirt egyéves felmonddsi idotol a felek a bérleti szerzodésben eltérhetnek
[1993. évi LXXVIIL tv. 43. §; 42/1996. (X. 9.) AB hatarozat].

BH1999. 504. I. Nem lakas céljara szolgalo helyiség hasznalatara szolo berleti szerzédés felmondasa [1959.
evi IV. torvény 205. §, 207. §, 319. § 1993. evi LXXVIIIL. torvény 23. § (1) bekezdés a) pont, 24. § (1) bekezdés
d) pont, 25. § (1) és (5) bekezdes, 28. §, 43. §, 1/1971. (II. 8.) Korm rendelet 70. § (1) bekezdeés, 72. §, 75. §,
1/1972. (1. 19.) Korm. rendelet 2. §].

EBH2009. 1967. A birdsag tajékoztatasi kételezettségének mulasztisa kévetkeztében a fellebbezésben a fél
alappal hivatkozhat olyan bizonyitékra, amely az elsd foku eljarasban mar rendelkezésre dllt, és amelynek
figyelembevétele az eljards befejezését egyébként nem késlelteti (1952. évi Il torveny 141. §, 235. §, 1993.
évi LXXVIII. térvény 43. §).

A helyiségbérlet felmondasa

A berbeado a helyiségbérleti szerzédeést irasban felmondhatja,

a) a bérld szerzddésszegd magatartasa miatt [Lakdstv. 24. § (1) bek. a)-d) pont],

b) cserehelyiség felajanlasaval és

C) az a) és b) pontokban megjelolt eseten kiviil a hatarozatlan iddre sz6lo szerzédést, ha a felek masként nem
dllapodtak meg.

A ¢) pontban megjelolt felmonddsnal a felmonddasi id6 egy évnél rovidebb nem lehet.

Ha a bérbeado az a) pontban megjelolt szerzodésszegé magatartdasra alapitjia a felmondasat, nincs
jelentosége annak, hogy a helyiség kinek a tulajdonaban all, és annak sem, hogy a szerzédés hatdarozott idére
vagy hatdrozatlan idore szol vagy feltétel bekovetkezéséig tart. A felmondasra vonatkozo szabdlyokat
(Lakastv. 24-25. §.) azonban be kell tartani.

A cserehelyiség felajanlasaval torténd felmondasnal a cserehelyiség akkor megfeleld, ha a bérlé az elozd
helyiségben gyakorolt tevékenységét hasonlo koriilmények kozott folytathatja.

A c¢) pontban [Lakastv. 43. § (1) bek. d) pont] alapitott felmondasndl nincs jelentosége annak, hogy a
helyiségbérleti jogviszony mikor jétt létre. Onkormdnyzati helyiség bérleti joga azonban a Lakdstv. 43. § (1)
bekezdeése alapjan - egyenlore - nem mondhato fel.

Az dnkormanyzati helyiségre - ha a Lakastv. masként nem rendelkezik - a hatarozatlan idore kotott szerzodést
cserehelyiség biztositasa nélkiil ot évig - a Lakastv. 24. § (1) bekezdés a)-d) pontjaiban meghatarozott
eseteket kivéve - felmondani nem lehet.

A Lakastv. hatdlybalépésekor onkormanyzati tulajdonu helyiségre fennallo szerzédés - ha a Lakdstv. eltéréen
nem rendelkezik - cserehelyiség biztositisa nélkiil tiz évig nem mondhato fel (Lakastv. 77. §). Kivételt
tartalmaz a Lakastv. 78. §-a.



A Lakastv. 43. §-anak (1) bekezdésében meghatarozott felmonddsnak akkor van gyakorlati jelentésége, ha a
helyiség egyéb tulajdonban van (maganszemélyek, gazdasagi tarsasagok, szovetkezetek, alapitvanyok,
egyhdzak stb. tulajdona). A felmondas a Lakdstv. rendelkezésén alapul, ezért ha a felek nem dllapodnak meg,
hogy a bérbeadé a szerzédést csak szerzédésszegd magatartas [Lakdstv. 24. § (1) bek. a)-d) pont] vagy
cserehelyiség felajanlasaval mondhatja fel, akkor a bérbeado az indokolas nélkiili, szabad felmonddsi jogaval
barmikor élhet, a megszoritas csupan annyi, hogy a hatdrozott idére sz0lo, vagy a feltétel bekovetkezéséig
tarto szerzédés esetén a felmondds nem gyakorolhato és a felmondasi ido egy évnél rovidebb nem lehet.
44. § (1) Onkormanyzati, illetbleg allami tulajdonban 1évS életvédelem céljara épitett, vagy ilyen célra kijelolt
helyiségekre a polgari védelmi parancsnoksag hozzajarulasaval és csak hatarozott idejii szerzodést lehet kotni.
(2) A bérld koteles a polgari védelmi helyiségek hasznositasarol szold jogszabalyban meghatarozott feltételeket
betartani.
Eletvédelem céljara szolgalo helyiségek
Onkormanyzati, illetéleg dllami tulajdonban 1évé életvédelem céljara épitett, vagy ilyen célra kijelélt
helyiségekre a polgadri védelmi parancsnoksdg hozzdjarulasaval és csak hatarozott idejii szerzédést lehet
kotni. Ha azonban a helyiség az onkormanyzat (allam) és mads személy kézos tulajdondban all, a Polgari
Térvénykonyvnek a kézos tulajdonra vonatkozo rendelkezéseit kell alkalmazni.
Ha az életvédelem céljara szolgalo helyiség az onkormdanyzat, illetdleg az dallam kizardlagos tulajdondaban all,
a berlo koteles a polgari védelmi helyiségek hasznositdasarol szolo jogszabalyban meghatarozott feltételeket

betartani.
HARMADIK RESZ
AZ ONKORMANYZATI, VALAMINT AZ ALLAMI
LAKASOK ES HELYISEGEK ELIDEGENITESE
45-48. §

BH2004. 506. Az énkormanyzati lakasra a berlot illeti meg a vételi jog - Ha a beérlo jogviszonya a vételi
szandéknyilatkozatanak megtétele utan megsziinik, a bérbeado nem jar el jogellenesen, és kartéritésre nem
kotelezheto, ha nem kiild vételi ajanlatot a volt bérlé részére (1993. évi LXXVIII. torveny 45. §).
BH2004. 187. Vételarat tartalmazo vételi ajanlat hianyaban az énkormdnyzati lakds vételére iranyulo
szandeék bejelentésével az adasvételi szerzodés nem jon létre [1993. évi LXXVIII. torvény 45. §].
BH2002. 309. Onkormanyzati bérlakdasra vonatkozo vételi jog gyakorlasa [1993. évi LXXVIIL. torvény 45. §,
48. § (1) bekezdés, 1957. évi IV. térvény 16. § (2)-(3) bekezdés, 1952. évi Ill. térvény 3. § (1) bekezdés, 196. §
(1) bekezdés, 1989. évi XXXII. térvény 43. § (2) bekezdés].
BH2002. 13. Az énkormanyzat tulajdondban allo tizlethelyiségre a bérldt nem vételi jog, hanem elévasarlasi
jog illeti meg [1959. évi IV. torvény 375. §, 1993. évi LXXVIIL torvény 1. § (1) bekezdés, 20. § (1) bekezdeés,
34. § (1) bekezdés, 45. § (1) bekezdés, 58. § (1) bekezdés].
BH1998. 170. A bérid jogutodait nem illeti meg a vételi jog, ha azt a bérld - haldla elétt - nem gyakorolta.
Nem mindsiil a vételi jog gyakorlasanak az értékesitési ajanlat kozlese iranti igény bejelentése [1993. évi
LXXVIIL tv. (Ltv.) 45. § (1) bek., Ptk. 211-212. §].
BH2006. 116. 4 megallapitast tartalmazo itélet anyagi jogerejének kiovetkezményeként a szerzddes
létrehozasa iranti - folytatodo - perben nem vizsgalhato a megdllapitas jogszeriisége (1952. évi Ill. térvény
123. § 65 229. §; 1990. évi LXV. tv. 107. §; 1993. évi LXXVIII. tv. 46. §)
BH2003. 67. Nincs vételi joga a béridnek, ha bérleménye olyan ingatlanban van, amely a helyi
onkormanyzatokrol szolo torvény rendelkezése alapjan keriilt az onkormanyzat tulajdonaba [1990. évi LXV.
torveny 107. § (2) bekezdés, 1993. évi LXXVIIL torvény 46. § a) pont].
BH1998. 22. Gazdasagi tarsasdag tulajdondban levéd lakasok bérldit elévasdrlasi jog nem illeti meg [1993. évi
LXXVIIL tv. (Lt.) 46. §].
BH2002. 309. Onkormanyzati bérlakdsra vonatkozé vételi jog gyakorldsa [1993. évi LXXVIII. térvény 45. §,
48. § (1) bekezdes, 1957. évi IV. térvény 16. § (2)-(3) bekezdés, 1952. évi Il torvény 3. § (1) bekezdeés, 196. §
(1) bekezdés, 1989. évi XXXII. torvény 43. § (2) bekezdés].

49. § (1) Az allam tulajdonabol az 6nkormanyzat tulajdonaba keriilt dnkormanyzati, illetdleg az allami lakasra,

mas személyt megel6z6 eldvasarlasi jog illeti meg
a) a bérlot;



b) a bérldtarsakat egyenld aranyban;
C) a tarsbérlét az altala kizarolagosan hasznalt lakoteriilet arAnyaban;
d) az a)-c) pontban felsoroltak hozzajarulasaval, azok egyenes agi rokonat, valamint 6rokbe fogadott gyermekét.
(2) Tarsbérlet esetén a kozosen hasznalt lakoéteriiletet az (1) bekezdés c) pontjdban emlitett aranyban kell
figyelembe venni.
Az elévasarlasi jog
Az eldvasarlasi jog alapulhat szerzédésen (Ptk. 373.) és jogszabalyon. Minthogy a szerzddésen alapulo
elovasarlasi jogra vonatkozo rendelkezéseket a jogszabalyon alapulo elévasarlasra is alkalmazni kell [Ptk.
373. § (5) bek.], utalnunk kell arra, hogy a Lakastv. 49. §-aban meghatarozott elévasarlasi jog gyakorlasara
akkor keriilhet sor, ha a tulajdonos (az dnkormanyzat) a lakast el akarja adni.
Az dnkormanyzat tehat az értékesitési szandekat kiteles az eldvasarlasra jogosulttal kozélni.
Ha az eldvasarlasra jogosult a tulajdonoshoz intézett nyilatkozatiban az ajanlat tartalmat magaéva teszi, a
szerzédes kozattiik létrejon.
Az eldvasarlasi jogot datruhdzni nem lehet, de a bérld, a bérldtars, illetéleg a tarsbérld hozzajarulasaval az
elovasarlasi jogot azok egyenesdagi rokona, valamint orékbefogadott gyermekiik is gyakorolhatja.
Az eldvasarlasi jog az orokosre nem szdll at, ez azonban nem érinti a bérleti jog folytatisara jogosult
személyek elévasarlasi jogat.
Elovasarlasi jog gyakorlasa nkormanyzati és allami lakasra
Az allam tulajdonabol az onkormanyzat tulajdondba keriilt 6nkormanyzati, illetéleg az dallami lakdasra, mas
személyt megeldzden eldvasarlasi jog illeti meg
a) a bérldt;
b) a bérldtarsakat egyenld aranyban;
¢) a tarsbérldt az altala kizarolagosan hasznalt lakoteriilet aranydban,
d) az el6zdek felsoroltak hozzdjarulasaval, azok egyenesagi rokonat, valamint érokbefogadott gyermekét.
Tarsbérlet esetén a kézosen hasznalt lakoteriiletet a tarsberld adltal kizarolagosan hasznalt lakoteriilet
aranyaban kell figyelembe venni.
Az elévasarlasi jog az allam tulajdonabol az énkormanyzat tulajdondba keriilt lakasokra gyakorolhato. Ennek
rendelkezéseit a helyi onkormanyzatokrol szolo 1990. évi LXV. torvény, tovabba az egyes allami tulajdonban
lévé vagyontargyak onkormanyzati tulajdonaba adasarol szolo 1991. évi XXXIII. torvény tartalmazza.
Ha a lakas az onkormanyzat (az dllam) és mas személy kozés tulajdonaban all, a bérlét - a Lakastv.
rendelkezései alapjan - elovasarlasi jog nem illeti meg.
A Lakastv. 49. §-anak alkalmazasanal nincs jelentésége annak, hogy a bérleti, bérlotarsi, illetéleg a
tarsbérleti jogviszony a Lakdstv. hatalybalépése elott vagy azt kovetden jott létre. Azt azonban vizsgalni kell,
hogy a vdsdrldst lehetéve tevd érvémyes jogcim a szerzdodés megkotésekor érvényesen létrejott-e és az
adasvételi szerzédés megkotésekor fennall-e.
Bérlétarsi jogviszony esetén gyakran eldfordul, hogy az egyik béridtars a lakast elhagyja. Ilyen esetben
célszerti az ertekesitést mind addig fiiggoben tartani, amig a bérlotarsi jogviszony fenndallasa nem tisztazodik.
Ha valamelyik bérldtars a lakast a visszatérés szandéka nélkiil elhagyta, a birosag - a visszamaradt bérlotars
kérelmére - az eltavozott bérltars bérlotarsi jogviszonyat megsziinteti [Lakastv. 30. § (5) bek.].
Hasonlo rendelkezést tartalmaz az 1952. évi IV. torvény 31/D. §-a azzal, hogy a hazastars a hasznalati jog
ellenértékének rea eso részere igenyt tarthat.
A bérlétarsi jogviszony megsziintetése tehat - vita esetén - a birdsdag hatdaskorébe tartozik.
A hazastarsak altal vasarolt lakas
A hazastarsak lehetnek beérlotarsak, de a Lakdstv. és az 1952. évi IV. torvény azt sem zarja ki, hogy a
lakasnak 6nallo bérldje csak az egyik hazastars legyen.
Az életkozosségben élo hazastarsaknadl azonban hdzastdrsi vagyonkozosség keletkezhet a lakdasra akkor is, ha
az onallo bérlo egyediil vasarolja meg - a Lakdstv. 45. §-a és 49. §-a alapjan - a lakast.
Az 1952. évi IV. torvény 27. § (1) bekezdése értelmében ugyanis a hazassag megkotésével a hazastarsak
kozott a hazassagi életkozosség idejére hazastarsi vagyonkoziosség keletkezik. Ennek megfeleléen a
hazastarsak osztatlan kozés tulajdona mindaz, amit a hazassagi életkozosség ideje alatt akar egyiittesen, akar
kiilon-kiilon szereztek, kivéve azt, ami valamelyik hazastars kiilonvagyondhoz tartozik.
A Legfelsobb Birosag eseti dontései soran kifejtette, hogy ha az adasveteli szerzédést a hazastarsak egyiitt
kotik meg, minden rendben van. Gyakori eset azonban, hogy az eladoval szemben fennallo jogviszonyban
vevokeént csak a hazastarsak egyike szerepel. Pl. csak a férj koti meg az eladoval az adasvételi szerzédeést, és 6
veszi at az ingo dolgot is [az dtvételnek azért van jelentosége, mert a Ptk. 117. §-anak (2) bekezdése
értelmeben a tulajdonjog a veviore csak az ataddssal szdll at]. Ennek ellenére - a torvény rendelkezésénél



fogva - tulajdonossa valik az dtadas idopontjaban a szerzédéskotésben részt nem vevd mdsik hdazastars is.
Ugyanez a helyzet az ingatlan tulajdonjoganak megszerzésével is. Az ingatlan tulajdonjoganak atruhdzasara
iranyulo szerzodeést irasba kell megkotni [Ptk. 365. § (3) bek.], és ezen feliil a tulajdonjog megszerzéséhez
sziikség van a tulajdonosvdltozas bejegyzésére is az ingatlan-nyilvantartisba. Az adasvételi szerzodéskent
vevokeént gyakran csak az egyik hdzastdrs vesz részt, és egyediil ot jegyzik be tulajdonosként az ingatlan-
nyilvantartasba. Ennek ellenére - ha a vasdarlas nem kiilonvagyoni pénzen tortént - az ingatlannak az 1952.
évi 1IV. torvény 27. § (1) bekezdésénél fogva tulajdonosa lesz a mdsik hdzastdirs is. Ez az ingatlan-
nyilvantartason kiviili tulajdon egyik esete.

...amennyiben a hdzastarsak valamelyike egyediil kit tulajdonjog megszerzésére iranyulo szerzédest, a masik
hazastars kozos tulajdon szerzése nem a birosag itéletével vagy tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartisba
valo bejegyzésével jon létre, hanem a térvény rendelkezése alapjan. A tulajdonjog bejegyzése nem teheté
fliggove megtéritési igeny kielégitésétol.

...talalkozunk viszont olyan szerzédésekkel, amelyeknek éppen az a célja, hogy az egyik hazastars neven allo
ingatlanra - hdzastarsi kézos szerzés cimén - bejegyezzék a mdsik hdzastdrs fele aranyu kozos tulajdondt is.
Az itélkezési gyakorlat ezzel kapcsolatban arra az dllaspontra helyezkedett, hogy a kézokiratba valo foglalas
nélkiil is érvényes az az okirat, amelyben a hazastars hozzajarul ahhoz, hogy a hadzastarsi életkézosseg
fenndllasa alatt szerzett ingatlan fele részére a szerzodéskotésben részt nem vett hdzastars javdra a
tulajdonjogot az ingatlan-nyilvintartisba bejegyezzék, feltéve, hogy ha a szerzédés kizardlag a kozos
vagyonra vonatkozik, és a hdazastars kiilonvagyonadt nem érinti. Ilyen esetben ugyanis tulajdonjog dtruhdzadsa
nem torténik, hanem a szerzddés célja az, hogy az ingatlan-nyilvantartas a valosagos jogi helyzetet tiintesse
fel, ezért nincs helye vagyondtruhazasi illeték kivetésének sem. (BH1972/8., BH1977. 493., és 1983/7.).

Ugyan ezt tartalmazza a Csaladjogi térvény magyardzata (1. kétet - Kozgazdasagi és Jogi Konyvkiado,
Budapest, 1988.).

Az egyenesdagi rokon és az orokbefogadott gyermek vasarlasi joga

Az allam tulajdonaban az onkormdanyzat tulajdonaba keriilt 6nkormanyzati, illetéleg az allami lakasra, mds
személyt megelozo elovasarlasi jog illeti meg a bérlo, a bérlotarsak és a tarsbérlo hozzajarulasaval, azok
egyenesagi rokonat, valamint érokbefogadott gyermekét.

Az 1952. évi IV. torveny 34. § (1) bekezdése értelmében egyenesdgi a rokonsdag azok kozott, akik koziil az
egyik a masiktol szarmazik.

Egyenesagi a rokonsag azok kozott, akik kéziil az egyik a masiktol szarmazik. Ennek megfeleléen egyenesagi
rokonsag all fenn a sziilé (eléd) és a gyermek (utod) kozott. Az elédiket felmend, az utodokat lemend
rokonoknak nevezziik. Felmend egyenesdagi rokonok: sziilo, nagysziilé, dédsziilé stb. Lemend egyenesagi
rokonok: gyermek, unoka, dédunoka stb. Az egyenesagi rokonsag fenndllhat az anyai, az apai vagy mindkét
dgon. (Csaladjogi térvény magyardzata 1. kétet - Kozgazdasagi és Jogi Konyvkiado, Budapest, 1988.).

Az orékbefogadas szabalyait az 1952. évi IV. térvény VI. fejezete tartalmazza.

Orékbefogado csak teljes cselekvéképes nagykorii személy lehet, orokbefogadni csak kiskorti személyt lehet.
Az orékbefogadast a gyamhatosag engedélyezi.

Az orokbefogadott mind az orékbefogadoval, mind annak rokonaival szemben az drékbefogado gyermekének
Jjogallasaba lép.

Azt a kiskorut, akit mind két hazastars - akar egyiittesen, akar kiilon-kiilon - érékbefogadott, a hazastarsak
kozos gyermekének kell tekinteni (kézos gyermekké fogadds). Kozos gyermekké fogadas az is, ha az egyik
hazastars a masik hdazastars gyermekét fogadja orékbe.

Bar az orokbefogadas kihat az orokbefogadott leszarmazoira is a Lakdstv. 49. §-anak (1) bekezdés d)
pontjaban meghatarozott elévasarlasi jogot azonban csak az orékbefogadott gyermek gyakorolhatja.

Ha a lakast az arra jogosult hozzdjarulasaval az egyenesagi rokon vagy orokbefogadott gyermek vasarolja
meg, nincs akadadlya annak, hogy a lakas béridje, béridtarsa, tarsbérldje holtigtarto haszonélvezeti jogot
szerezzen. Haszonélvezeti jogandl fogva a jogosult az egyenesdgi rokon vagy orokbefogadott gyermek
tulajdondaban allo lakast birtokban tarthatja, haszndlhatja és hasznait szedheti. A haszonélvezeti jog
fennallasa alatt a tulajdonos a birtoklas, a hasznadlat és a hasznok szedésének jogat csak annyiban
gyakorolhatja, amennyiben a haszonélvezo e jogokkal nem él.

Ha az egyenesadgi rokon vagy az érokbefogadott gyermek a lakast értékesiti vagy mas modon a tulajdonjogat
dtruhazza, a haszonélvezeti jog a lakas tulajdonosanak személyében bedllott valtozasra tekintet nélkiil
fennmarad.

A haszonélvezé a haszonélvezeti jogat nem ruhdzhatja at, de annak gyakorlasat atengedheti, tehat pl. a lakast
bérbeadhatja. Ellenérték fejében a haszonélvezeti jog gyakorlasat csak akkor lehet atengedni, ha a tulajdonos
- azonos feltételek mellett - a lakds haszndlatara nem tart igényt.



A Lakastv. 49. § (1) bekezdésében meghatarozott elévasarlasi jog a jogosultat akkor is megilleti, ha vételi
jogaval 1995. november 30-ig nem éLakdstv.

Az onkormanyzat tulajdondban dllo hazfeliigyeldi szolgalati lakdst akkor lehet elidegeniteni - éS az
elovasarlasi jogot gyakorolni -, ha a lakas szolgalati jellegének megsziintetésével egyidejiileg a bent lako
beérlo, illetéleg johiszemii jogcim nélkiili lakashasznalo elhelyezésérdl gondoskodtak [1991. évi XXXIII
torveny 43. § (6) bek.].

A Lakastv.-ben emlitett elévasarldsi jog alapjan lakdstulajdon érvényesen - ha torvény mdsként nem
rendelkezik - akkor szerezhetd, ha a jogszabdlyokban eldirt engedélyt (hozzdjarulast) a hatdskorrel
rendelkezd szerv megadta. llyennek tekintheté az a rendelkezés, mely szerint bérldkijelolési vagy ismételten
gyakorolhato bérldkivalasztasi joggal érintett lakast (ide értve a miiteremlakast is) csak a jog gyakorlojanak
irasbeli hozzajarulasaval lehet elidegeniteni.

Tartasi szerzédés fenndllasa esetén a jogosult a lakast csak akkor vasarolhatia meg, ha az eltarté ahhoz
irasban hozzajarult [Lakastv. 89. § (5) bek.].

Az ingatlan-atruhazasi szerzédés érvényességérdl

Mind a vételi jog, mind az elovasarlasi jog gyakorlasa soran ingatlan adasvételérdl van szo.

Az ingatlan-atruhdzdsi szerzédés érvényességérdl a Legfelsébb Birosag az alabbi - XXV. szamui - Polgadri Elvi
Dontést hozta.

1 Az ingatlan tulajdonjogdanak dtruhdzasara iranyuld szerzédés érvényes létrejottéhez a tartalmi
kovetelmények szempontjabol sziikséges - és egyben elegendd -, ha a szerzédeésrdl késziilt okirat tartalmabol a
felek személye mellett az ingatlan tulajdonjoganak atruhdzasat célzo akaratnyilvanitasuk kitiinik, tovabba ha
az okirat tartalmazza az ingatlannak és az ellenszolgaltatasnak a megjellését, vagy ha az atruhdzas
ingyenes, ez az okirat tartalmabol megallapithato. Egyéb kérdésben létrejott  megallapodas
irasbafoglalasanak elmaraddasa a szerzddés érvényességét nem érinti még akkor sem, ha az ebben valo
megallapodast barmelyik fél lényegesnek mindsitette is.

1I. Az irasbafoglalt szerzddeés érvényességenek nem feltétele, hogy a felek a megallapodasukat kézokiratba
vagy teljes bizonyito erejii maganokiratba foglaljak, kivéve, ha ezt kiilon jogszabaly irja elo.

1Il. Az ingatlan tulajdonjoganak datruhdzasara iranyulo szerzédeés irasba foglaltnak akkor tekintheto, ha
szerzodeési nyilatkozatat mindegyik szerzodo fél aldirta. A szerzédés érvényességet azonban nem érinti, ha
nem ugyanaz az okirat tartalmazza valamennyi fél szerzédési nyilatkozatat, hanem mindegyik szerzédé fél
kiilon okiratba foglalt nyilatkozata révén jon létre a felek kdlcsonds és egybehangzo akaratnyilvanitasa.

1V. Az ingatlan tulajdonjoganak dtruhdzasat célzo szerzodés megkotésére csak irasban lehet ajanlatot tenni
az ajanlati kétottséget eredményezé joghatdllyal. Ugyan igy csak irdsban lehet ilyen értelmii ajanlatot
elfogadni azzal a joghatallyal, hogy az a szerzédés létrejottét eredményezte. A szerzédést tartalmazo okirat,
ha azt az egyik fél aldirta, és masik félnek datadta vagy elkiildte, csupdn a szerzddés megkdtésére tett
ajanlatnak mindsiil, a szerzédés érvényes létrejotte tehat attol fiigg, hogy a masik fél az ajanlatot az okirat
alairasaval és visszakiildésevel, illetoleg kiilon irasbafoglalt és az ajanlattevohoz megkiildott nyilatkozattal az
erre megszabott idében elfogadja-e.

V. Ha az ingatlan tulajdonjoganak dtruhdazasara iranyulo megallapodasukat a felek olyan szinlelt
szerzodessel leplezik, amelynek irasbafoglalt tartalmahoz az ingatlan tulajdonjoganak atruhdazasa ugyancsak
hozzatartozik, ebben az esetben a leplezett szerzodést nem teszi érvénytelenné egymagaban az, hogy a
szerzodesrol késziilt okirat a tulajdonjog datruhdzasanak jogcimét, illetoleg az ellenszolgdltatast nem a felek
valosagos akaratinak megfelelden tiinteti fel. Ha azonban a szinleges irasbeli szerzédésbol az ingatlan
tulajdonjoganak atruhdzdsdara iranyulo szandék nem tinik ki, a tulajdomjog dtruhdzasara vonatkozo
akaratnyilvanitas irasba foglalasanak hianya miatt a leplezett szerzodés érvénytelen.

Az Elvi Déntés indokoldsabol csupan az alabbiakat emeljiik ki.

I. A Ptk. 365. §-anak (3) bekezdése ingatlan adasvételének érvényességet a szerzédés irasba foglalasihoz
koti, de nem rendelkezik arrol, hogy milyen tartalommal kell irasbafoglalni. A Ptk. 218. §-anak (1) bekezdése
okirati kényszer esetében a szerzédés lényeges tartalmanak irasba foglalasat teszi kitelezové; az adasvételi
szerzédes lényeges tartalma viszont nem egyeb, mint a dolog tulajdonjoganak vételar fejében valo atruhdzdsa
[Ptk. 365. § (1) bek.].

E torvényes rendelkezésekbol kovetkezik: az ingatlanra vonatkozo adasvételi szerzodés érvényessegének
elengedhetetlen kelléke, hogy az irasbeli szerzédés tartalmazza

a) a feleknek,

b) a vétel targyanatk,

¢) a vételarnak a megjelélését, valamint



d) annak kifejezéset, hogy adasvétel tortéent [Polgari Elvi Hatarozatok (Kozgazdasagi és Jogi Konyvkiado,
Bp. 1988.) 43. old.].

50. § Annak a bérlének a lakasat, aki nyugdijas vagy a kiilon jogszabdlyokban meghatdrozott nyugdijszerti
rendszeres szocialis ellatasban részesiil, és az eldvasarlasi jogaval nem ¢€l, a szerz6désének fennallasaig harmadik
személy részére csak a bérld irasbeli hozzajaruldsaval lehet elidegeniteni.

Elidegenitési tilalom a vételi jog nem gyakorlasa esetén

Annak a béridnek a lakasat, aki 1995. november 30-ig irdsban nem élt vételi jogdval, a vételi jog
gyakorlasara megallapitott hatarido elteltétél szamitott ot évig harmadik személynek csak a beérld irasbeli
hozzajarulasaval lehet elidegeniteni. A vételi jog nem gyakorlasa azonban - amint erre madr az el6zo
paragrafus soran mar utaltunk - nem érinti az elévasarlasi jogosultsagot.

Annak a bérlonek a lakasat, aki nyugellatasban részesiil, és az elévasarlasi jogaval nem él, a szerzédésének
fenndllasdig harmadik személy részére csak a bérlo irasbeli hozzdjarulasaval lehet elidegeniteni. Nincs
jelentésége annak, hogy a bérlé milyen nyugellatasban részesiil, és annak sem, ha a bérlotarsak esetén csak
az egyik beérlotars nyugdijas. A bérlotarsak ugyanis csak egyenlé aranyban gyakorolhatjak elovasarlasi
jogukat [Lakastv. 49. § (1) bekezdés b) pont].

51. § (1) Az els6 adasvételi szerz6dés megkotését megel6zéen - az egylakasos, illetdleg az egy helyiségbdl
(helyiségcsoportbol) allo épiilet kivételével - az épiiletet tarsashazza kell alakitani.

(2) A tarsashaz alapité okirat tervezetének eldkészitésébe a leendd tulajdonostarsakat be kell vonni. Az alapito
okirat tervezetének meg kell felelnie a leend6 tulajdonostarsak tobbségi akaratanak.

KGD2003. 127. Az dnkormanyzati lakasok elidegenitését megel6zi az épiilet tarsashdzza alakitdasa, ezért a
tarsashaz alapito okirata csak minden tulajdonos aldirasaval moédosithato; ha a tdarsashdz az ingatlan-
nyilvantartdsba nem jegyezhetd be, a kézos tulajdonra vonatkozo rendelkezések az iranyadoak [1972. évi 11.
torvényerejii rendelet, 1993. évi LXXVIIIL. térveny 51. §, 32/1969. (IX. 30.) Korm. rendelet 2. §, 1972. évi 31.
torvenyerejii rendelet 24. §, 1959. évi IV. térveny 149. §].

BH2000. 351. Onkormdnyzat és mas személy kozos tulajdondban levéd lakas elidegenitésére a lakdstorvény
harmadik részének a szabalyai nem alkalmazhatoak [1993. evi LXXVIII. torvény 51. §, 54. § (2) bekezdés a)-
e) pont, 88. §, 1959. évi IV. térvény 145. § (3) bekezdes].

Az épiilet tarsashazza alakitasa

Az els6 adasvételi szerzodés megkétését megelozéen - az egylakasos, illetéleg egy helyisegbdl
(helyiségcsoportbol) allo épiilet kivételével - az épiiletet tarsashdzza kell alakitani. Tarsashaztulajdont tehat
csak akkor lehet létesiteni, ha az épiiletben legalabb két lakds van.

Tarsashdztulajdon esetén az épiilet meghatdrozott vészei, - kiilondsen a lakdsok - a tulajdonostdrsak kiilon
tulajdondban, az ingatlan egyéb részei pedig a tulajdonostarsak kozés tulajdondban vannak.

Az alapitéo okirat ugy rendelkezhet, hogy a tdrsashaz nem lakds céljara szolgadlo helyiségei is kiilon
tulajdonban vannak. Az énkormanyzat, vagy az allam tulajdonaban lévé épiiletben a kézos haszndlatra
szolgalo helyiségeket és az épiilethez tartozo kozés hasznalatra szolgadlo teriiletet azonban 6nallo ingatlanként
nem lehet elidegeniteni.

A tarsashaz alapito okirat tervezetének elékeszitésébe a leendd tulajdonostarsakat be kell vonni. Bar az
alapito okirat tervezetének meg kell felelnie a leendd tulajdonostarsak tobbségi akaratanak, a tarsashazrol
szolo 1977. evi 11. torvényerejii rendelettél azonban csak akkor térhetnek el, ha az az eltérést megengedi
(1977. évi 11. torvényerejii rendelet 3. §).

Az alapito okiratnak tartalmaznia kell:

a) a tarsashaztulajdon alapitdasara vonatkozo megegyezést,

b) a tulajdonostarsak megnevezését, a telek helyrajzi szamat,

¢) a kozos tulajdonba keriild épiiletrészek felsoroldsat,

d) az egyes tulajdonostarsak kiilontulajdonaba keriild lakdsok, illetéleg nem lakads céljara szolgalo helyiségek
meghatdrozasat,

e) a kozds tulajdonba keriilo épiiletrészekbol és a telekbdl az egyes tulajdonostarsakat megilleté hanyadot,
illetoleg azt, hogy a telek az dllam, tarsadalmi szervezet vagy szévetkezet tulajdonaban van, és az erre
vonatkozo rendelkezések szerint a tulajdonostarsakat hasznalati jog illeti meg,

f) az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 jogszabalyokban meghatdarozott egyéb adatokat és tényeket [1977. évi 11.
torvenyerejti rendelet 4. § (1) bek.].

Az alapito okiratban rendelkezni kell:

a) a kozos tulajdonban dllo épiiletrészek karbantartasaval és felujitasaval kapcsolatos kotelezettségek
teljesitéserol, az egyeéb kozos kiadasok viselésérdl, tovabba ezek megoszlasarol a tulajdonostarsak kozott,

b) a tarsashdz-kézosség iigyeit intézo szervekrol, valamint ezek hataskorérol, jogairdl és kételezettségeirdl,



¢) a kézgyiilées megtartdasarol, ésszehivasarol, eljardasarol és hatdarozat hozatalanak modjarol,

d) a kozos képviselo, illetéleg az intézé-bizottsag eljardsarol, kiilonosen az elszamolasi kotelezettség
teljesitésének modjarol [1977. évi 11. térvényerejii rendelet 4. § (2) bek.].

A tarsashaz-oroklakas, illetéleg a kiilontulajdonban lévé nem lakas céljara szolgalo helyiség a kozos
tulajdonbdl a tulajdonostarsat megilletd tulajdoni hdnyaddal egyiitt ondllé ingatlan. A Lakdstv.-ben
meghatdrozott értékesités tehat csak ily modon lehetséges.

52. § (1) Az onkormanyzati és az allami lakas vételarat - ha a lakast az e torvény alapjan arra jogosult vasarolja
meg - a hasonl6 adottsagu lakasok helyi forgalmi értéke alapjan, kiilonsen

a) az épiilet teleptilésen beliili fekvése;

b) az épiiletben 1év6 lakasok szdma, az épiilethez tartozo foldteriilet, a kdzos hasznalatra szolgéld helyiségek és a
kozos hasznalatra szolgalo teriiletek nagysaga;

C) az épiilet felszereltsége, milszaki allapota, épitése, a feltjitas ota eltelt id6;

d) a lakés alapteriilete és komfortfokozata;

e) a lakottsag ténye
figyelembevételével kell megallapitani.

(2) A vételar megallapitasakor a forgalmi értékbdl le kell vonni a bérlonek a lakasra forditott és meg nem téritett
értékndveld beruhazasainak az értékét.

BH2008. 143. Az onkormdnyzati lakdas - vételre jogosult részére torténd - eladdsa esetén az adasvételi
szerzédes részbeni semmisségét nem alapozza meg az a kériilmény, hogy az dnkormanyzat értékbecsldje az
ingatlan becsiilt forgalmi értékét a perszakeértdtol eltérd dsszegben dllapitotta meg (1959. évi 1IV. térvény 200.
és 201. §, 1993. évi LXXVIIL térvény 52. és 53. §).

Onkormanyzati és allami lakds vételarat meghatdrozo tényezék

Az énkormanyzati és allami lakas vételardt - ha a lakdst a Lakadstv. alapjan az arra jogosult vasarolja meg - a
hasonlé adottsagii lakdsok helyi forgalmi értéke hatirozza meg. Igy kiilonosen

a) az épiilet telepiilésen beliili fekvése;

b) az épiiletben lévé lakasok szama, az épiilethez tartozo foldteriilet, a kozos haszndlatra szolgalo helyiségek
és a kozos hasznalatra szolgadlo teriiletek nagysdaga;

¢) az épiilet felszereltsége, miiszaki allapota, épitése, a felujitas ota eltelt ido,

d) a lakas alapteriilete és komfortfokozata;

e) a lakottsag ténye. Az el6bbiekbdl kovetkezik, hogy a lakdst iires, bekdltozhets forgalmi értéken
elidegeniteni nem lehet.

53. § (1) Ha a lakast az e torvény alapjan az arra jogosult vasarolja meg, részére - kérelmére - legalabb tizendt évi
részletfizetési kedvezményt kell adni. Ha a jogosult kéri, a szerz6dés megkotésekor a megallapitott vételar legfeljebb
husz szazalékanak egy Osszegben vald megfizetése kothetd ki. Az elsé vételarrészlet befizetése utan fennmarado
hatralékra a havonta fizetend6 részleteket egyenlé mértékben kell megallapitani.

(2) A vételar egy 0sszegben valdé megfizetése, vagy az eldirtnal rovidebb torlesztési id6 vallalasa esetén a vevot
arengedmény, illetéleg a vételarhatralékbol engedmény illeti meg.

(3) Az elad6 a szerz6dés megkdotésekor a vételarhatralékra kamatot kothet ki.

BH2008. 143. Az dnkormanyzati lakas - vételre jogosult részére tortend - eladasa esetén az adasvételi
szerzédeés részbeni semmisségét nem alapozza meg az a kériilmény, hogy az dnkormanyzat ertékbecsloje az
ingatlan becsiilt forgalmi értékét a perszakértotol eltéro dsszegben allapitotta meg (1959. évi IV. torvény 200.
és 201. §, 1993. évi LXXVIIL térvény 52. és 53. §).

Részletfizetés, arengedmény, kamat

Ha a lakast a Lakastv. alapjan az arra jogosult vdsdarolja meg, részére - kérelmére - legalabb 25 évi
reészletfizetési kedvezményt kell adni. Ha a jogosult kéri, a szerzédeés megkotésekor a megallapitott vételar
legfeljebb 10%-dnak egyodsszegben valé megfizetése kithetd ki. Az elsé vételdrrészlet befizetése utdin
fennmarado hatralékra a havonta fizetendd részleteket egyenlé mértékben kell megallapitani. A szoban forgo
kotelezo rendelkezésektdl eltérni nem lehet.

Az Alkotmanybirosag térvenyellenesnek mindsitette és ezert megsemmisitette az énkormanyzat rendeletének
azt a rendelkezését, amely szerint

A vevi kérelmére a veételar legalabb 20%-anak egydsszegben megfizetésében egyidejiileg a hatralékra
maximum 15 éves kamatmentes részletfizetési kedvezmény biztosithato.

A fizetendo havi torleszto részlet azonban nem lehet kevesebb, mint a lakdsra vonatkozo mindenkori lakbér
haromszorosa.



Az  Alkotmanybirosag alldspontjia szerint az onkormanyzati rendelet elobbiekben idézett elbirdsa
torvenyellenesen hatdarozta meg az egyosszegben megfizetendo vételdar-részlet mértékét és a Lakdstv.
serelmevel korldtozta a részletfizetési kedvezmeény idotartamat [48/1996. (X. 22.) AB hatarozat].

A vételar egyisszegben valo megfizetése, vagy az eldirtnal révidebb torlesztési ido vallalasa esetén a vevot
darengedmeny, illetoleg a vételarhatralekbol engedmény illeti meg. Az engedmény megaddsa kotelezo,
feltételeit és mertekeét 6nkormanyzati rendelet hatarozza meg.

Az elado a szerzédés megkotésekor a vételarhatralékra kamatot kéthet ki. Adott esetben szerzédéses kamatrol
van szo, ezert a Ptk. 231. és 232. §-aban meghatarozott rendelkezéseket megfelelden alkalmazni kell.

Mas a helyzet akkor, ha a vevé a vételarhdtralék megfizetésével késedelembe esik. Ebben az esetben - a Ptk.
301. §-a alapjan - késedelmi kamatot kiteles fizetni. Mint hogy pénztartozasrdl van szo - ha a jogszabdly
eltéeréen nem rendelkezik, vagy a felek masként nem dllapodtak meg - a kitelezett a késedelembe esés
idépontjatol kezdve akkor is koteles évi 20% kamatot fizetni, ha a tartozds egyébként kamatmentes. A
kamatfizetési kotelezettség akkor is bedll, ha a kotelezett késedelmét kimentette.

54. § (1) Az dnkormanyzati rendeletben kell meghatarozni az e tdrvény alapjan elovasarlasi joggal érintett lakasok
eladasa esetén

a) a lakas vételaranak mértékét;

b) a szerz6dés megkotésekor fizetendd vételarrészlet mértékét;

C) a részletfizetés idStartamat és a szerzOdéses kamat mértékét, illetéleg a kamatmentesség lehetOségét és
feltételeit;

d) a vételarengedmény, illetéleg a vételarhatralék megfizetésére adott engedmény feltételeit és mértékét;

e) elévasarlas esetén az ajanlat tartalmat és az ajanlati kotottség idejét.

(2) Az (1) bekezdés b), ¢) és d) pontja szerinti feltételek meghatirozasa soran a bérld vagyoni és jovedelmi
helyzetét figyelembe kell venni.

(3) Az dnkormanyzat rendeletében hatdrozza meg az e torvény alapjan elovasarlasi joggal nem érintett lakasok
eladasanak feltételeit.

BH2000. 351. Onkormdnyzat és mas személy kézos tulajdondban levé lakas elidegenitésére a lakdastorvény
harmadik részének a szabalyai nem alkalmazhatoak [1993. evi LXXVIIL térvény 51. §, 54. § (2) bekezdés a)-
e) pont, 88. §, 1959. évi IV. térvény 145. § (3) bekezdes].

Az énkormanyzat rendeletalkotdsi kételezettsége

A Lakastv. alapjan gyakorolhato vételi, illetoleg elovasarlasi joggal érintett lakasok eladasa esetén az
onkormanyzatnak rendeletben kell megallapitani

a) a lakas veételaranak mértékét;

b) a szerzédés megkotésekor fizetendd vételdarrészlet mértékét;

¢) a reszletfizetés idétartamadt és a szerzédési kamat mértékét, illetéleg a kamatmentesség lehetdségét és
feltételeit;

d) a vetelarengedmeény, illetéleg a vételarhatralék megfizetésére adott engedmeény feltételeit és mértéket,

e) elovasarlas esetén az ajanlat tartalmat és az ajanlati kotottség idejét.

Az onkormanyzatok a lakas vételarat rendszerint a lakas bekoltozheté forgalmi értékének meghatdrozott
szazalékaban hatdarozzak meg. A bekéltozheto forgalmi érték birdsag elott vitassa tehetd, az onkormanyzati
rendeletben meghatdrozott szazalék azonban nem.

Az el6z6 paragrafus magyardzata soran utaltunk arra, hogy a részletfizetésre vonatkozo kételezd
rendelkezésektdl [Lakastv. 53. § (1) bek.] az 6nkormadnyzatok nem térhetnek el.

A b), ¢) és a d) pontban megjelélt feltételek meghatdarozdsa soran a bérlo vagyoni és jovedelmi helyzetét is
figyelembe kell venni.

Az onkormanyzat értékesithet olyan lakast is, amelyre a bériot a Lakdstv. alapjan vételi jog vagy elévasarlasi
jog nem illeti meg. Ilyen lakdsok értékesitésének feltételeit is onkormanyzati rendelet hatarozza meg.

55. § (1) Bérlokijelolési vagy ismételten gyakorolhaté bérldkivalasztasi joggal érintett lakast (ideértve a
miteremlakast is) csak a jog gyakorlojanak irasbeli hozzajaruldsédval lehet elidegeniteni. Ez a rendelkezés
alkalmazando arra a helyiségre is, amelynek bérlgjét a helyiséggel rendelkez6 szerv jogosult kijeldlni.

)

(3) Az életvédelem céljait szolgald helyiséget a megyei (fovarosi) polgari védelmi parancsnoksag hozzajarulasaval
lehet elidegeniteni.

(4) A miemléképiiletben 1évo lakast vagy helyiséget a miiemléki hatosag hozzajarulasaval, a kiilon jogszabaly
rendelkezéseinek figyelembevételével lehet elidegeniteni.

Hozzajarulas az elidegenitéséhez



Az onkormanyzati, valamint az allami lakasok és helyiségek elidegenitésére az egyéb feltételek megléte esetén
is csak akkor van lehetoség, ha ahhoz a Lakastv.-ben meghatdrozott jogosult hozzajaruLakastv.
Bérlokijelolesi vagy ismételten gyakorolhato bérldkivalasztasi joggal érintett lakast (ideértve a miiteremlakdast
is) csak a jog gyakorldjanak irdasbeli hozzajarulasaval lehet elidegeniteni. Ez a rendelkezés alkalmazando
arra a helyiségre is, amelynek bérldjét a helyiséggel rendelkezo szerv jogosult kijeléini.
A berlokijelolési és a bérlokivalasztasi jog részleteire a Lakdstv. 3. §-dhoz fiizétt magyarazat soran tértiink ki.
Ha jogszabadly maskent nem rendelkezik, az dallami lakast és helyiséget a kezel6i jogot gyakorlo szerv daltal
meghatarozott feltételekkel lehet elidegeniteni. Ehelyiitt utalunk arra, hogy a Lakastv. 87. § (1) bekezdés k)
pontja értelmében az allami lakas (helyiség) elidegenitésének szabalyait az illetékes miniszter - a Lakastv.
keretei kozott - rendeletben hatarozza meg.
Az életvédelem céljat szolgalo helyiséget a megyei (févarosi) polgari védelmi parancsnoksdag
hozzajaruldasaval lehet elidegeniteni.
A miiemléképiiletben lévi lakast vagy helyiséget a miiemléki hatosag hozzajarulasaval, a kiilon jogszabaly
rendelkezéseinek figyelembevételével lehet elidegeniteni.
A Lakastv. 2. szamu mellékletének 14. pontja értelmében miiemléképiiletben lévo lakds: a miiemlékben, a
miiemlékjellegii épiiletben és a varosképi szempontbol miiemlekké nyilvanitott épiiletben 1évé lakas.

56. § Az onkormanyzat vagy az allam tulajdonaban 1év6 épiiletben a kozds hasznalatra szolgald helyiséget és az

éplilethez tartozo kozos hasznalatra szolgalo teriiletet 6nallo ingatlanként nem lehet elidegeniteni.

A kézos haszndlatra szolgalo helyiségek és teriiletek elidegenitésének tilalma
Keét- vagy tébblakdsos hazingatlanban
a) a kézés hasznalatra szolgalo helyiségek altalaban: a mosokonyha, a szaritohelyiség, a kozéos fiirdészoba, a
kozds mosdo, a kozés WC, a gyermekkocsi- és kerékpartarolo helyiség, a kozds pince- és padlastérség (a
pince- és padlasrekeszek kivételével) az épiiletben 1évé lakdasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek
rendeltetésszerti haszndlatahoz sziikséges mértékben,
b) a kézos hasznalatra szolgalo teriiletek altalaban: a kapualj, a lépcschaz, a folyoso, a fiiggofolyoso, az
épiiletben lévé lakasok és nem lakas céljara szolgalo helyiségek megkozelitéséhez és rendeltetésszerii
haszndalatahoz sziikséges meértékben, tovabba az épiilethez tartozo udvarnak, kertnek az egy épitési telek
nagysagat meg nem halado része (Lakastv. 2. szamu melléklet 10. pontja).
A felsorolt helyiségeket (teriileteket) onallo ingatlanként eértékesiteni nem lehet. A tilalomba iitkézo
megallapodas semmis, és az eredeti dllapot visszaallitasat lehet igényelni.
Megjegyezziik azonban, hogy ha a tarsashdz megalakult, a tulajdonosok - az alapito okirat modositasaval - a
szoban 1évé helyiségeket (teriileteket) irdsbeli szerzédéssel értékesithetik, feltéve, hogy az onallo ingatlan
kialakitasara és ingatlan-nyilvantartdsba vételére lehetéség van.

57. § Az elovasarlasi jog gyakorlasa esetén a felek a szerz6dés megtdmadasanak jogarél nem mondhatnak le,

illet6leg a megtamadas jogat megerdsitéssel nem zarhatjak ki. Az e tilalomba iitk6z6 jognyilatkozat semmis.

A szerzodes megtamaddasa
Az adasveteli szerzodest az altalanos szabadlyok szerint lehet megtamadni, éspedig
- a szolgaltatas és ellenszolgaltatas feltiinéen nagy értékkiilonbsége miatt [Ptk. 201. § (1) bek.], és
- tévedeés, megtévesztes tovabba fenyegetés cimén (Ptk. 210. §).
A megtamadas modjara, hataridejére, valamint kovetkezményeire a Ptk. 235-238. §-anak rendelkezéseit kell
alkalmazni.
A Ptk. 236. §-anak (4) bekezdése értelmében a megtamadas joga megsziinik, ha a megtamaddsra jogosult a
megtamadasi hataridé megnyilta utin a szerzodést irasban megerdsiti, vagy a megtamaddasrol egyébkent
irasban lemond.
A Lakastv. 57. §-a eértelmében a vételi vagy eldovasdrlasi jog gyakorlisa esetén a felek a szerzédés
megtamadasanak jogarol nem mondhatnak le, illetoleg a megtamadas idejét megerositéssel nem zarhatjak ki.
Az e tilalomba iitkozé jognyilatkozat semmis.
Semmis az adasvételi szerzddés akkor is, ha jogszabalyba iitkozik, vagy amelyet jogszabaly megkeriilésével
kotéttek, kivéve ha ahhoz a jogszabaly mas jogkovetkezményt fiiz. Semmis a szerzédés akkor is, ha
nyilvanvaloan a jo erkdlesbe iitkozik.
Ervénytelen addsvételi szerz6dés jogkovetkezményei
Ervénytelen szerzédés esetében a szerzédéskités elbtt fenndllott helyzetet kell visszadllitani [Ptk. 237. § (1)
bek.]. Ezzel kapcsolatban a Legfelsébb Birosag az alabbi elvi allasfoglalast hozta.
A szerzodéskatés elott fennallott helyzetnek a Ptk. 237. §-a (1) bekezdésén alapulo visszaallitasa soran nincs
jelentdsége az tigyletkotd felek jo- vagy rosszhiszemii magatartisanak. A rendezés soran olyan helyzetet kell
teremteni, mint amilyen akkor lett volna, ha a felek az érvénytelen szerzodést meg sem kotik.



Az allasfoglalds indokoldsa a kovetkezoket tartalmazza.
A Ptk. 237. §-anak (1) bekezdése értelmében érvénytelen szerzédés esetében a szerzodéskotes elott fennallott
helyzetet kell visszadllitani.
E rendelkezésbdl az kovetkezik, hogy érvénytelen szerzédés esetében olyan helyzetet kell teremteni, mint
amilyen akkor lett volna, ha a felek az érvénytelen iigyletet meg sem kotik. Tehdt a pénzt szolgdltatd félnek
vissza kell adnia az dltala szolgaltatott 6sszeget a kifizetéstol szamitott kamataval egyiitt. A kamat azért jar,
mert az érvénytelen szerzodés alapjan teljesitett szolgaltatas visszakdvetelése mar a teljesités iddpontjatol
esedékessé valik, tehat a visszaaddsra kételes fél ettdl kezdve késedelemben van. Az a fél, aki ingatlan
visszaaddsara koteles, dltalaban a szokdasos bérnek - haszonbérnek - megfeleld osszeget tartozik megfizetni a
birtoklas idétartamara. Egyéeb vagyontargy birtoklasaért az eset koriilményeinek megfelelé hasznalati dijt kell
elszamolni. A szerzédéskotés elotti helyzet visszaallitasa tehat azt jelenti, hogy mindegyik fél koteles kiadni
mindazt, amihez az érvénytelen szerzédés alapjan jutott. Mindkét fél a kapott szolgadltatds vagy mds vagyoni
elony természetben vagy értékben valo visszateéritésére koteles.
A pénzbeli egyenertéket csak akkor lehet megallapitani visszajaro szolgaltatasként, ha a természetbeni
visszaadds valamilyen okbol (pl. a dolog elidegenitése, elpusztuldsa, felhaszndlasa stb.) folytan nem
lehetséges.
A felek tigyletkotéskori jo- vagy rosszhiszemii magatartasa nem eredményezheti a visszajaro szolgaltatisok
noveléséet vagy csokkentését. A magatartisnak annyiban van jelentdsége, hogy birosag a térvényben
megallapitott esetekben egészben vagy részben az dallam javara marasztalhat.
A fentiek szerint a szerzédeéskotés elétt fenndllott helyzet rendezésére a Ptk. 237. §-aban foglaltak az
irdnyadok. Az érvénytelen szerzédéshez azonban tébblet ténydllas is kapcsolodhat, és a tobblet tényalldsbol
adodo jogvitdk rendezésére a Ptk. megfelel6 szabalyait kell alkalmazni.
Tehat karokozds esetén a kartéritésre, az alap nélkiili gazdagodas esetén a jogalap nélkiili gazdagodasra
vonatkozo térvényi rendelkezések stb. az iranyadok.
A Ptk. 237. §-anak (2) bekezdésében foglaltakra tekintettel természetesen mindig vizsgalni kell, hogy megvan-
e a lehetdsége a szerzodeskotés elott fennallott helyzet visszaallitasanak. A lehetoség kizartsaga esetén a Ptk.
237. §-anak (2) bekezdésében foglalt rendelkezés az iranyado (PK 32. szam).
A Ptk. 237. § (2) bekezdése értelmében az érvénytelen szerzédést érvényesse lehet nyilvanitani, ha az
érvénytelenség oka - kiilonésen ha a felek szolgaltatasainak feltind aranytalansaga kikiiszobolheto -
megsziintetheto.
58. § (1) Ha a torvény masként nem rendelkezik, az allam tulajdonabdl az onkormanyzat tulajdonaba keriilt
helyiségre a bérlot (bérltarsat) elévasarlasi jog illeti meg.
(2) Az 6nkormanyzat rendeletében hatarozza meg az (1) bekezdésben emlitett helyiségek vételaranak mértékét,
megfizetésének (részletfizetés, vételarengedmény stb.) modjat és feltételeit.
(3) Az dnkormanyzat rendeletében hatarozza meg az (1) bekezdésben nem emlitett egyéb helyiségei eladasanak
feltételeit.
BDT2006. 1385. I. 4 Lakdstorvény szabalyain alapulo vételi jog és eldévasdarlasi jog kozotti lényeges
kiilonbség, hogy az elévasarlasi jog jogosultja jogat csak akkor gyakorolhatja és az ajanlat elfogadasaval
csak akkor hozhatja létre az adasvételi szerzédést, ha a tulajdonos dnkormdnyzat dont a helyiség
elidegenitéserol.
BH2006. 52. Ha az énkormanyzati helyiség lebontasat hatosagi hatarozat elrendelte, a beérlo elévasarlasi
jogaval nem élhet. A bérlé elhelyezésérdl és kartalanitasarol a hatosagi hatdarozat, és nem a polgari per
birosaga rendelkezik (1993. évi LXXVIII. tv. 23. §, 58. §).
BH2002. 13. Az énkormanyzat tulajdonaban allo iizlethelyiségre a bérlot nem vételi jog, hanem elévasarlasi
jog illeti meg [1959. évi IV. torvény 375. §, 1993. évi LXXVIII. torvény 1. § (1) bekezdés, 20. § (1) bekezdés,
34. § (1) bekezdés, 45. § (1) bekezdés, 58. § (1) bekezdés].
BH2000. 310. 1. 4 jogeldd cégnek a torzstéke cégjegyzékbe jogerdsen bejegyzett emelésével érintett - az
ingatlan-nyilvantartason dtvezetett, nem lakds céljara szolgdald - helyiségek tulajdonjoga a jogszabdlyban
engedett atalakulds utan a jogelod cégre szall at. A cégjegyzékbdl torolt jogelodnek a torzstoke esetlegesen
érvénytelen emelésére a jogutoddal szemben mdr nem lehet hivatkoznia [1988. évi VI tv. 27. §, 331. § (2)
bek., 338. § (1) bek., 1993. évi LXXVIIL tv. 58. § (1) bek., 61. §, Ptk. 199. §, 237. § (1)-(2) bek., 1989. évi 23.
tvr. (Ctvr.) 18/4. § (1)-(3) bek., 32/1969. (IX. 30.) Korm. r. 1. § (3) bek.].
BH2000. 260. I. Az ingatlannak az dllami tulajdonbol énkormanyzati tulajdonba keriilése esetében a
jogszabaly szerint megilleté elévasarlasi jog alkalmazasdanak feltételei [1993. évi LXXVIIL tv. (Lt.) 58. § (1)
bek., 59. §, 71. § (1) bek., Ptk. 120. § (1) bek., 215. §, 332. § (1) bek., 365. § (1) bek., 579. §].



EBH1999. 127. Az onkormanyzati tulajdonban dallo nem lakas céljara szolgalo helyiség bérldjének
elovasarlasi joga csak a bérleményére terjed ki. Amennyiben az adasvétel targya a bérleményt is magaba
foglalé ingatlan egésze, erre elévdsdrldsi jogot nem gyakorolhat [1993. évi LXXVIIL tv. 58. § (1)-(3) bek.].
Onkormanyzati tulajdonban 1év6 helyiség értékesitése

A helyiség fogalmat a Lakastv. 2. szamu mellékletének 12. pontja hatarozza meg. E szerint nem lakds céljara
szolgalo helyiség az, amely kizardlag ipari, épitdipari, mezégazdasagi, vizgazdalkoddsi, kereskedelmi,
tarolasi, szolgaltatasi, igazgatasi, honvédelmi, rendészeti, miivelddési, oktatasi, kutatasi, egészségiigyi,
szocialis, joléti és mas gazdasagi célra szolgal.

A Lakastv. rendelkezései alapjan a helyiseg megvételérél akkor lehet szo, ha az épitmény ingatlannak
minosiil.

A Legfelsébb Birosag eseti dontés soran kifejtette (BHI1991. 372.), hogy kozteriileten lévé pavilon - a
foldteriiletbe valé mechanikus kapcsoléddsa ellenére - megtartia ingé jellegét. Onmagdban az épitmény
folddel valo fizikai kapcsolata tehat nem donti el, hogy ingorol vagy ingatlanrol van szo.

A hatarozat indokoldsa - tobbek kozitt - a kovetkezdket tartalmazza. Egy felépitmény ingd vagy ingatlan
Jellegét kétség esetén a foldteriilettel valo Osszefiiggése donti el, azaz, hogy ez az Osszefiiggés alkotorészi vagy
tartozéki jellegii. A Ptk. 95. §-anak (1) bekezdése értelmében alkotorész mindaz, ami a dologgal olyképpen
van tartosan egyesitve, hogy az elvalasztassal a dolog vagy elvalasztott része elpusztulna, illetéleg az
elvalasztassal értéke vagy hasznalhatosaga szamotteviéen csokkenne.

Ha a Lakdstv. masképpen nem rendelkezik, az dllam tulajdondabdl az dnkormanyzat tulajdonaba keriilt
helyiségre a bérlot (bérldtarsat) elévasarlasi jog illeti meg.

Az onkormadnyzat rendeletében hatarozza meg a helyiség vételaranak mértékét, megfizetésének (részletfizetés,
veételarengedményt stb.) modjat és feltételeit.

Ha a helyiség nem az dallam tulajdonabdl keriilt az onkormanyzat tulajdonaba, az énkormanyzat szintén
rendeletében hatarozza meg a helyiseg eladasanak feltételeit.

59. § Ha jogszabaly masként nem rendelkezik, az allam tulajdonaban 1évo helyiségre a bérl6t elévasarlasi jog illeti
meg.

BH2000. 260. |. Az ingatlannak az dallami tulajdonbdol onkormdnyzati tulajdonba keriilése esetében a
jogszabaly szerint megilleté elévasarlasi jog alkalmazasanak feltételei [1993. évi LXXVIIL tv. (Lt.) 58. § (1)
bek., 59. §, 71. § (1) bek., Ptk. 120. § (1) bek., 215. §, 332. § (1) bek., 365. § (1) bek., 579. §].

Elévasarlasi jog allami tulajdonban lévé helyiségre

Ha jogszabadly masként nem rendelkezik, az allam tulajdondban lévé helyiségre a bérldt elévasarlasi jog illeti
meg.

A Lakastv. 87. § (1) bekezdés k) pontja értelmében az dllami helyiség elidegenitésének szabdlyait a
tevékenység szerint illetékes miniszter - a Lakdstv. keretei kozott - rendeletben dllapitia meg.

60. § Ha az onkormanyzati, illetéleg az allami tulajdonban 1év0 helyiséget az e torvény alapjan el6vasarlasra
jogosult veszi meg, a vételar mértéke a helyi forgalmi értéket nem haladhatja meg.

A vételar mértéke

Ha az onkormanyzati, illetéleg allami tulajdonban lévo helyiséget a Lakastv. alapjan elévasarlasra jogosult
veszi meg, a vételar mértéke a helyi forgalmi értékét nem haladhatia meg. Az ebbdl eredo jogvita eldontése a
birosag hataskorébe tartozik. A szerzodés megtamadasanal a Polgari Térvenykonyv rendelkezéseit kell
alkalmazni.

61. § Az eldvasarlasi joggal érintett dnkormanyzati, illetéleg allami lakéas és helyiség tulajdonjoga nem pénzbeli
hozzéjarulasként nem bocsathatd gazdasagi tarsasdg vagy mads, a cégnyilvantartas hatdlya ald tartoz6 jogalany
rendelkezésére.

A torvény az dnkormdanyzati lakdsokra 1995. november 30-ig fenndllt vételi jog megsziinésére tekintettel, a
torveny vételi jogra vonatkozo rendelkezéseit elhagyja, egyértelmiivé téve ezaltal, hogy a volt allami (tandcsi)
bérlakasok bérléit ma mar ugyanugy csak az e térvény szerinti elovasarlds joga illeti meg, mint az dallami
lakasok beérlsit. A veteli jog fenndllasa kérdésében megindult és még nem befejezett birosagi eljardasokban a
meginditaskor hatalyos jogszabalyi rendelkezések alkalmazasdra a torvény szerinti uj dtmeneti rendelkezések
adnak jogi garanciat.

A torvény hatalybalépése ota eltelt idoszak gazdasagi-tarsadalmi kériilményeinek valtozasa és az
onkormanyzat, valamint az allam tulajdonjoganak védelme indokolja, hogy az eddigi 25 éves részletfizetési
kedvezményt és 10%-os elsd vételdr-résziet kikotését a torvény 15 évre és 20%-ra modositja. Ez dsszhangban
all a lakasukat megvasarolni képes beérlck fizetoképességével, egyuttal lehetové teszi, hogy a tulajdonos
onkormanyzat hamarabb hozzdjusson az 6t megilletd vételdarhoz.



KGD2006. 87. 4 kizarolag onkormanyzati tulajdonban allo vagyonkezeld rt. tulajdondba keriilt lakdasnak a
bentlako bérlok szamadra tortént elidegenitése is mentes a vagyonatruhdzasi illeték alol (1990. évi XCIII
torveny 26. §, 1993. évi LXXVIII. térvény 61. §).

BH2000. 310. 1. 4 jogeléd cégnek a torzstoke cégjegyzékbe jogerdsen bejegyzett emelésével érintett - az
ingatlan-nyilvantartison dtvezetett, nem lakds céljara szolgald - helyiségek tulajdonjoga a jogszabdlyban
engedett atalakulas utan a jogelod cégre szall at. A cégjegyzékbdl tordlt jogelodnek a torzstoke esetlegesen
érvenytelen emelésére a jogutoddal szemben mar nem lehet hivatkoznia [1988. évi VI. tv. 27. §, 331. § (2)
bek., 338. § (1) bek., 1993. évi LXXVIIL tv. 58. § (1) bek., 61. §, Ptk. 199. §, 237. § (1)-(2) bek., 1989. évi 23.
tvr. (Ctvr.) 18/A. § (1)-(3) bek., 32/1969. (IX. 30.) Korm. r. 1. § (3) bek.].

Lakas (helyiség) apportalasi tilalma

A veteli vagy elévasarlasi joggal érintett onkormanyzati, illetéleg allami lakads és helyiség tulajdonjoga nem
pénzbeli hozzdjarulasként nem bocsdthato gazdasagi tdrsasag rendelkezésére. Az ezzel ellentétes
megallapodas érvénytelen és a bérlé a Lakastv.-ben meghatdarozott vasarlasi jogat gyakorolhatja.

NEGYEDIK RESZ
VII. Fejezet

Az elidegenitésbdl szarmazo bevételek felhasznalasa

62. § (1) Az 6nkormanyzat, az allam tulajdonabdl az 6nkormanyzat tulajdonaba keriilt lakdépiileteinek (a benniik
1évo lakasok) elidegenitésébdl szarmazd, 1994. marcius 31. napjat kdvetden befolyd - az (5) bekezdés szerint
csokkentett - teljes bevételét a szamlajat vezetd pénzintézetnél elkiilonitett szamlan koteles elhelyezni.

(2) Az (1) bekezdésben meghatarozott kotelezettség az allami tulajdonu lakdépiiletek (a benniik 1évd lakasok)
elidegenitésébdl szarmazod, onkormanyzatot megilletd bevételekre is vonatkozik, tekintet nélkiil arra, hogy az
elidegenitésrdl a megszlint tanacsi szerv vagy az 6nkormanyzat dontott-e.

(3) Az onkormanyzat az (1) és (2) bekezdésben emlitett bevételeit lakascélokra és az ezekhez kapcsolodo
infrastrukturalis beruhazasokra, kiilonGsen:

a) uj lakas épitésére, ij vagy hasznalt lakas megvasarlasara,

b) lakoépiilet teljes vagy részletes feltjitasara, korszeriisitésére,

C) varosrehabilitaciora,

d) az EU-forrasok felhasznalasahoz sziikséges 6nrész biztositasara,

e) onkormanyzati helyi timogatas nyujtasara,

f) lakoovezetbe sorolt épitési telek kialakitasara, kozmiivesitésére,

g) a lakascélu allami timogatasokrol szol6 kiilon jogszabaly szerinti palyazati dnrész finanszirozasara, ideértve a
tarsashazi tulajdonosoktol és a lakasszovetkezetektdl atvallalt onrészt is,

h) a 34. § (3) bekezdésében emlitett nkormanyzati lakbértamogatas nytjtasara, tovabba

i) az allampolgar tulajdonaban allo lakasra - ideértve az allamositott lakast is - 1953. aprilis 1. napja el6tt
barmilyen jogcimen, illet6leg azt koveten a lakasiigyi hatosag kiutald hatdrozata alapjan létrejott lakasbérlet (a
tovabbiakban: kényszerbérlet) felszamolasara
hasznalhatja fel. A felhaszndlas részletes szabalyait onkormanyzati rendeletben kell meghatarozni.

Az Alkotmanybirosag a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes
szabalyokrol szolo 1993. évi LXXVIIL térvény (a tovabbiakban: Lt.) kényszerbérletek felszamoldsarol szolo
85. §-a rendelkezéseinek feliilvizsgadlata alapjan eldirta a térvény modositasat.

A 25/2006. (VI. 15.) AB hatarozat megallapitotta, hogy: ,,az Alkotmany 13. § (1) bekezdésében biztositott,
a tulajdonhoz valo jogot sértd, mulasztasban megnyilvanulo alkotmanyellenes helyzet keletkezett annak
kovetkeztében, hogy az Orszaggyiilés a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkozo egyes szabalyokrol szolo 1993. évi LXXVIIL torvény 85. §-aban irt, kényszerbérlettel terhelt
lakadsok esetében a tulajdonjog védelmét biztosito garancialis rendelkezéseket nem teljes kériien allapitotta
meg.” Az Alkotmanybirosag ezért felhivta az Orszaggytilést, hogy szabalyozasi feladatanak 2007. junius 30.
napjaig tegyen eleget.

Az Alkotmanybirosag megitélése értelmében a kényszerbérletek felszamolasarol szolo Lt. eredeti 85. §-
dnak rendelkezései - az 1997. évi LVII. torvénnyel (a tovabbiakban: Ltm.) tértént modositasat kévetéen - a
kényszerbérlettel terhelt ingatlanok tulajdonosai részére biztositott igények tekintetében jelentisen
modosultak, mivel e torvény elfogadasdval az eredeti torvényhozoi szandék modosult.



Az Lt. eredeti célja valamennyi lakas teljes értékének helyredllitasa volt a meghatarozott hataridon beliil.
Az Ltm. altal bevezetett modositdst kovetoen ez a cél azonban csak azokra a lakasokra terjedt ki, amelyek
tulajdonosai 1997. junius 30-ig bejelentették a kényszerbérlé elhelyezésére iranyulo igényiiket. Ha a
cserelakas felajanlasa nem tortént meg, az Ltm. (1997. december 31. napjat kovetéen) az onkormanyzatot a
lakbérkiilonbozet megfizetésére kotelezte, am a tovabbi értékcsokkenés megtéritése nélkiil.

Az Alkotmanybirosag hatdarozata kimondta, hogy a kényszerbérlettel terhelt lakoingatlan tulajdonosai az
Ltm. hatalybelépését kovetéen is bizonytalan helyzetben maradtak, mert a szabdlyozds hianyossagabol
kovetkezbéen nem kiszamithato, mennyi idé mulva keriilhet sor a kényszerbérlet megsziintetésére.

,, Az Alkotmanybirésag allaspontja szerint sulyos tulajdonjogi korldtozads tértéent, de nem olyan tulajdon
elvonas, amely a kisajatitassal esnék egy tekintet ala, igy az Alkotmdnybol nem vezethetd le a térvényhozonak
az a kotelezettsége, hogy a kényszerbérletek esetében a tulajdonosnak teljes, feltétlen és azonnali kartalanitast
nyujtson.”

Az Ltm. tehat a tulajdonos szabad rendelkezésének jogat oly modon nem tette teljessé, mint a kényszerbérlo
tavozasanak ténye, tekintve, hogy a tulajdoni részjogositvanyok teljes terjedelmiikben nem gyakorolhatok.

Az Lt. 62. §-anak (3) bekezdése értelmében kényszerbérlet az allampolgar tulajdonaban allo lakdsra 1953.
aprilis 1. elott barmilyen jogcimen, illetéleg ezt kovetéen a lakasiigyi hatosag kiutalo hatdarozata alapjan
létrejott lakasbérlet, ideértve az 1952. évi 4. tvr. alapjan allamositott és az 1957. évi 28. tvr. alapjan bérlovel
lakottan a tulajdonosnak visszaadott lakdasokat is. A kiutalo hatarozat alapjan létrejott lakasbérlettel egy
tulajdonos-bérbeado kozott létrejott lakasbérleti jogviszony [11/1953. (IIl. 24.) MT rendelet 2. §-anak c)
pontja és 3. §-a, ezt kovetden a 35/1956. (IX. 30.) MT rendelet 56-57. §-ai és 61. §-a].

A kényszerbérletek létrejottének lehetéségét a lakdsok elosztasardl és a lakasbérletrdl szolo 1/1971. (I1. 8.)
Korm. rendelet megsziintette, igy 1971-t61 ilyen lakasbérleti jogviszonyok nem keletkezhettek.

A 2006. szeptemberi felmérések eredményei azt mutatjak, hogy az onkormanyzatok az Lt. 85. §-aban az
eredeti 1996. december 31-r6! 1998. december 31-ig meghosszabbitott hatdriddig a kényszerbérletek tobb
mint 95%-dr megsziintették, illetve mintegy 3% a bérié haldlaval vagy elkéltozésével megsziint. A felmérések
szerint jelenleg még fennallo 36 kényszerbérletbl Budapest Fovarosban 8 keriilet teriiletén 14 db (ebbdl: I,
11, V., XI. és XIII. keriilet teriiletén 1-1 db; II. és XX. keriilet teriiletén 2-2 db; XXII. keriilet teriiletéen 5 db),
Pest megyében 3 onkormanyzat teriiletéen 20 db (ebbol Pécel 17 db, Szob 2 db, Visegrad 1 db), Baranya
megyében 1 db, Hajdu-Bihar megyében 1 db kényszerbérlet all fenn. A konkrét visszajelzésekbdl egyértelmii
az is, hogy a 36 kényszerbérlet felszamolasanak akadalyai: cserelakas hianya, vagy a felajanlott cserelakds
kényszerberld altal tortént visszautasitasa, illetéleg - kiemelten a Fovaros XXII. keriiletében fenndllo mind az
5 kényszerbérlet esetében - a bérlGi egyiittmiikodés hianya, illetéleg forrashiany. A kapott jelzésekbdl
megallapithato az is, hogy az onkormanyzatok egyértelmiien a végleges megsziintetésre torekednek, amelyhez
a térvény szerinti négyféle lehetoség, valamint a kézponti kéltségvetési tamogatds egyiittesen, eredményesen
nyujthat segitséget.

Az adatok nem tartalmazzak azoknak a kényszerbérleteknek a szamat, amelyeket csak a térvény jelenlegi
modositasa utan jelentenek be az 6nkormanyzatokhoz. Az ujonnan bejelentésre keriilé kényszerbérletek szama
azonban a hivatkozott 1971-es jogszabalyra tekintettel viarhatéan elenyészé lesz.

A torvény - ar Alkotmanybirésag hatarozatiban foglaltakra figyelemmel - a még fennmaradt
kényszerbérletek végleges megsziintetése érdekében nem konkrét datum szerinti, de ugyanakkor beldathato
idotartamot hatdaroz meg. Ezzel parhuzamosan a kényszerbérlet fennallasanak tényét a bérlo, illetéleg a
tulajdonos-bérbeado hataridé nélkiil, az onkormdanyzathoz barmikor - irdasban - bejelenthetik. Ez a megoldds
lehetoséget ad az onkormanyzatnak - a szamtalan tovabbi elhelyezési feladata mellett - az iitemezésre azzal,
hogy a teljesitést bizonytalan idére nem halaszthatia el, valamint beldthato idot jelent a bérlonek és a
bérbeadonak a megolddsra.

Mindezek egyuttal annak figyelembe vételét jelentik, hogy az onkormdanyzatok - a jovében is - csak a
rendelkezésiikre allo iires lakasaik felhasznalasaval képesek a kotelezettségiiket teljesiteni. A térvény ezert
hiaba irna el6 ujabb - naptari nap szerinti konkrét - hataridét, ha azt az onkormdnyzat onhibajan kiviil,
képtelen megtartani. Adott esetben, ha vita meriil fel, a birosag is csak a kényszerbérlet fennallasanak tenyét
tudja megallapitani, de cserelakas felajanlasat hataridohéoz nem tudja kotni, még kevésbé tudja a cserelakas
helyett a pénzbeli térités fizetesében térténsé megallapodas létrejottét kiotelezové tenni.

A tulajdonos-bérbeadok teljes korii - akar utélagos, akdr jovébeni - kartalanitisa tovibbra sem meriilhet
fel, mert a kényszerbérletek felszamolasanak nem lehetett és nem lehet célja, hogy a tulajdonos az iires lakast
piaci értéken eladja, hanem sokkal inkabb azt kell lehetové tenni, hogy a lakast sajat maga, illetéleg csaladja
mielobb birtokba vehesse.



A kényszerbérlet megsziintetéséig az onkormanyzatnak a kényszerbérlo altal fizetett lakbér és a bérbeado
dltal meghatarozott lakbér kiilonbozetét a bérbeado-tulajdonos részére meg kell téritenie, a kényszerbérleti
jogviszony megsziinéseétol kezddodden azonban ez a kotelezettség az onkormdnyzatot a tovabbiakban madr nem
terheli.

Az onkormanyzatnak a feladat megolddsahoz a kézponti koltségvetés a korabbinal magasabb és
lakasonként azonos, fix 0sszegii tamogatdst nyujt.

Az 1. § rendelkezései szerint modositasra keriilé Lt. 62. § (3) bekezdése a jelenlegi szabalyok kitottséget
oldja oly modon, hogy a lakdascélu felhasznalasok kiore boviil, és az ezekhez kézvetleniil kapcsolodo
infrastrukturalis beruhazasokra valo felhasznalas is minden dnkormanyzat és a fovarosi keriileti bevételek
50%-a tekintetében lehetove valik. A modositas ezért - az idokozben bekdvetkezett valtozasoknak, az allami
lakascélu tamogatasok igénybevételének uj lehetéségeihez kapcsolodva - lehetévé tesz olyan tovabbi
lakascélu felhasznaldasokat, mint a tarsashazi és a lakasszovetkezeti épiiletek felujitisara, a panelos
palyazatokra valo raforditast, tovabba a lakoépiilet felujitas-korszeriisités mellett, a varosrehabilitacios célu
és az EU-forrdsok igénybevételéhez torténd felhaszndlast.

Az Lt. 62. § (3) bekezdése tovabbra is szerepelteti a kényszerbérletek felszamoldsara tértend felhasznaldsi
ceélt, ami elengedhetetlen a kényszerbérletek mielobbi felszamolasat célzo - az Alkotmanybirosag 25/2006.
(VI. 15.) AB hatarozata alapjan benyujtott - torvény elfogadasa utin, a tényleges végrehajtas
megvalositasdhoz.

Tekintve, hogy a lakascélu felhasznaldsok teljes kérének meghatarozdasa a térvényben nem lehetséges, ezért
a modositas - hangsulyozva egyébként tovdibbra is a lakdscéli felhasznadlds kotelezettségét - csak a
legfontosabb, a leggyakrabban eldfordulo lakascélokat sorolja fel azzal, hogy az dnkormanyzatok a
rendeletiikben a felsorolt lakdascélokon tulmend sajat lakascélokat is meghatarozhatnak. A felhasznalds
részletes szabalyait a rendeletnek tartalmaznia kell.

Mindehhez igazodva, a kifejezetten a févarosi keriiletek 50%-os bevételének a fovarosi onkormanyzat utjan
torténd felhasznalasa [Lt. 63. § (3) bekezdése] - a fovarosi keriiletek specialitasa miatt - tartalmilag szintén
valtozik. Igy mdr nem csak a keriileti lakdépiiletek (a tdrsashdzakban megmaradt nkormdnyzati
lakoepiiletrészek) felujitasara, hanem ennél szélesebb korii lakascélokra hasznalhatok a bevételek. A
felhasznalas feltételeit és a palyazati eljaras rendjét a fovarosi kozgyiilés rendeletében kell megallapitani.

Az 1. § szerinti Lt. 62. § (3) bekezdésének e) pontjaban emlitett onkormanyzati helyi tamogatas fogalmat is
meg kell hatarozni, mert idékozben - az Alkotmanybirésag a 17/2006. (V. 17.) AB hatdrozata alapjin - a
lakascélu allami tamogatasokrol szolo 12/2001. (1. 31.) Korm. rendeletnek a telepiilési onkormdanyzatok altal
nyujthato tamogatasokrol szolo 23. §-anak rendelkezései dtemelésre keriiltek a Magyar Kéztarsasag 2007. évi
koltségvetésérdl szolo 2006. évi CXXVII. torvény 3. szamu melléklet |, 10. A lakashoz jutas feladatai” c.
részbe. A modositds az itt felsorolt lakascélu feladatokat - mivel az Lt. alapjin az onkormdnyzatok sajat
elidegenitési bevételeirdl van szo - kiegésziti a tarsashazi és a lakasszovetkezeti lakoépiiletek kozos részeinek
felujitasara, korszeriisitésére nyujthato tamogatas lehetoségével.

(4) Az (1) és (2) bekezdésben meghatarozott kotelezettség nem vonatkozik azokra az dnkormanyzatokra, amelyek

e torvény alapjan rendeletalkotasra nem kotelesek.

(5) A lakas és helyiség elidegenitésébdl szarmazd bevételbdl az onkormanyzat levonhatja
Az 1994. marcius 31. napjat kovetéen befolyo vételar felhasznalasa
A Lakastv. 62. §-a az 1994. marcius 31. napjat kévetéen befolyo vételar pénzintézeti elhelyezésérdl és
felhasznalasarol tartalmaz rendelkezést. A szabalyozas kiterjed az allam tulajdonabdl az dnkormanyzat
tulajdondba keriilo, valamint az allami tulajdonu lakoépiiletek (a benniik lévé lakasok) elidegenitésébdl az
onkormanyzatot megilleté bevételekre. A Lakastv. részletezi azt is, hogy a bevétel milyen szdzalékat kell
elkiilonitett szamlan elhelyezni.
Az onkormanyzat a Lakastv. 62. § (1) és (2) bekezdésében emlitett bevételét csak a tulajdondban lévo
lakoépiileteinek (lakoépiilet részeinek) felujitasdara és azzal egyiitt végzett korszeriisitésére, tovabba vj lakds
épitésére, valamint az dllampolgar tulajdondban allo lakasra - ideértve az dallamositott lakdst is - 1953.
aprilis 1. napja elott barmilyen jogcimen, illetéleg azt kovetéen a lakdsiigyi hatosag kiutalo hatarozata
alapjan létrejott lakasbérlet (kényszerbérlet) felszamoldsdra hasznalhatja fel.
A felhaszndlasra vonatkozo rendelkezéseket a kézségi onkormanyzatnak nem kell alkalmaznia, ha a
tulajdondban 1évé lakasok szama, illetéleg helyiségek esetében a bérbeadas utjan hasznositott helyiségek
szama nem haladja meg a huszat.
A lakas- és helyiség-elidegenitésbdl szarmazo bevételbol az dnkormanyzat levonhatja
a) az épiilet elidegenitésére valo elokészitésével;
b) a foldrészlet megosztasaval;



C) a tdrsashdzza valo datalakitdssal,
d) a forgalmi érték megallapitisaval;
e) az elidegenités lebonyolitasaval kapcsolatban ténylegesen felmeriilt koltségeket.
Az onkormanyzat levonhatia az 1991. évi XXIII. torveny 43. §-a alapjan a szolgalati lakassal, illetve a
bérlokivalasztasi joggal rendelkezo szervet megilleto vételdar-részt is.
a) az épiilet elidegenitésre valo elékészitésével;
b) a f6ldrészlet megosztasaval;
C) a tarsashazza valo atalakitassal;
d) a forgalmi érték megallapitasaval;
e) az elidegenités lebonyolitasaval
kapcsolatban ténylegesen felmertil6 koltségeket. Az onkormanyzat tovabba levonja az 1991. évi XXXIII. térvény 43.
§-a alapjan a szolgalati lakéssal, illetve a bérldkivalasztasi joggal rendelkez0 szervet megilletd vételarrészt.

54/2010/Ahsz. 20. § (1)/ISZ Az énkormdnyzat tulajdondban lakds és nem lakds céljdra szolgdld helyiségek
vannak. Ha a lakas és nem lakas céljara szolgalo helyiségek kezelését, hasznositasaval kapcsolatos
feladatokat nem az onkormanyzat végzi, hanem azokat vagyonkezelore bizza, akkor milyen elszamoldsi,
nyilvantartasi, szamlazasi feladatai vannak az énkormanyzatnak?

[6/1998. Szamviteli kérdés]

A 16. Uzemeltetésre, kezelésre dtadott, koncesszioba, vagyonkezelésbe adott, illetve vagyonkezelésbe vett
eszkozok fokonmyvi szamlacsoport szamldin nyilvantartott lakds és nem lakas céljara szolgadlo helyiségek
elszamolasara vonatkozo gyakorlatot alapvetéen meghatdrozza az az informdcioszolgaltatasi kotelezettség,
amelyet a vonatkozo kormdnyrendelet eldirasai alapjan e sajatos énkormanyzati tulajdonrol kell teljesiteni.
Az énkormanyzati lakdas és nem lakas céljara szolgalo helyiségek hasznositasabol szarmazo bevétel az
onkormanyzat bevételét képezi, amelyrél az elemi kéltségvetési beszamoloban meghatdrozott jogcimenként
(részletesen) kell informdciét szolgdltatni. Ertelemszeriien ez vonatkozik a vagyon kezelésével, miikodtetésével
(fenntartasaval) hasznositasaval kapcsolatos kiadasokra is. Ennek megfeleléen mind a szamviteli térvény
rendelkezése, mind az onkormanyzatokra vonatkozo sajatos eléirasok értelmében az elszamoldsi kotelezettség
az onkormanyzat konyveiben brutto jellegii, és nem lehet a bevételeket és a kiadasokat ésszevonni (netto
modon elszamolni).

A brutto elszamolas mellett természetesen annak nincsen akaddlya, hogy az onkormanyzat és a vagyonkezelo
kozott a pénziigyi rendezés netté modon torténjék.

Amennyiben a kezelésbe addshoz kapcsolodo tovabbi hasznositasbol szarmazo bevételeket az onkormanyzat
megbizasabol és nevében a vagyonkezeld szedi be, akkor az analitikus nyilvantartasokat a vagyonkezeld
vezeti az onkormdnyzat dltal meghatdrozott modon, olyan részletezésben, hogy abbol legalabb az elemi
koltségvetési beszamolo dsszedllitasdahoz sziikséges informdciok megallapithatok legyenek. A vagyonkezeldnek
a beszedett bevételekrol iddszakonként (havonként, negyedévenkeént) el kell szamolnia az onkormanyzat fele,
az informacioigénynek megfeleld részletezésben. Ez az elszamolas képezi az onkormanyzatnal a pénzforgalom
nélkiili brutto elszamolas egyik bizonylatat.

A vagyonkezelonek a miikodtetéssel kapcsolatban felmeriilt valamennyi kiadasrol szamlat kell kiallitani az
onkormanyzat részére. A szamlat olyan részletezésben kell elkésziteni, hogy annak alapjan az énkormanyzat a
kiadasokra vonatkozé informdcioszolgadltatasi kotelezettségét teljesiteni tudja.

A vagyonkezelo dltal készitett bevételekrol szolo elszamoldas végosszege és az onkormanyzat részére, a
kiadasokrdl kiallitott szamla végosszegenek kiilonbozetét kell pénziigyileg rendezni.

Az onkormanyzat kényveiben az elszamolas a kévetkezo példak szerint torténik:

a) A bevételek elszamolas szerinti (szamlazott) végosszege: 81 millio Ft.

A kiadasok szamla szerinti osszege: 83 millio Ft

aa) pénzforgalom nélkiili elszamolas

T 499 - K 9292 81 000 000 Ft

T5-K 49981000 000 Ft

ab) peénziigyi rendezés

T5-K 3212000000 Ft

b) A bevételek elszamolas szerinti (szamlazott) ésszege: 21 millio Ft.

A kiadasok szamla szerinti dsszege: 16 millio Ft

ba) pénzforgalom nélkiili elszamolas

T 499 - K 9292 16 000 000 Ft



T5-K499 16 000 000 Ft

bb) pénziigyi rendezés

T 321 - K 9292 5000 000 Ft

Az dltalanos forgalmi ado-kételezettség az onkormanyzatot az altalanos szabdlyok szerint terheli, vagyis a 9.
szamlaosztalyban elszamolt adokoteles tevékenységbdl szarmazo bevétel utin meg kell fizetni az adot, a
vagyonkezeld altal kiallitott szamlaban szerepld, elozetesen felszamitott dltalanos forgalmi ado levondsba
helyezhetd (visszaigényelhetd), amennyiben az dnkormanyzat élt az altalanos forgalmi adorol szolo 2007. évi
CXXVIL torvény (a tovibbiakban: Afatorvény) 88. §-dnak (1) bekezdésének b) pontja szerinti ingatlan
bérbeadasat adokotelessé tette.

A lakadsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol szolo 1993. évi
LXXVIII. térvény vonatkozo rendelkezéseit minden dnkormanyzatnak be kell tartania. Ezért célszeri, ha az
onkormanyzat a vagyonkezelovel kotott szerzodéseében rogziti azokat az informdaciokat, amelyeket az
elszamolasnak tartalmaznia kell, illetve amelyek alapjan eleget tud tenni a torvenyi eldirasoknak.

[249/2000. (XII. 24.) Korm. rendelet 20. § (1); 1993. évi LXXVIII. torvény 62. § 2007. évi CXXVII. térvény
86. § (1) 1) pont, 88. § (1) b) pont, (4) bekezdes]

BH2006. 85. 4 kényszerbérlet megsziintetése és az donkormanyzat cserelakas bérbeadasara vonatkozo
kotelezettsége teljesitése kérdésében a tulajdonos jogosult a perinditasra. Az 6nkormanyzat a csere-bérlakds
felajanlasi kételezettségét a lakbérkiilonbozet bérbeado részére valo megtéritésével nem valthatja meg (1993.
évi LXXVIIL tv. 62. §, 85. §, 90. §).

62/A-B. §

63. § (1) A fovarosi keriileti 6nkormanyzat a 62. § (1) bekezdésében emlitett lakdépiileteinek (a benniik 1évo
lakasok) elidegenitésébdl szarmazd - 1994. marcius 31. napjat kdvetden befolyd, és a 62. § (5) bekezdése szerint
csokkentett - bevételének Otven szazalékat a fovarosi kozgyiilés szamlajat vezetd pénzintézethez, elkiilonitett
szamlara kdoteles befizetni.

(2) Az (1) bekezdésben meghatarozott kotelezettség az allami tulajdonu lakdépiiletek (a benniik 1évd lakasok)
elidegenitésébdl szarmazo, a keriileti dnkormanyzatot megilletd bevételekre is vonatkozik, tekintet nélkiil arra, hogy
az elidegenitésrél a megsziint tandcsi szerv vagy az dnkormanyzat dontott-e.

(3) Az (1) és (2) bekezdésben megjelolt bevétel csak palyazat utjan:

A févarosi keriileti nkormanyzatokhoz befolyo vetelar befizetése és felhasznalasa

A févarosi keriileti onkormanyzat az allam tulajdondbol az énkormanyzat tulajdonaba keriilt lakdépiileteinek
(a benniik lévé lakdsok) elidegenitésébdl szarmazo - 1994. marcius 31. napjat kévetéen befolyo - bevételének
50%-at a fovarosi kozgyiilés szamlajat vezets pénzintézethez, elkiilonitett szamlara kételes befizetni.

A bevételbdl levonhatia a Lakadstv. 62. §-anak (5) bekezdésében meghatarozott kiaddsait.

A befizetési kételezettség az dallami tulajdonu lakoépiiletek (a benniik lévd lakdsok) elidegenitésébdl szarmazo,
a keriileti onkormanyzatot megilleto beveételekre is vonatkozik, tekintet nélkiil arra, hogy az elidegenitésrol a
megsziint tandcsi szerv vagy az onkormadnyzat dontott-e.

Az elkiilonitett szamlan nyilvantartott bevétel csak palydzat utjan a keriileti onkormanyzati tulajdonu
lakoepiiletek (lakoepiilet-részek) felujitasara hasznalhato fel. A juttatas feltételeit és a palyazati eljaras
rendjét a fovarosi kozgyiilés rendeletben hatarozza meg.

a) a keriileti 6nkormanyzati tulajdonti lakoépiiletek (lakoépiiletrészek) feltjitasara, részleges bontasara, a felujitas
¢és bontds soran megszind dnkormanyzati lakasok pétlasara,

b) a felyjitando lakoépiilethez kozvetleniil kapcsolodd vonalas infrastrukturalis beruhazasokra vagy meglévé ilyen
vonalas infrastrukturalis 1étesitmény felgjitasara,

c) a keriileti dnkormanyzat és a Févarosi Onkorméanyzat altal megkotott egyiittmiikodési megallapodas alapjan,
varosrehabilitdciot megvaldsitd programokra hasznalhato fel. A felhasznalas feltételeit és a palyazati eljaras rendjét a
fovarosi kozgylilés rendeletében kell meghatarozni.

64. § (1) Az onkormanyzati tulajdonu lakoépiiletek (lakoépiiletrészek) felujitasahoz igénybe vett pénzintézeti
kolcson visszafizetésére az allam garanciat vallal és kamatainak megfizetéséhez tamogatast nyujt.

(2) Annak a pénzintézeti kdlcsonnek (kdlcsonhanyadnak) az dsszege, amire az (1) bekezdésben emlitett allami
garancia és tamogatas igénybe vehetd, nem haladhatja meg azt az 6sszeget, amelyet az nkormanyzat az adott munka
elvégzésére sajat eszkozeibol rafordit.

(3) A 63. § (1) és (2) bekezdésében megjeldlt bevételbdl a keriileti onkormanyzat szamara biztositott juttatast a (2)
bekezdés alkalmazasa soran az dnkormanyzat sajat raforditasanak kell tekinteni.

(4) Felhatalmazast kap a Kormany, hogy az allami garanciavallalds és a kamattdmogatas feltételeit jogszabalyban
hatarozza meg.

Felujitashoz igénybeveheto pénzintézeti kélcson



Az onkormanyzati tulajdonu lakoépiiletek (lakoépiiletrészek) felujitasahoz igénybe vett pénzintézeti kélcson
visszafizetésére az allam garanciat vallal és kamatainak megfizetéséhez tamogatast nyujt. A garanciavallalas
és a kamattamogatas feltételét kiilon jogszabaly hatarozza meg.

Annak a pénzintézeti kélcsonnek az 6sszege, amire az emlitett allami garancia és tamogatds igénybe veheto,
nem haladhatja meg azt az 6sszeget, amelyet az onkormanyzat az adott munka elvégzésére sajat eszkozeibol
fordit.

Sajat raforditasnak kell tekinteni a keriileti 6nkormdnyzat szamara a Lakastv. 63. § (1) és (2) bekezdésében
biztositott juttatast is.

Ingatlankozvetités, ingatlanvagyon-értékelés és kozvetités

64/A. § (1) Az tizletszerli ingatlankozvetitdi tevékenység folytatasahoz az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatosag
engedélye sziikséges.

(2) Az ingatlankdzvetitd a tevékenységi korén belill:

a) az ingatlanok (beépithetd telek, illetéleg lakoépiilettel vagy nem lakas céljara szolgalo épiilettel beépitett
ingatlan) adasvételének és cseréjének kozvetitésével,

b) a lakasok és a nem lakas céljara szolgalo helyiségek, telkek bérlete és tulajdona cseréjének kozvetitésével,

¢) a feladatok ellatasa érdekében az ingatlanok felkutatasaval és azok forgalmi értékbecslésével, valamint

d) az tigyletek lebonyolitasahoz sziikséges dokumentaciok és okiratok beszerzésével és el6készitésével
Osszefiiggd feladatokat latja el.

64/B. § (1) Az tizletszer(i ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi tevékenység folytatdsahoz az ingatlanvallalkozas-
feliigyeleti hatosag engedélye sziikséges.

(2) Az ingatlanvagyon-értékeld és kozvetito a tevékenységi korén beliil:

a) az ingatlanpiac és az ingatlan jellemzdinek ismeretében az ingatlan (beépithetd telek, illetéleg lakdépiilettel,
nem lakas céljara szolgalo épiilettel beépitett ingatlan) hasznositasa szerinti értékek meghatarozasaval,

b) az eurdpai értékelési normak altal meghatarozott fogalmak, modszerek, eljarasok alkalmazasaval,

C) az értékelés formainak és ezek valtozatainak alkalmazasaval,

d) az értékelésben kozremitkodd szakértok munkajanak iranyitasaval és ellendrzésével,

e) a megbizas szerinti feladatok elvégzésével és az eredmények teljes korli dokumentalasaval, valamint

f) a hasznositasi, befektet6i szandék megvalosulasat és a megbizd érdekeinek érvényesiilését bemutatd tanulmany
elkészitésével
Osszefiiggd feladatokat latja el.

64/C. § (1) Az fiizletszeri ingatlankdzvetit6i, illetdleg tizletszerli ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitoi
tevékenység folytatasat az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatésag annak engedélyezi, aki rendelkezik az e térvény
felhatalmazasa alapjan kiadott jogszabalyban meghatarozott szakmai képesitéssel és megfelel az e torvényben vagy a
felhatalmazasa alapjan kiadott jogszabalyban meghatarozott egyéb feltételeknek.

(2) Nem adhatd ingatlank6zvetitéi vagy ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitdi engedély annak,

a) aki biintetett elééletd,

b) aki az ilyen tevékenységtdl eltiltd jogerds birdi itélet hatdlya alatt all,

c) aki a gazdasagi tarsasagokrol sz016 térvény alapjan vezetd tisztségviseld nem lehet.

(3) Az engedély iranti kérelem tartalmazza a kérelmezd természetes személyazonosito adatait, lakcimét, értesitési
cimét, a szakképzettségét tanusitdé bizonyitvany (oklevél) szamat, és ahhoz csatolni kell a szakképesitést tanusito
bizonyitvanyt.

(4) Az iizletszeri ingatlankozvetit6i, illetdleg az iizletszer(i ingatlanvagyon-értékeld €s kozvetitdi tevékenységet
olyan gazdalkodé szervezet folytathatja, amelynek legaldbb egy személyesen kdzremiikodo tagja vagy alkalmazottja
- egyéni vallalkozo esetén, ha a tevékenységet nem maga latja el, legalabb egy foglalkoztatottja - rendelkezik a 64/A.
§ (1) bekezdésében, illetve a 64/B. § (1) bekezdésében eldirt engedéllyel, valamint az ilyen tevékenységével
Osszefliggésben keletkezett, joger6sen megallapitott koztartozasanak eleget tett, tovabba megfelel az e torvény
felhatalmazasa alapjan kiadott jogszabalyban meghatarozott egyéb feltételeknek.

(5) A gazdalkodé szervezet koteles az itizletszerii ingatlank6zvetit6i vagy tizletszer(i ingatlanvagyon-értékeld és
kozvetitdi tevékenység folytatasara iranyuld szandékat az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatdosagnak bejelenteni. A
bejelentéshez csatolni kell a (4) bekezdés szerinti nemleges koztartozasrol szol6 igazolast. Az allami adohatosagtol
beszerezhetd addigazolassal egyenértékil, ha az adozo szerepel a kdztartozasmentes addzo6i adatbazisban.

(6) Ingatlankozvetitdi tevékenység végzésére és a hozza kapcsolodo ligyleti okiratok elkészitésére - a forgalmi
értékbecslés, illetdleg az ingatlanvagyon-értékelés kivételével - az iigyvéd, feladatkdrében a jogtanacsos az (1)
bekezdésben emlitett szakképesités nélkiil is jogosult.



(7) Ha a gazdalkodd szervezet a bejelentéshez nem csatolja a nemleges koztartozasrol szold igazolast, az
ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatosag - a bejelentés feltételeinek megallapitasahoz - adatszolgaltatasi kérelemmel
fordul a kdztartozasokrol nyilvantartast vezetd hatosaghoz. A megkeresett hatésag az adatszolgaltatasa korében arrol
ad tajékoztatast, hogy az alapitonak van-e meg nem fizetett, lejart kdztartozasa.

(8) Ingatlankozvetitdi, ingatlanvagyon-értékeld és -kozvetitdi tevékenységet folytatni kivand személy e
tevékenység engedélyezése iranti kérelem benyujtasaval egyidejiileg hatosagi bizonyitvannyal igazolja azt a tényt,
hogy biintetlen eldéletii, valamint nem all e tevékenység folytatasat kizaré foglalkozastol eltiltas hatalya alatt, vagy
kéri, hogy e tények fennallasara vonatkozo6 adatokat a biiniigyi nyilvantartd szerv az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti
hatosag részére - annak az ingatlankdzvetitoi, az ingatlanvagyon-értékeld és -kozvetitdi tevékenység engedélyezése
iranti kérelem elbiralasa céljabol benyujtott adatigénylése alapjan - tovabbitsa. Az adatigénylés soran az
ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatosag a 64/D. § (5) bekezdésében meghatarozott adatokat igényelheti a bliniigyi
nyilvantart6 szervtol.

64/D. § (1) Az ingatlanvallalkozés-feliigyeleti hatdsag a tevékenység folytatasara engedéllyel rendelkezd
személyekrdl és az arra jogosult, a 64/C. § (5) bekezdése szerinti bejelentést tevd gazdalkodd szervezetekrol
nyilvantartast vezet, amely - a szolgaltatasi tevékenység megkezdésének ¢€s folytatasanak altalanos szabalyair6l sz6lo
torvényben meghatarozott adatokon til - tartalmazza az engedéllyel rendelkez6 természetes személy vagy az egyéni
vallalkoz6 természetes személyazonositd adatait, a lakcimét, az értesitési cimét, a szakképzettséget tanusitd
bizonyitvany (oklevél) szamat.

(2) A nyilvantartasba vett természetes személy, egyéni vallalkozo neve, értesitési cime, szakmai tevékenységének
megnevezése és a nyilvantartasba vétel szama nyilvanos, amelyrdl barki tajékoztatast kérhet. A nyilvantartasban
szereplé minden tovabbi adatrol a birdsag részére tajékoztatast lehet adni; a mas - kiviilalld - harmadik személy
részére torténd tajékoztatas megadasahoz az érintett természetes személy irasbeli hozzajarulasa sziikséges.

(3) A nyilvantartasbol torolni kell azt a természetes személyt, egyéni vallalkozot:

a) aki meghalt vagy a torlését kéri,

b) aki biintetett el6életi,

¢) aki az ilyen tevékenységt6l eltiltd jogerds biroi itélet hatalya alatt all.

(4) A nyilvantartasban szerepldé személy koteles az (1) bekezdésben foglalt adatok megvaltozasardl az eljaro
hatdésagot a valtozastdl szamitott nyolc munkanapon beliil tajékoztatni.

(5) Az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatosag az ingatlankdzvetitdi, valamint az ingatlanvagyon-értékeld és -
kozvetitdi tevékenység gyakorlasanak id6tartama alatt lefolytatott hatosagi ellenérzés keretében ellendrzi azt is, hogy
a nyilvantartasba vett ingatlankdzvetitdi, ingatlanvagyon-értékeld és -kozvetitdi tevékenységet végzd személy
biintetlen elééletli, és nem all a tevékenység folytatasat kizard foglalkozastol eltiltds hatalya alatt. A hatdsagi
ellendrzés céljabol az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatésag adatot igényelhet a biiniligyi nyilvantartasi rendszerbdl.
Az adatigénylés kizar6lag azon adatra iranyulhat, hogy az ingatlankdzvetitd, illetve az ingatlanvagyon-értékeld és
ingatlanvagyon-kozvetité biintetlen el6életli-e, valamint, hogy a tevékenység folytatasat kizard foglalkozastol eltiltas
hatalya alatt all-e.

(6) A 64/C. § (8) bekezdése és a 64/D. § (5) bekezdés alapjan megismert személyes adatokat az
ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatosag

a) az ingatlankozvetitéi, az ingatlanvagyon-értékelé és -kozvetiti tevékenység engedélyezése iranti eljaras
joger0s befejezéséig,

b) az ingatlank6zvetit6i, az ingatlanvagyon-értékeld és -kozvetitdi tevékenységet végzd személy nyilvantartisba
vétele esetén a hatdsagi ellendrzés idGtartamara vagy a nyilvantartasbdl vald torlésre iranyuld eljarasban az eljaras
jogerds befejezéséig
kezeli.

OTODIK RESZ
ZARO RENDELKEZESEK
VIII. Fejezet

Atmeneti rendelkezések



65. § Onkorményzati lakdsra - megallapodés alapjan fennallo, illetdleg e torvény hatélybalépésekor jogszabalyban
biztositott - ismételten gyakorolhatd bérlokivalasztasi jog jogosultjat a bérld kivalasztdsdnak joga valtozatlanul
megilleti.

Ismételten gyakorolhato bérlokivailasztasi jog

A Lakastv. 65. §-aban meghatarozott bérlokivalasztasi jog csak arra az esetre vonatkozik, ha a jogosultsag
1994. januar 1-je elott keletkezett. Az errdl szolo rendelkezéseket az 1/1971. (Il. 8.) Korm. rendelet 7. és 8. §-
a, valamint az 1/1971. (II. 8.) EVM rendelet 16. és 17. §-ai tartalmazzik. Ezekb6l csupdn azt emeljiik ki, hogy
a vdrosi (fovarosi, megyei varosi), illetoleg a kézségi tandcs végrehajto bizottsaga koziileti szervvel
megallapodhatott abban, hogy azokra a tandcsi bérlakdsokra, amelyeknek létesitési koltségét, vagy ennek
meghatarozott hanyadat a kéziileti szerv a tandcs fejlesztési alapjaba (kéltségvetésébe) atutalta, a koziileti
szerv javara - az dtutalt 0sszeg nagysagatol fiiggden - egyszeri vagy tobbszori, esetleg a kivalasztott bérlé
altal kigiritett tandacsi bérlakasra is kiterjedd bérldkivalasztasi jogot biztositott.

A bérldkivalasztasi jog tehat lehetett egyszeres vagy tobbszérés. Ha a megallapodas vagy a jogszabaly
alapjan a jogosult az egyszeres bérlékivilasztisi jogdt gyakorolta, akkor - értelemszeriien - ezzel a
lehetdséggel tobbé nem élhet. A tobbszoros bérldkivalasztasi jog rendszerint ugy szolt, hogy a jogosult a jogat
szamszeriien (kétszer, hdaromszor stb.) meghatdarozott esetekben gyakorolhatja. Ha a jogosult az igy
meghatdrozott jogat kimeritette, bérlokivalasztasi jogaval szintén nem élhet. Ha azonban a jogosult az
onkormanyzati lakdasra - megadllapodas alapjan  fennallo, illetéleg a Lakastv. hatalyba lépésekor
jogszabalyban biztositott - ismételten gyakorolhato bérlokivalasztasi jogat nem meritette ki, ezt a jogat
valtozatlan tartalommal gyakorolhatja.

66-67. §

BH1998. 383. Az 1993. évi LXXVIII. térvény (Lt.) hatalybalépéséig létrejott tartasi szerzddés alapjan a
lakasbérleti jog akkor folytathato, ha e jog folytatasanak a tartdsi szerzédés megkitésekor hatdilyos
jogszabdlyokban meghatdrozott feltételei fenndllanak [1/1971. (II. 8.) Korm. r. (R.) 81. § (1) bek. a)-c) pont,
1993. évi LXXVIIL tv. (Lt.) 32. § (1) bek., 66. § (1) bek., 92. § (1) bek.].

BH2010. 250. A lakasban jogcim nélkiil lako személynek az elhelyezésérdl szolo jogerds dontés utan
tanusitott, a lakasbérleti jogviszony megsziintetésére okot ado, felrohaté magatartasanak a jogkévetkezménye
[1993. évi LXXVIIL torvény 67. §, 1/1971. (II. 8.) EVM rendelet 90/A. §].

BH2002. 56. Az 1993. évi LXXVIII. torvény a hatalyba lépése elott szerzett lakashasznalati jogokat nem
csorbitotta; a jogcim nélkiili lakashasznalo dltal fizetend6 dij - ha masik lakasra tarthat igényt - a jogcim
nélkiili hasznalat kezdetétdl szamitott hat honap elteltével nem emelheté [1959. évi IV. torvény 4. §, 1993. évi
LXXVIII torvény 20. § (1)-(2) bekezdés, 67. § (2) és (5) bekezdes].

BH1999. 455. Nem terheli emelt dsszegii haszndlatidij-fizetési kételezettség a szolgalati lakasban jogcim
nelkiil lako személyt, ha elhelyezésre tarthat igényt [1993. évi LXXVIIL torvény 20. § (1)-(2) bekezdés, 67. §
(3) bekezdés, 1/1971. (II. 8.) Korm. rendelet 117. § (3)-(5) bekezdés].

BH1998. 430. 4 bérls elhelyezése feltétel bekivetkezéséig tarto lakasbérleti szerzédés esetéen [1993. évi
LXXVI. tv. (Ltv.) 67. § (2) bek., 1/1971. (1. 8.) Korm. r. 45. § (4) bek., 118. §, 123. § (1) bek., 1/1971. (1. 8.)
EVMr. 90. § (1)-(2) bek.].

BH1998. 174. A lakasbérleti jog folytatisara nem jogosult jogcim nélkiili lakdashasznalo nem tarthat igényt
elhelyezésre [1993. évi LXXVIIIL. tv. (Lt.) 23. § (1) bek. d) pont, 67. § (3) bek., 94. § (1) bek., 1/1971. (II. 8.)
Korm. r. (R.) 124. §].

BH1995. 519. A4 lakas kitiritéesére koteles, jogcim nélkiilive valt személy elhelyezési igényével kapcsolatos
Jjogvita elbiralasanak szempontjai [1993. évi LXXVIIL tv. (Lt.) 31. §, 67. §, 91. §, 94. § (1) bek., 1/1971. (IL.
8.) Korm. r., 1/1971. (II. 8.) EVM. r.].

EBH2002. 635. Az 1993. évi LXXVIIIL tv. (Lt.) a hatalyba lépése elott szerzett lakdshasznalati jogokat nem
csorbitotta; a jogcim nélkiili lakashasznalo dltal fizetendd dij - ha masik lakasra tarthat igényt - a jogcim
nélkiili haszndlat kezdetétol szamitott hat honap elteltével nem emelheto. [Ptk. 4. §, 1993. évi LXXVIII. tv.
(Lt.) 20. § (1)-(2) bek., 67. § (2) és (5) bek.]

68. § (1) A szocidlis intézménybdl elbocsatott személynek, ha a lakésiigyi hatéosag javara a lakasbérleti
jogviszonyrdl az intézménybe utaldskor pénzbeli térités nélkiill mondott le, az az dnkormanyzat koteles megfeleld és
bekoltozhetd lakast bérbe adni, amelyik a lemondassal érintett lakas tulajdonosava valt.

(2) Ha az intézménybe utalaskor a bérlé a lakasbérleti jogviszonyardl pénzbeli térités ellenében mondott le a
lakasiigyi hatdsag javara, a masik lakas bérbeadasanak feltételeit az 6nkormanyzat rendeletben szabalyozza.

A szocidalis intézmenybdl elbocsatott személy
Ha a tandacsi beérlakas bérldje szocialis intézményben nyert elhelyezést, lakasbérleti jogarol a lakastigyi
hatosag javara ingyenesen vagy ellenérték fejében lemondhatott. Az intézménybdl elbocsatott személynek, ha



az intézménybe utalaskor pénzbeli térités nélkiil mondott le a bérleti jogardl, az az onkormanyzat koteles
megfelelo és bekoltozheto lakast bérbeadni, amelyik a lemondassal érintett lakas tulajdonosava valt.
Ha a lemondas pénzbeli térités ellenében tortéent a lakasiigyi hatosag javara a masik lakds bérbeadas
feltételeit azt onkormanyzat rendeletben szabdlyozza.

69-74. §
BH2000. 260. I. Az ingatlannak az dllami tulajdonbol onkormanyzati tulajdonba keriilése esetében a
jogszabaly szerint megilleté elévasarlasi jog alkalmazasanak feltételei [1993. évi LXXVIIL tv. (Lt.) 58. § (1)
bek., 59. §, 71. § (1) bek., Ptk. 120. § (1) bek., 215. §, 332. § (1) bek., 365. § (1) bek., 579. g].

75. § (1) A szolgalati lakasra kotott szerz6dés megsziinik akkor is, ha a bérlonek

a) a lakassal rendelkez6 szervvel fennallé munkaviszonya, vagy

b) a szolgalati lakasra jogosito munkakére vagy tevékenysége

megszinik, kivéve, ha fegyveres testiileti lakas esetén az illetékes miniszter ettdl eltéréen rendelkezett.

(2) Ha a szerz6dés megkdtésekor a lakas szolgalati, illetdleg olyan vallalati bérlakdasnak mindsiilt, amelyre a
szerzOdést hatarozott idére vagy feltétel bekovetkezéséig kototték:

Szolgalati és a vallalati bérlakdsra kétott szerzédés
A 75. §-ban meghatdarozott rendelkezések a Lakastv. hatalybalépése eldtt szolgalati lakdsra és vallalati
bérlakadsra kotott szerzédésekre vonatkoznak.
Az 1/1971. (II. 8.) Korm. rendelet 3. § (2) bekezdése szerint vallalati bérlakas és a szolgalati lakds csak a
Magyar Allam kizarélagos tulajdondban dllo lakds lehetett. A bérldkijelolés feltételeit az 1/1971. (II. 8.)
Korm. rendelet 30. és 31. §-a, valamint a 37. és 38. §-a tartalmazta.
Utalnunk kell arra is, hogy a lakasbérleti szerzodeést a vallalati bérlakasra és a szolgadlati lakasra a lakas
felett rendelkezni jogosult szerv dltal kijelolt bérlvel, a kijelolésnek megfeleld tartalommal lehetett megkotni.
Az ezekre a lakasra kétott szerzodest irasba kellett foglalni [1/1971. (II. 8.) Korm. rendelet 45. § (2) bek.].
A Lakastv. hatalybalépésekor fennallo szolgalati lakasra kétott szerzddés megsziinik akkor is, ha a bérlének
a) a lakassal rendelkezd szervvel fennallo munkaviszonya, vagy
b) a szolgalati lakdsra jogosito munkakore vagy tevékenysége megsziinik, kivéve, ha fegyveres testiileti lakas
esetén az illetékes miniszter ettdl eltéréen rendelkezett.
Ha a szerzddés megkétésekor a lakds szolgdlati, illetéleg olyan vallalati bérlakasnak mindsiilt, amelyre a
szerzédest hatarozott iddre vagy feltétel bekivetkezéséig kototték,
a) annak a bérlonek, akinek - a Lakadstv. hatalybalépését megelozden vagy azt kovetoen - nem neki felrohato
okbol sziint meg, illetdleg sziinik meg a szerzédése, tovabba
b) a lakas bérlojenek halalakor a vele egyiitt lako - a Lakastv. 32. § (3) bekezdésében emlitett - személy
részére a lakdssal rendelkezd szervnek - a Lakdstv. szabdlyainak megfeleld - cserelakast kell felajanlania.
A Lakastv. hatalybalépése elott nem tarthatott igényt masik lakasra az a személy, akinek szolgalati lakasra
letesitett lakasbeérleti jogviszonya azért sziint meg, mert a lakdssal rendelkezd szervvel fennallo
munkaviszonya (munkakére) a birésag biintetd itélete vagy fegyelmi hatarozata alapjan, illetéleg a
munkatigyi jogszabalyok megsértésével sziint meg. Ezt a rendelkezést a vallalati bérlakasra is alkalmazni
kellett, ha a lakassal rendelkezé szerv a lakast a bérlé szamdra csupan a vele fennallo munkaviszony, illetéleg
termelési (gazdasagi) egyiittmiikodés keretében teljesitett munkavégzés idotartamara juttatta [1/1971. (II. 8.)
EVM rendelet 90. § (2) bek. i) pont].

a) annak a bérlének, akinek - e torvény hatalybalépését megel6zden vagy azt kovetéen - nem neki felrohatd okbol

szlint, illet6leg szlinik meg a szerzddése, tovabba

b) a lakas bérl6jének halalakor a vele egyiittlaké - e torvény 32. § (3) bekezdésében emlitett - személy részére a
lakassal rendelkez6 szervnek - e torvény szabalyainak megfeleld - cserelakast kell felajanlania.

BH2001. 116. Munkaviszonyhoz kétédd lakasbérleti szerzédés esetén a munkaviszony megsziinése bonto
feltéetelkent a lakasberleti szerzodés megsziinését eredményezi [1993. évi LXXVIIL torvény 23. § (2) bekezdés,
31. § (1)-(2) bekezdés, 75. § (1)-(2) bekezdés].

BH2000. 544. III. A cserelakds megfeleldsségének vizsgalatara a perben csak erre iranyulo kereseti kérelem
eseten van lehetoség [1993. évi LXXVIII. térveny 26. § (2) bekezdés, 75. § (1) bekezdés a) pont, (2) bekezdés].
BH1999. 19. Szerzddésen alapulo kotelezettségvallalas a szolgalati lakas kiiiritésére. A jogviszony
megsziinése utan hozott jogszabalyi rendelkezések visszamendleges alkalmazasanak nincs helye [1993. évi
LXXVIIL torvény 75. §, 24/1996. (IX. 25.) BM rendelet 17. § (2) bekezdés, 58. § (2) bekezdés].

BH1998. 20. A meghatarozott idore szolo lakasbérleti szerzédés megsziinése utan a bérlé masik lakasra
akkor tarthat igényt, ha a szerzédésben a bérbeado erre kotelezettséget vallalt [1993. évi LXXVIIIL. tv. (Lt.)
23.§ (2) bek., 31. § (1) bek., 75. §].



EBH2006. 1513. A volt szolgdlati lakas béricjének elhelyezésére vonatkozo kételezettség a korabbi lakas
bérbeadasa utjan is teljesitheto. Ezt kovetden a lakbér nem fizetéséere alapitott felmondas folytan a bérbeadot
mdr nem terheli elhelyezési kotelezettség (1993. évi LXXVIIL torvény 24. §, 31. §, 75. §, 85/A. §).

76. § (1) Ha a felek masképp nem allapodnak meg, az e torvény hatalybalépése eldtt 1étrejott lakas- és
helyiségbérleti szerz6dés esetén a bérbeadonak és a bérlének az épiilet és a lakas fenntartasaval 6sszefiiggd jogaira és
kotelezettségeire, tovabba a lakdshoz tartozod teriiletek haszndlatdra a szerzddés megkdtésekor hatdlyban volt
jogszabalyok rendelkezéseit kell alkalmazni.

(2)-(4)

(5) E torvény a hatalybalépésekor mar fennallo bérldtarsi jogviszonyt nem érinti.

BH2003. 501. 4 nagysziilo lakasberleti joganak folytatisara az unoka akkor jogosult, ha sziiléjét a bérlo
befogadta, az unoka az egyiittélés alatt oda sziiletett, és azota életvitelszertien ott lakik. Ez a jog akkor is
megilleti az unokat, ha sziiloje a bérlé haldlakor mar nem lakott a lakasban [1993. évi LXXVIII. torvény 21. §
(2) bekezdés, 32. § (2) bekezdés, 76. § (4) bekezdés, 1952. évi lll. térvény 220-221. §).

BH2003. 417. Onkormdnyzati lakds bérleti joganak folytatasdra nem jogosult a bérlé unokdja, ha anyja - a
bérld gyermeke - nem lakott a lakasban [1993. évi LXXVIIIL. torvény 20. § (1) bekezdeés, 21. § (2) bekezdés,
32. § (1)-(2) bekezdés, 76. § (4) bekezdés].

BH2001. 224. A lakdsbérleti jog folytatasihoz a bérbeado hozzajaruldsara nincs sziikség, ugyanis e
jogosultsag a bérlo halala folytan, a jogszabaly erejénél fogva keletkezik [1993. évi LXXVIII. térvény 23. §
(1) bekezdés, 31. § (1) bekezdés, 32. § (3) bekezdés, 76. § (4) bekezdés, 89. § (2) bekezdés].

BH1999. 18. Onkormanyzati lakas esetén a lakdsbérleti jog folytatdsdra az jogosult, akit a térvény alapjan a
bérlo a bérbeado hozzajarulasa nélkiil fogadhat be a lakasba, és a bérlé haldlakor életvitelszeriien a
lakasban lakott. Az unoka nem tartozik ebbe a korbe [1993. évi LXXVIII. térvény 21. § (1)-(2) bekezdés, 32. §
(2) bekezdés, 76. § (4) bekezdés].

BH1998. 80. Onkormanyzati lakdas bérleti joganak folytatisara jogosultak kére [1993. évi LXXVIII. tv. (Lt.)
21.§ (2) bek., 23. § (1) bek. d) pont, 31. § (2) bek., 32. § (2) bek., 76. § (4) bek.].

BH1997. 228. Az 1994. junius 30. utdani idészakban a lakdsok bérére vonatkozo jogszabalyok csak ott
alkalmazhatok, ahol a helyi 6nkormanyzat ebben a kérdésben rendeletet nem alkotott [1990. évi LXXXVII. tv.,
1991. évi XXXIII. tv. 2. § (7)-(9) bek., 1993. évi LXXVIIL tv. 17. § (1) bek., 31. § (1) bek., 76. § (2) bek.,
45/1982. (X. 7.) MT r.].

BH1997. 227. Onkormdnyzat tulajdondban allé lakds bérleti dijanak megallapitasaval kapcsolatos jogvita
elbirdldsanak szempontjai [1990. évi LXXXVII. tv. (Atv.), 1991. évi XXXIIL tv. (Otv.) 2. §, 1993. évi LXXVIII,
tv. (Ltv.) 76. §, 45/1982. (X. 7.) MT r.].

Az épiilet és a lakas (helyiség) fenntartasaval kapcsolatos korabbi jogszabalyok alkalmazasa

A Lakastv. hatalybalépése elott létrejott lakds- és helyiségbérleti szerzédés esetén a bérbeadonak és a
bérldnek az épiilet és a lakas fenntartisdval dsszefiiggd jogaira és kitelezettségeire, toviabba a lakdshoz
tartozo teriiletek haszndlatara (Lakdstv. 2. szamu mellékletének 10. pontja) a szerzédés megkdtésekor
hatalyban volt jogszabalyok rendelkezéseit kell alkalmazni.

Nincs akaddlya annak, hogy ettél a felek eltéréen dllapodjanak meg.

A szoban lévé rendelkezéseket - nézetiink szerint - a Lakastv. II. fejezetében foglalt szabalyokkal 6sszhangban
lehet alkalmazni.

Kiilallamok tulajdonaban allo lakasok és diplomdciai mentességet élvezd személyek lakasa

A Lakastv. 1. §-anak (2) bekezdése értelmében, ha a felek mdskent nem dllapodnak meg a Lakdastv.
rendelkezéseit a kiilallam tulajdonaban lévé lakasra és nem lakas céljara szolgalo helyiségre is alkalmazni
kell.

A Lakastv. 76. §-anak (3) bekezdése kiilon utal arra, hogy a kiilallam tulajdondban lévé, tovabba a
diplomaciai, illetoleg mas személyes mentességet élvezé személyek altal hasznalt lakasokra érvényes - a
Lakastv. hatdlybalépése elott létrejott - szerzodést a Lakdstv. nem érinti. Az ilyen lakdsokra a Lakastv.
hatalybalépésekor érvényes jogszabdlyokat kell alkalmazni.

A Lakastv. hatalybalépése eldtt befogadott személyek

Aki a Lakastv. hatdlybalépésekor dallando jelleggel a lakasban jogszeriien lakott, annak nem kell kérnie a
Lakastv. 21. § (2) bekezdésében szabalyozott bérbeaddi hozzdjaruldst. A bérlé haldla esetén azonban a
lakasbérleti jogot a Lakastv. szabalyainak megfelelden folytathatja.

A Lakastv. hatalybalépése eldtt létrejétt bérldtarsi jogviszony

Ha a bérlotarsi jogviszony a Lakastv. hatalybalépése elott érvényesen létrejott - tekintet nélkiil arra, hogy
hazastarsak vagy egyéb személyekrdl van szo - a jogviszony érvényességét a Lakastv. hatdlybalépése nem



érintette. Megjegyezziik, hogy megfeleléen vonatkozik ez arra az esetre is, ha a Lakastv. hatdlybalépése elott
berleti, illetoleg tarsbérleti jogviszony jott létre.

77-78. §
BH1997. 301. A nem lakas céljara szolgalo helyiség bérleti szerzédésének felmondasdra alapot ado ok nem
valosul meg, ha a bérlé a helyiség 50%-ot meghalado részét nem harmadik személynek engedi at hasznalatra,
hanem maga haszndlja a kiutalo hatarozatban foglaltaktol eltérd célra [1993. évi LXXVIIIL tv. 78. § (1) bek.].

IX. Fejezet

Az dnkormanyzatokra vonatkozd kiilon rendelkezések

79. § (1) Az onkormanyzatnak rendelete megalkotasa el6tt a bérlok és a bérbeadok telepiilésen mitkodo
érdekképviseleti szervezetének véleményét ki kell kérnie. A rendelettervezetr6l a helyben szokasos modon
hirdetményt kell kozzétenni, amelyben hataridd kitlizésével fel kell hivni az érdekképviseleteket véleményiik
kozlésére.

(2) A kozségi onkormanyzatnak nem kell rendeletben megallapitani az onkormanyzati lakasok és helyiségek
bérletére, elidegenitésére vonatkozd szabalyokat, ha a tulajdonaban 1év6 lakasok szama, illetleg helyiségek esetében
a bérbeadas utjan hasznositott helyiségek szama nem haladja meg a huszat.

Az énkormanyzatok rendeletalkotasi kitelezettsége

A Lakastv. az énkormanyzatok rendeletalkotasi kitelezettségét - a tételesen felsorolt esetekben - eldirta. Az
onkormanyzatoknak a rendelet megalkotdasa eldtt a bérlék és a bérbeadok telepiilésen miikodd
érdekkepviseleti szervezetének véleményét ki kellett kérnie. A rendelettervezetrél a helyben szokdasos modon
hirdetményt kellett kézzétenni, amelyben hatarido kitiizésével fel kellett hivni az eérdekképviseleteket
vélemeényiik kozlésére.

A kozségi onkormanyzatnak nem kellett rendeletben megallapitani az onkormanyzati lakasok és helyiségek
bérletére, elidegenitésére vonatkozo szabalyokat, ha a tulajdondaban lévé lakasok szama, illetoleg helyiségek
esetében a bérbeadds utjan hasznositott helyiségek szama nem haladta meg a huszat.

80. § (1) Az onkormanyzat rendelete lehetévé teheti, hogy az dnkormanyzat vallalata és koltségvetési szerve
onalléan hatarozza meg a feladataik ellatasahoz biztositott helyiség, valamint - a torvény hatalybalépésekor -
vallalati, szolgalati és atmeneti lakds bérbeadasanak feltételeit. Ennek soran az Onkormanyzati lakasokra és
helyiségekre vonatkozo szabalyokat nem kell alkalmazni, s a bérbead6 a lakasbérleti jog folytatasara vonatkozo
jogosultsagot kizarhatja.

(2) Ha az Onkormanyzat a vallalata és koltségvetési szerve szamara a bérbeadas feltételeinek ©nallo
meghatarozasat nem teszi lehet6vé, az (1) bekezdésben emlitett lakast és helyiséget az dnkormanyzati lakasokra és
helyiségekre vonatkozé szabalyok szerint kell bérbe adni. Ezekre az 6nkormanyzat rendelete - a térvény keretei
kozott - kiilon szabalyokat allapithat meg.

(3) E torvény rendelkezései nem érintik az onkormanyzati torzsvagyonra vonatkozo szabalyokat.

BDT2000. 89. Az dnkormanyzati tulajdonban lévé helyiségre vonatkozo, hatarozatlan idore szolo bérleti
szerzédesek tartalmat az 1993. évi LXXVIIL térveny hatalybalépése utan az onkormanyzat egyoldalian
rendelettel nem modosithatja. Az 1993. évi LXXVIII. térveny 80. § (1) és (2) bekezdeése csak a hatalybalépés
utan megkotesre keriil6, uj bérleti szerzédésekre teszi lehetové a szerzodés tartalmanak a torvénytol eltérd
kialakitasat.

Onkormanyzati rendeletben eltérd szabdlyozds lehetésége

Az onkormanyzat rendelete lehetové teheti, hogy az onkormanyzat vallalata és koltségvetési szerve ondlloan
hatarozza meg a feladataik ellatisihoz biztositott helyiség, valamint - a Lakastv. hatalybalépésekor -
vallalati, szolgalati és datmeneti lakas bérbeadasanak feltételeit. Ennek sovan az onkormdnyzati lakdsokra és
helyiségekre vonatkozo szabdlyokat nem kell alkalmazni, s a bérbeado a lakasbérleti jog folytatdsdara
vonatkozo jogosultsagot is kizarhatja.

Ha az onkormdnyzat a vallalata és koltségvetési szerve szamdara a bérbeadas feltételeinek onallo
meghatadrozasat nem teszi lehetdvé az elébbiekben emlitett lakast és helyiséget az dnkormanyzati lakasokra és
helyiségekre vonatkozo szabdalyok szerint kell bérbeadni. Ezekre az dnkormanyzat rendelete - a Lakastv.
keretei kozott - kiilon szabalyokat allapithat meg.

A Lakastv. 80. § (1) és (2) bekezdésében meghatdrozott rendelkezések nem érintik az dnkormdnyzati
torzsvagyonra vonatkozo szabdlyokat.



81. § (1) Az egyes allami tulajdonban 1évd vagyontargyak onkormanyzatok tulajdondba adasarol szold 1991. évi
XXXIIL. térvény (a tovibbiakban: Ovt.) alapjan a Kincstari Vagyonkezeld Szervezet, illetSleg a jogutédja
vagyonkezelésében 1év0 lakasok €s e torvény hatalybalépésekor bérbeadds utjan hasznositott helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésiikre a lakas, illetdleg a helyiség fekvése szerinti onkormanyzat rendeletének szabalyait kell
alkalmazni.

(2) Ha az onkormanyzat - e térvény alapjan - rendeletet nem alkot, az (1) bekezdésben emlitett szervnek a
bérbeaddi jogok gyakorlasa és a bérbeadoi kotelezettségek teljesitése soran, illetdleg clidegenités esetén a lakas
(helyiség) fekvése szerinti onkormanyzat véleményét elozetesen ki kell kérnie.

(3) Az (1)-(2) bekezdések rendelkezéseit megfelelden alkalmazni kell az Egészségbiztositasi Onkormanyzat
tulajdonabol allami tulajdonba és az egészségbiztositasi szerv vagyonkezelésébe keriilt, bérbeadas utjan hasznositott
lakéasokra és helyiségekre.

Az onkormanyzati lakdsokra és helyiségekre vonatkozo rendelkezések alkalmazasa egyéb lakdsokra és
helyiségekre

Az egyes allami tulajdonban 1évé vagyontargyak onkormanyzatok tulajdonba addsarol szolo 1991. évi
XXXIII. torvény alapjan a Kincstari Vagyonkezelo Szervezet, illetéleg ennek jogutodja kezelésében lévo
lakasok és a Lakastv. hatalybalépésekor bérbeadas utjan hasznositott helyiségek bérletére az onkormanyzati
lakasokra és helyiségekre vonatkozo rendelkezéseket kell alkalmazni.

Az emlitett lakasok és helyiségek beérletére 1994. januar 1-jétol annak az énkormanyzatnak a rendeletét kell
alkalmazni, amelynek a lakas és helyiség, kizaro rendelkezése hianyaban, a tulajdondba keriilt volna.

Ha az énkormanyzat rendeletet nem alkotott, a Kincstari Vagyonkezelé Szervezetnek a bérbeado jogainak
gyakorldsa soran az illetékes onkormanyzat véleményét elézetesen ki kell kérnie.

82.§

83. § (1) A bérbeadas utjan hasznositott Onkormanyzati lakas és helyiség tulajdonjoga nem pénzbeli
hozzajarulasként nem bocsathatd gazdasagi tarsasdg vagy mas, a cégnyilvantartds hatdlya alad tartozd jogalany
rendelkezésére.

(2) Az Onkormanyzatok mas onkormanyzat tulajdondra fennalld, Ovt.-n alapuld eldvasarlasi joga az
onkormanyzati lakasokra és a bérbeadas itjan hasznositott 6nkormanyzati helyiségekre nem érvényesithetd.

Onkormanyzati lakds és helyiség apportdlasanak tilalma

Az 1993. december 31-ig a bérbeadds utjan hasznositott onkormanyzati lakds és helyiség tulajdonjoga nem
pénzbeli hozzdajaruldasként nem bocsdthato gazdasagi tarsasag rendelkezésére. Az ezzel ellentétes
megallapodas érvénytelen.

Az dnkormanyzatok mas énkormdnyzat tulajdonara fenndllo énallé, az 1991. évi XXXIII. torvényen alapulo
elévasarlasi joga az énkormdnyzati lakdsok és a Lakdstv. hatalybalépésekor bérbeadas utjan hasznositott
onkormadnyzati helyiségekre nem érvényesitheto.

84. § (1) Az 6nkormanyzat képviseld-testiilete donthet arrol, hogy a szocidlis helyzet alapjan torténd bérbeadas
érdekében évente lakasigénylési névjegyzéket készit. Az dnkormanyzat a névjegyzék készitésérdl hozott dontés
esetén a lakasigénylés jogosultsagat alatdmasztd szocidlis helyzetre vonatkozd személyes adatokat az érintett
Onkéntes hozzajarulasa alapjan - az igénylés elbiralasaig, illetéleg a lakasbérleti szerz6dés megsziinéséig - kezeli. A
kérelmek befogadasanak, a névjegyzékbe vételnek és a névjegyzékbe vett igénylések teljesitésének eljarasi
szabalyait az Onkormanyzati rendelet allapitja meg; a kérelmek befogadasanak feltételeként azonban ellenérték
megfizetése nem irhato eld.

(2) Az (1) bekezdés szerinti lakasigénylési névjegyzék készitése esetén a névjegyzékben szerepld személyes
adatok kezelésének szabdlyait - a személyes adatok védelmérdl és a kdzérdekil adatok nyilvanossagarol sz616 kiilon
torvényben foglaltaknak megfelel6en - az 6nkormanyzati rendelet hatarozza meg.

A kordbban jovahagyott lakaskiutalasi névjegyzék feliilvizsgalatarol

Az onkormanyzat képviselo-testiilete dont a korabban jovahagyott lakdskiutalasi névjegyzéken szereplo
igények feliilvizsgalatarol és a lakasigéenyek kielégitésének modjarol. Feliilvizsgalja a lakasigényléseket és
rendelkezik az igénylési letetekrdl és kamatairol.

Onkormdnyzati rendelet hatdrozza meg - az énkormdnyzati lakasok bérletével, illetéleg elidegenitésével
kapcsolatban - az érintett allampolgdroknak a személyes adataira vonatkozé adatszolgaltatasi kotelezettségét.
A lakaskiutaldasi névjegyzéken szereplo személyes adatok a névjegyzék feliilvizsgalataig kezelhetok, illetéleg
az abban szereplé adatok az onkormanyzati rendeletben meghatdrozottak szerint a lakdsigények
elbirdlasdahoz felhasznalhatok.

85. § (1) A lakas fekvése szerinti telepiilési - a févarosban a keriileti - O6nkormanyzat (e § és a 90. §
alkalmazasdban a tovabbiakban egyiitt: Onkormanyzat) a 62. § (3) bekezdésében meghatarozott kényszerbérlet
fennallasa esetén a kényszerbérld, illetdleg a bérbead6 erre vonatkozd irasbeli bejelentésétdl szamitott harom éven



beliil koteles a kényszerbérld részére - a bérbeadod egyidejli értesitésével - az e torvény rendelkezéseinek megfeleld
onkormanyzati cserelakasba tovabbiakban: cserelakas) bérbeadésat felajanlani. Ha az dnkormanyzat a cserelakast
felajanlotta, a bérbeadd a kényszerbérletet - a 26. § (1) bekezdésében meghatarozott felmondasi idovel - a kovetkezd
honap utolsé napjara felmondhatja.

(2) Ha az dnkormanyzat a kényszerbérl részére cserelakds bérbeadasat elérelathatolag nem tudja felajanlani, az
(1) bekezdésben meghatarozott idétartamon beliil kdteles cserelakas helyett pénzbeli térités fizetését a kényszerbérld
részére felajanlani. A megallapodas megkdtésének feltétele a kényszerbérld irasbeli kotelezettségvallalasa arrdl,
hogy a pénzbeli térités kifizetését kovetd honap utolsé napjaval a lakasbol kikoltozik. Az Onkormanyzat a
megallapodasrol a bérbeadot irasban értesiti.

A kényszerberlének biztositando lakas

A lakas fekvése szerint illetékes onkormanyzat koteles 1996. december 31-ig a kényszerbérls részére
onkormanyzati cserelakas bérbeadasat felajanlani.

Ha az onkormanyzat a lakds bérbeadasat a kényszerbérlonek felajanlotta, a bérbeado a bérleti szerzédést a
kovetkezo honap utolso napjara felmondhatja.

A szoban forgo rendelkezésekkel kapcsolatban a Legfelsébb Birosag az alabbi dllasfoglalast hozta.

A) Az onkormanyzatok ellen a kényszerbérletek megsziintetése irdant per nem indithato.

A Lakastv. 62. §-anak (3) bekezdése kozigazgatasi kotelezettséget ro az onkormanyzatra, és ennek teljesitése
perben nem kényszerithetd ki, de az 1952. évi Ill. térvény 123. §-a alapjan megallapitadsi kereset inditasanak
sincs helye.

B) Kényszerbérletnek csak az 1953. aprilis 1. utan szabdlyszerii tandcsi kiutalas alapjan létrejott lakasbérlet
mindsiil - azaz az olyan lakasok bérlete, amelyek személyi tulajdonban voltak ugyan, de az 1/1971. (Il. 8.)
Korm. rendeletet megeldzé jogszabdlyok szerint tandcsi rendelkezés alatt alltak. Eldfordultak ugyan
jogszabalysertd igéenybevételek, de a kényszerbérlet mindsitése szempontjabol nincs jelentésége az annak
alapjaul szolgalo allamigazgatasi hatdrozat jogszeriiségének (ezt csak az allamigazgatasi hatdarozat hatalyon
kiviil helyezése iranti perben lehetett volna feliilvizsgalni, és azt is csak 1957. utdn).

C) A kényszerbérlet csak lakas felajanldsa esetén mondhato fel. Ha az onkormanyzat pénz fizetését ajanlja fel,
a berlet csak a felek megallapodasaval sziintetheté meg (Forum, BH1995/8. szam, 631. old.).

(3) Ha az onkormanyzat cserelakas bérbeadasat nem tudja felajanlani és a cserelakas helyetti pénzbeli térités
fizetésében a kényszerbérlével torténd megallapodas sem jott létre, az Onkormanyzat az (1) bekezdésben
meghatarozott id6tartamon beliil koteles pénzbeli térités fizetését a bérbeadd részére felajanlani. A felajanlott
pénzbeli térités kifizetésére csak akkor keriilhet sor, ha a bérbeadd és a kényszerbérldé kozott létrejott irasbeli
megallapodasban a bérbeadd az 6nkormanyzattol kapott pénzbeli téritésnek a kényszerbérld kikoltdzése érdekében
torténd felhasznalasat, a kényszerbérld pedig erre tekintettel a lakasbol valo kikoltozését vallalja.

(4) A (2) és a (3) bekezdés szerint felajanlott pénzbeli térités mértékét az dnkormanyzat az érintett lakashoz
hasonl6 adottsagu lakasok helyi forgalmi értékére és a lakas lakottsaganak tényére tekintettel, kiilondsen az 52. § (1)
bekezdésében foglaltak figyelembevételével allapitja meg.

(5) Ha az dnkormanyzat a kényszerbérld vagy a bérbeado részére a (2) vagy a (3) bekezdésben foglaltak szerint
pénzbeli téritést fizetett, a kényszerbérlet a pénzbeli térités kifizetését kovetd honap utolsé napjaval megsziinik.

(6) Ha a kényszerbérlet (1)-(3) bekezdés szerinti megsziintetésére tett intézkedések nem vezettek eredményre, az
onkormanyzat az (1) bekezdésben meghatarozott idotartamon beliil a bérbeadonak ajanlatot tesz a tulajdonaban allo
lakas kényszerbérldvel lakottan torténd megvasarlasara. Ilyen tartalmii megallapodas Iétrejotte esetén a volt
kényszerbérld az onkormanyzat tulajdonaba kertilt lakés bérlgjévé valik.

(7) Ha a koriilmények megvaltozasara tekintettel indokolt, tigy a kényszerbérlet megsziintetésére az (1) bekezdés
szerinti id6tartamon beliil - az (1)-(3) és (6) bekezdés szerinti sorrendben - ismételt kisérletet kell tenni, ha pedig a
soron kovetkez6 megsziintetési modot sorrendben megel6z0 barmely megsziintetési mod alkalmazasanak
eredményessége valoszinisithetd, ezt kell megkisérelni.

(8) Ha a kényszerbérletnek sem az (1)-(3), sem pedig a (6) bekezdésben emlitett moédon torténd megsziintetésére
iranyul6 intézkedés nem jart eredménnyel, a volt kényszerbérl6 az (1) bekezdésben meghatarozott idétartam lejartat
kovetd honap els6 napjatol a bérleti jogviszony fennmaradasa mellett a lakas bérlgjévé valik. Ha a volt kényszerbérld
nyugdijas vagy kiilon jogszabalyban meghatarozott nyugdijszerti rendszeres szocialis ellatasban részesiil és a
bérbeadoval masképp nem allapodnak meg, a bérbeadd a bérleti szerzddés megsziinéséig legfeljebb az
onkormanyzati rendeletben a szocialis helyzet alapjan bérbe adott lakasra meghatarozott lakbérmérték haromszoros
mértékének megfeleld lakbér megfizetésére tarthat igényt. Ha az dnkormanyzat e tdrvény rendelkezései alapjan nem
koteles rendeletet alkotni, a szocialis helyzet szerinti lakbérmértéket a képvisel6-testiilet hatarozata allapitja meg.

(9) Az oOnkormanyzat - a kényszerbérletnek az (1)-(3) vagy a (6) bekezdésben emlitett mdédon torténd
megsziinéséig - koteles a kényszerbérld altal a szerz6dés alapjan fizetett lakbér és a bérbeadd altal kozolt lakbér



kiilonbozetét a bérbeadonak megtériteni. Ha az dnkormanyzat a bérbead6 altal kozolt lakbérkiilonbozet 6sszegét nem
fogadja el, gy annak megallapitasat - a 6. § (2) bekezdése alapjan torténd lakbér-megallapitas keretében - a
birdsagtol kérheti.

(10) Ha a kényszerbérlet fennallasa, a cserelakds megfelelosége vagy mas - a kényszerbérleti jogviszonnyal
kapcsolatos - kérdésben vita keletkezik, a keresetlevélnek a birésidghoz torténé benyujtasatol a birdsag hatarozatanak
jogerére emelkedéséig terjedd id6 az (1) bekezdés szerinti id6tartamba nem szamit bele.

A torvény fenntartja az dnkormanyzat cserelakds-felajanlasi kitelezettségét az Lt. 62. §-anak (3)
bekezdésében meghatdrozott kényszerbérletek megsziintetése érdekében, de nem ir eld naptdri nap szerinti
hataridot a felajanlas teljesitésére. A térvény azonban a végleges megsziintetés céljabol, a bejelentéstdl
szamitott harom éves idétartamon beliili cserelakds-felajanlas kotelezettségérdl rendelkezik.

Annak érdekében, hogy az Alkotmadnybirosag hatarozatiban foglaltakra figyelemmel az Lt. 62. §-anak (3)
bekezdéseben meghatarozottaknak megfelelo, ma még ténylegesen fennallo kényszerbérletek véglegesen és
biztonsaggal felszamolasra keriiljenek, a torvény nem szab hataridot a kényszerbérletek onkormanyzat
részére valo bejelentésére, tehat akar a kényszerbérlo, akar a bérbeado-tulajdonos ezt a bejelentést barmikor
megteheti.

A torvény megtartja azt a korabbi rendelkezést, hogy a kényszerbérleti szerzodést a cserelakas felajanldsa
esetén a tulajdonos-bérbeado a szerzodeés felmondasaval megsziintetheti, hiszen a cserelakasba valo
atkéltozéssel a volt kényszerbérld uj, az onkormanyzati lakdasra vonatkozo bérleti szerzédést kit. Valtozatlanul
nincs akadalya azonban annak, hogy a kényszerbérld a cserelakas megfelelosége kérdésében a birosdagtol
jogvédelmet kérjen.

A torvény egyértelmiien kimondja, hogy az dnkormanyzat és a kényszerbérld a jovében is
megallapodhatnak cserelakas helyett pénzbeli térités fizetésében. A pénzbeli térités fizetését azonban az
onkormanyzat kételes - a bejelentéstél szamitott 3 éven beliil - felajanlani a kényszerbérl részére, ha
lakasallomanyanak ismeretében, ezen idotartamon beliil nem képes a megfelelo cserelakdst biztositani. A
megallapodas létrejottének feltétele a kényszerbérlo kételezettségvallalasa arrol, hogy - a pénzbeli térités
ellenében, annak kifizetését koveté honap utolso napjaval - a lakasbol kikoltozik. A térvénynek ez, az Lt. 85.
$-anak (2) bekezdésében megfogalmazott - és e tekintetben uj - rendelkezése azonban azt jelenti, hogy mar
nem kell figyelembe venni az Lt. 23. §-anak (3) bekezdése alapjan a helyi rendeletben az énkormanyzati
lakadsra vonatkozo kozés megegyezéses megsziintetésre meghatdrozott téritées mertéket, hanem attol eltérden,
az onkormdnyzat és a kényszerbérlo - a torvény alapjan - szabadon megdllapodhatnak. A hatalyos 85. §
ugyanis csak a cserelakdsos megsziintetésrol rendelkezik, és mindossze a 90. § (2) bekezdésének b) pontja utal
a ,,mas modon” torténd megsziintetésre, melybél a kovetkezik ugyan a pénzbeli térités fizetésében valo
megallapodas lehetésége is, de erre jelenleg - ebben a jogszabdlyi kornyezetben - kizardlag az emlitett 23. §
(3) bekezdésének keretein beliil keriilhet sor.

A térvény tovabbi uj rendelkezése, hogy - ha a kényszerbérlé és az 6nkormanyzat a pénzbeli téritésben sem
tudtak megallapodni - az onkormanyzat kézvetleniil, és ugyancsak a bejelentéstol szamitott legkésobb 3 éven
beliil kételes a bérbeado részére torténd pénzbeli térités fizetését, a kényszerbeérlo kikoltozésének elosegitése
ceéljabol, felajanlani. A torvény a kényszerberlo tényleges kikéltozése érdekében ugy rendelkezik, hogy ebben
az esetben az énkormanyzat a téritést csak a bérbeado és a kényszerbérlo errdl szolo irasbeli megallapodasa
alapjan fizetheti ki.

A torvény a cserelakas helyett torténd pénzbeli térvitesnek mindkét - akar a kényszerbérlo, akar a bérbeado
részére valo kifizetése - esetére kimondja, hogy a kényszerbérleti szerzodés a kifizetést kovets honap utolso
napjaval, a térvény erejenél fogva megsziinik.

Uj rendelkezés annak kimonddsa, hogy a kényszerbérlet megsziintetése az énkormdnyzat dltal a lakds
kényszerbérlovel lakottan torténd megvasarlasa utjian is lehetséges. Ha errol a bérbeado-tulajdonos és az
onkormanyzat megdllapodik, a lakds onkormanyzati tulajdonba keriil, tehat a lakbér mértékére,
megfizetésére, a felek jogaira, kotelezettségeire és a szerzédés megsziinésére a tovabbiakban az
onkormanyzati lakasokra vonatkozo rendelkezéseket kell alkalmazni.

A torvény egyértelmiivé teszi azt is, hogy a kényszerbérlet megsziintetésére meghatarozott négyféle
megoldasi mod egymas utan kévetkezé sorrendisége megbontasra keriiljon, ha idokozben kedvezobb
megoldas lehetdsége meriil fel.

Annak érdekében tovabba, hogy a fenti 4 lehetoség koziil a bejelentéstsl szamitott 3 éven beliil az
onkormanyzat a felajanlasi feladatait teljesitse, majd ezek megfontolasaval a kényszerbérl és a bérbeado is
egyiittmitkodjenek a végleges megoldas céljabol, a toérvény kimondja, hogy ha a 3 éven beliil egyik
megoldasban sem tudnak megegyezni, akkor a bérleti jogviszony kényszer-jellege a torvény erejénél fogva
megsziinik és a volt kényszerbérlé a bérleti jogviszony fennmaradasa mellett, a lakas bérlojévé valik. Ez a



bérlo jogbiztonsagat szolgalja. A lakasbérleti jogviszony fennmaradasdra torténd utalassal ugyanis
egyertelmiive valik, hogy nem keletkezhet uj bérleti szerzodés, tovabba az ilyen lakasbeérletek a jovoben is
kizarolag az Lt.-t modosito 2005. évi CXXXII. torvény 41. §-a alapjan, cserelakas egyidejii felajanlasaval
mondhatok fel. A kényszerbérletek joval az itt meghatarozott 1994. januar 1. elétt, az 1/1971. (II. 8.) Korm.
rendelet hatalybalépését megelozo jogszabdlyok alapjan jottek létre, amikor is a cserelakas nélkiili felmondas
kikotésére a szerzodésben nem keriilhetett sor.

A térvénynek ez a rendelkezése egyuttal azt eredményezi, hogy a bérbeado kérheti a lakbér emelését, de
figyelembe kell vennie a bérlé személyes koriilményeit is. Ezért a nyugdijas vagy nyugdijszerii ellatisban
részesiilé bérlotol - hasonloan az Lt. 2006. marcius 31-én hatalyba lépett uj rendelkezései alapjan, az
onkormanyzati lakasok nyugdijas bérléi szamara meghatarozott kedvezménnyel - a lakas fekvése szerinti
telepiilésen a szocialis helyzet alapjan bérbe adott onkormanyzati lakdsokra iranyado lakbérmérték
haromszorosanadl magasabb lakbér - ha a bérbeadoval masképp nem dllapodnak meg - a szerzédeés fennallasa
alatt, nem igényelhetd. A szocidlis lakbérek atlagos mértékének haromszorosa megfelel a koltségelvii lakbérek
dtlagos mértékének, ezért a legmagasabb fizetendd lakbér nem jelent sulyosabb terhet a nyugdijas volt
kényszerbérlo részére az onkormanyzati nyugdijas bérlokhoz képest akkor sem, ha az onkormanyzat a
koltségelvii bérbeadast - és az ehhez sziikséges koltségelvii lakbérmértéket - nem szabalyozza. Az
onkormanyzat az Lt. 2006. marcius 31-én hatdlyba lépett 34. § (1) bekezdése és 3. § (1) bekezdése alapjan
ugyanis csak a szocialis helyzet szerinti bérbeadas és a szocidlis lakbérmeérték meghatarozasara koteles.

A torvény fenntartia azt a szabalyozasi elvet, hogy amig a kényszerbérlet - a térvényben meghatarozott
négy lehetéség koziil barmelyik lehetdség valasztasa alapjan - nem sziinik meg, az dnkormdnyzat a
lakbérkiilonbozetet a bérbeado-tulajdonosnak megtéritse. Az onkormdnyzat jogvédelme - a tulajdonos-
bérbeado altal kozolt lakbér Osszegének birdsag eldtti megtamadasanak lehetésége dltal - tovabbra is
biztositott.

BH2006. 214. Ha az onkormanyzat a kényszerbérlonek cserelakast ajanl fel, és a bérbeado erre figyelemmel
felmondja a jogviszonyt, a lakas megfeleloségét - ha azt a kényszerbérlo vitatia - a lakas kiiiritése iranti
perben vizsgalni kell (1993. évi LXXVIII tv. 23. §, 26. §, 85. §).
BH2006. 85. 4 kényszerbérlet megsziintetése és az dnkormanyzat cserelakas bérbeadasara vonatkozo
kotelezettsége teljesitése kérdésében a tulajdonos jogosult a perinditasra. Az onkormanyzat a csere-bérlakds
felajanlasi kételezettséget a lakbérkiilonbozet bérbeado részére valo megtéritésével nem valthatia meg (1993.
évi LXXVIIL tv. 62. §, 85. §, 90. §).
BH2006. 53. Ha az onkormdnyzat a kényszerbérlének cserelakast ajanl fel, és a bérbeado erre figyelemmel
felmondja a jogviszonyt, a lakas megfeleléségét - ha azt a kényszerbérld vitatia - a lakas kiiiritése iranti
perben vizsgalni kell (1993. évi LXXVIII. tv. 23. §, 26. §, 85. ).
BH2001. 320. 4 kényszerbérleti jogviszony ideje alatt a bérbeado hozzdjarulasa nélkiil végzett beruhdzasok
elszamolasa [1959. évi IV. torvény 193-195. §-ok, 433. § (4) bekezdés, 1993. évi LXXVIII. torvény 17. § (1)
bekezdés, 85. § (2) bekezdés].
BH2000. 352. Az 1993. évi LXXVIII. torvény 26. §-ara alapitott felmondas esetén a bérbeado csak akkor nem
koteles cserelakas felajanlasara, ha a bérlének a bérelt lakdssal azonos telepiilésen megfelelo és bekéltozheté
lakdasa van. A bérlé nem kotelezheté arra, hogy a lakas megfeleloséget sajat koltségén biztositsa [1993. evi
LXXVIII torvény 26. § (1)-(4) bekezdés, 85. § (2) bekezdés, 1959. évi IV. térveny 4. § (4) bekezdés, 241. §].
85/A-85/E. §

A telepiilési onkormanyzat elovasarlasi joga lakoingatlan kényszerértékesitése
soran

85/F. § (1) A birdsagi végrehajtasrol szolo 1994. évi LIII. torvény 147. §-anak (3) és (4) bekezdése szerinti
lakdingatlan fekvése szerinti telepiilési Onkormanyzatot - az (5) bekezdésben foglalt kivétellel - a bekoltozhetd
allapotban értékesitendd lakoingatlan birdsagi és kozigazgatasi végrehajtasi arverése, valamint nyilvanos palyazati
értékesitése sordn - az arverésen, nyilvanos palyazaton, a végrehajtasi eljarasra vonatkoz6 kiilon jogszabaly szerint
gyakorolhato - el6vasarlasi jog illeti meg.

(2) A kiilon jogszabaly szerinti lakdingatlan fekvése szerinti telepiilési onkormanyzatot a lakdingatlan, mint
zalogtargy birdsagi végrehajtason kiviil torténd értékesitése soran - a birdsagi végrehajtason kiviili értékesitésen, a
zalogtargy birosagi végrehajtason kiviil torténd értékesitésérol szolo killon jogszabaly szerint gyakorolhato -
elovasarlasi jog illeti meg.



(3) A telepiilési 6nkormanyzat az e § szerinti eldvasarlasi jogdt akkor gyakorolhatja, ha az (1) vagy (2)
bekezdésben megjeldlt ados, zalogkotelezett kérelmet terjesztett eld a lakdingatlan bérleti joganak megszerzése irant,
¢és a telepiilési dnkormanyzat irasban kotelezettséget vallalt arra, hogy a megvasarolt lakoingatlant a végrehajtasi
eljaras adosanak vagy a zalogkdtelezettnek az e torvényben és Onkormanyzat bérbeadasrdl szolé rendeletében
meghatarozott feltételek szerint, hatarozatlan idére bérbe adja.

(4) Ha a zalogjoggal terhelt ingatlan vonatkozasdban mind az ado6s, mind a zalogkotelezett kéri a bérbeadast, a
bérleti jog a zalogkotelezettet illeti meg.

(5) Nem illeti meg a telepiilési onkormanyzatot az e § szerinti elovasarlasi jog

a) a lakoingatlan arverésen kiviili, arverési vétel hatalyaval tortén6 eladasa és a lakoingatlan atvétele soran,

b) a lakodingatlan k6z0s tulajdonanak arveréssel torténé megsziintetése irant indult végrehajtasi eljarasban.

A térvény kiilonbozd eszkozokkel kivan segitséget adni azoknak az adosoknak, akik a gazdasagi, pénziigyi
valsag kévetkeztéeben megnévekedett terhek miatt nem képesek tartozasaikat torleszteni, s emiatt lakhatdsuk is
veszelybe keriilhet. A hitelek dtiitemezése, az dllami kezességvallalas kiterjesztése azon adosok helyzetének
rendezésére alkalmas, akik még képesek - legalabb csékkentett Osszegii - torlesztorészletet fizetni. A torvény
kiterjesztésre keriil a munkanélkiiliek mellett a nem munkanélkiili, de dtmenetileg fizetési nehézségekkel
rendelkezokre is. Ezen kiviil boviil a figyelembe veheto pénziigyi konstrukciok kore is, igy kiterjed a szabad
felhasznalasu jelzaloghitelekre és a lakoingatlanra vonatkozo pénziigyi lizingre is.

Azok esetében viszont, akiknek a hitel-Szerzddését mar felmondtak, s folyamatban van emiatt a fedezetiil
lekotott ingatlan  kényszerértékesitése, alapvetéen a lakhatasuk legalabb ideiglenes jelleggel térténd
biztositasat kell eldsegiteni. Ennek egyik lehetséges modja a telepiilési onkormanyzatok hozzdsegitése ahhoz,
hogy bérlakasként mitkodtethetd ingatlant szerezzenek, s az ilyen modon megszerzett ingatlant az ingatlanban
lako ados részére bérbeadjik.

A 2005. evi CLXII. térvény - hasonlo céllal - mar modositotta a birésagi végrehajtasrol szolo 1994. évi
LIII torvényt (a tovabbiakban: Vht.), azt azonban az Alkotmanybirosag 31/2007. (V. 30.) AB hatarozataval
megsemmisitette. A rendelkezések alkotmadnyellenességét a testiilet t6bb okbol is megallapitotta: igy tobbek
kozott azert, mert annak alapjan nem volt indokolhato alkotmdanyosan a torvény szerinti kiilonbségtétel a
jogalanyok kozott, a térvény szabalyai pedig alkalmazhatatlanok, a jogbiztonsdagot sértoek voltak. A torvény
olyan megoldast kivan adni a telepiilesi onkormanyzatok lakasvasarlasanak elésegitésere, amely a korabbi
hasonlo javaslatokkal kapcsolatban felmeriilt alkotmanyossagi és szakmai aggalyokat egyarant eloszlatja.

Az énkormanyzatok lakdsvasarlasat a térvény két modon is elosegiti: egyrészt meghosszabbitia az arverést
megeldzd azon iddszakot, amely alatt létrejohet egy arverésen kiviili, drverési vétel hatalydval torténd eladdas,
mdsrészt ha mar kényszerértékesitésre keriilt sor, olyan modon biztosit azon részvételi lehetéséget a lakdst az
adosnak bérbeado onkormanyzatnak, hogy elévasarldasi jogat gyakorolva vdlhasson drverési vevove,
végrehajtdason kiviili értékesités esetében vevoveé.

A torvény - a jogalkotoi cél minél teljesebb kérii megvalositasa és az indokolatlan megkiilonbéztetés
elkeriilése érdekeében - valamennyi olyan esetben alkalmazando, amikor az ados tulajdonjoganak és a
lakhatasi joganak megsziinésére vezeti kényszerértékesitésre keriil sor. llyen kényszerértékesités a birosagi -
és a vonatkozo torvények utalo szabdlyai folytan a kozigazgatasi - végrehajtasi arverés, valamint a zalogtargy
veégrehajtason kiviili értékesitése. Az elobbi eljaras szabalyait a Vht. és az adozas rendjerdl szolo 2003. évi
XCII. térvény (a tovabbiakban: Art), az utobbiét pedig a zdlogtargyak birdsagi végrehajtason kiviili
értéekesitésérdl szolo 12/2003. (1. 18.) Korm. rendelet tartalmazza (melyet a torvémy hatdlyba lépéséig
ugyancsak ki kell egésziteni a sziikséges eljardasi részletszabalyokkal).

A torvény elsédleges célja az, hogy a lakoingatlanokat ne arverésen, hanem drverési vétel hatdlyaval, de
drverésen kiviili eladdssal lehessen értékesiteni. Arverésen kiviili, drverési vétel hatdlyaval torténd eladdsnak
a Vht. alapjan akkor van helye, ha azt az drverést megelozden a felek (ados, végrehajtast kérd) kérik [Vht.
157. § (1) bekezdés - ilyenkor az daltaluk megallapitott vételaron torténik az értékesités], vagy az ados
egyoldalu nyilatkozata alapjan akkor, ha a vételarbol valamennyi kovetelés kielégitheto [Vht. 157. § (2)
bekezdes]. A felek egybehangzo nyilatkozata (bizonyos esetben egyediil az ados nyilatkozata) garancia arra,
hogy az ingatian a felek méltanyos érdekeinek megfeleld vételaron keriil értékesitésre. Az arverésen kiviili
eladasra mindaddig lehetoség van, amig az drverés meg nem kezdodik, igy a lakdingatlan adrverési
hirdetményének - hagyomanyos vagy elektronikus - kozzétételi idészakaban is. A telepiilési onkormanyzat a
lakoingatlan arverésérdl az ingatlan és az iigy léenyeges adatait tartalmazo drverési hirdetménybdl értesiil,
melyet a végrehajto a Vht. 144. § (1) bekezdésének c) pontja alapjan megkiild a telepiilési onkormanyzat
jegyzojének. Ezzel egyiitt megtorténik a hirdetmeény elektronikus drverési rendszerben torténé kozzététele is,
amely legalabb 30 napig tart. A torveny ezt a 30 napot emeli fel 60 napra annak érdekében, hogy az
onkormdnyzatok - a felekkel egyiitt - ez alatt nagyobb eredményességgel készithessenek elé egy drverésen



kiviili, arverés hatdlyaval tortéend vetelt. Ugyancsak megtorténik az drverési hirdetmény kozzétételi
idészakanak meghosszabbitdsa az adovégrehajtasi eljarasok esetében is.

A lakasvasarlast eldsegito masik eszkéz az elévasarlasi jog biztositasa, mely célhoz kétotten, és az eljards
sajdtossagaihoz igazodoan torténik. A torvény - szemben a 2005. évi CLXII. torvénnyel - nem az ingatlan-
végrehajtdas altalanos szabalyai kézé iktatia be az onkormanyzat eldvasarlasi jogara vonatkozo elvi
rendelkezést, hanem az anyagi jogi szabaly megallapitasa mellett a kényszerértékesitési eljaras folyamataba
is beilleszti a sziikséges rendelkezéseket és a konkrét intézkedéseket is egyértelmiien meghatarozza. Az
elévasarlasi jogra vonatkozo anyagi jogi szabdlyok a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol szolo 1993. évi LXXVIIIL térvénybe (a tovabbiakban:
lakastorvény), a sziikséges eljarasi szabalyok pedig a végrehajtasi eljardsrol és az Art.-ba épiilnek be.
Sziikséges tovabba az ezzel azonos rendeltetésii szabdlyok beépitése a zalogtargyak birosagi végrehajtason
kiviil értékesitésérol szolo 12/2003. (1. 18.) Korm. rendeletbe is.

A lakoingatlan fekvése szerinti telepiilési onkormdnyzat a térvénnyel valamennyi olyan ingatlan
kényszerértékesitése esetében lehetoséget kap elévasarlasi jog gyakorlasara, amely alkalmas a késobbiekben
bérlakaskent valo miikodtetésre, és amelynek az értékesitése a lakhatdasul szolgalo ingatlan elvesztésével jar.
Ezek a Vht. 147. §-anak (3) és (4) bekezdése szerinti lakoingatlanok: azok a lakoingatlanok, amelyekben az
ados lakohelye van, ha az adosnak ez az egyetlen lakoingatlana. Nem tartozik e korbe - az (5) bekezdésben
megallapitott szabalyok értelmében - az a lakoingatlan, amelynek drverésére nem pénzkovetelés behajtisa
érdekében, hanem kézés tulajdon megsziintetése miatt keriil sor,; ez esetben értelemszeriien nem indokolt a
torveny szerinti specialis eljaras. Ugyancsak nem indokolt az elévasarlas akkor, ha az adds maga tud
helyzetérdl megfeleld vevd felkutatasaval gondoskodni: igy darverésen kiviili eladasndl is kizarja a torvény az
elévasarlasi jogot.

Az emlitettekhez hasonlo eldvasarlasi szabalyt fogalmaz meg a tdrvény arra az esetre, ha a
kényszerértékesités nem birosagi végrehajtas, hanem az ingatlan, mint zdlogtargy végrehajtason kiviili
értékesitése keretében torténik meg.

A torvény tekintettel van arra, hogy az onkormanyzat szamara a tobbi ingatlanszerzohéz képest biztositott
tobbletjogositvany (az elovasarlasi jog gyakorlasa a kényszerértékesitési eljarasban) csak kozérdeken alapulo
tobbletkotelezettséggel tarsitva vedheté alkotmanyosan. Ezt nem akként fogalmazza meg, hogy a megvett
ingatlant kell - minden egyéb feltételtél, koriilménytsl fiiggetleniil - bérlakasként hasznositani. Ez
indokolatlan korlatozasa lenne a tulajdonjognak, mdsrészt bizonyos koriilmények kozott akar ésszeriitlen
vagyongazdalkoddsra is kényszerithetné az onkormanyzatot. Az é6nkormdanyzat ugyanis a késébbiekben mas,
adott esetben arra alkalmasabb ingatlanok bérbeaddsdval is segitheti a teriiletén élok elhelyezését, illetve
miikodésén kiviil esé okokbdl utobb is lehetetlenné vagy ésszeriitlenné valhat az ilyen céllal megvdsdrolt
ingatlan bérlakasként valo tovabbi miikédtetése (pl. miiszakilag alkalmatlannad valik stb.), tovabba az ados
sem lenne feltétleniil évekig torvény alapjan lakasbérletre jogosultnak tekintheto. Ehelyett a lakdasban az
értékesitést megelézéen lako adossal, zalogkotelezettel torténd, a helyi rendeletekben rogzitett feltételek
szerinti bérleti jogviszony létesitését irja eld a torvény: ez vagy szocidlis alapon torténd bérbeadast jelent,
vagy - ha az ados arra nem jogosult az 6nkormanyzati rendeletben foglalt feltételekre tekintettel - piaci alapu
bérbeadast.

A toérvénymodositas azok szamara kivan egyfajta segitségnyujtast lehetévé tenni, akiknek az egyetlen
lakasat adjdk el egy tartozds meg nem fizetése miatt. Bizonyos esetekben viszont a tartozas kotelezettje és a
fedezetet felajanlo személye nem esik egybe (egyenes ados - dologi ados). A modositis erre az esetre is
egyertelmiivé teszi, hogy kit illet meg a bérleti jog. Ha a lakasdat nem az egyenes ados, hanem a lakdsat
fedezetként felajanlo masik személy zdlogkotelezett (dologi ados) vesziti el a kényszerértékesités soran, ugy a
berleti jog részére biztositando.

A fovarosi és a fovarosi keriileti onkormanyzatokra vonatkozo kiilon
rendelkezések

86. § (1) A fovarosi kozgylilés - e torvény keretei kozott - rendeletben hatarozza meg a keriileti dnkormanyzatok
tulajdonaban 1év6, szocialis helyzet alapjan bérbe adott lakasokra vonatkozoan a helyi dnkormanyzatokrdl sz6lo
1990. évi LXV. torvény 63/A. §-anak b) pontjaban emlitett lakbér-megallapitas elveit.

(2) A keriileti d6nkormanyzat e torvény és a fovarosi kdzgyiilés (1) bekezdésen alapul6 rendeletének keretei kozott
alkot dnkormanyzati rendeletet.

A fovarosi kézgyiilés rendelete a keriileti onkormanyzatok tulajdondban 1évé lakdasokra



A févarosi kozgyiilés rendeletben hatarozza meg a keriileti 6nkormanyzatok tulajdonaban lévo lakasok

a) bérbeadasa sordn érvényesitendd szocialis, jovedelmii, vagyoni feltételeket;

b) cseréje esetén a hozzajarulas, illetéleg a megtagadas feltételeit.

A keriileti onkormanyzat a Lakdstv., valamint a fovarosi kézgyiilés rendeletének keretei kozott alkothatja meg
a szoban forgo esetekre onkormanyzati rendeletet.

Allami szervekre vonatkozé kiilon rendelkezések

87. § (1) Felhatalmazast kap a Kormany, hogy a kdzponti koltségvetési szervekkel szolgalati, koztisztviseloi,
kozalkalmazotti és egyéb munkaviszonyban, valamint mas cimen foglalkoztatasi jogviszonyban allé személyek
elhelyezéséhez sziikséges lakasokra, illetleg helyiségekre (ideértve a bérlokijelolési vagy bérld-kivalasztasi jog
gyakorlasat is), - e torvény keretei kozott - rendeletben hatarozza meg:

a) a bérlék korét és a bérbeadas feltételeit;

b) az allami lakasra (helyiségre) a szerz6dés megkotésekor a Ptk. rendelkezéseinek megfelel6 ovadék kikotésének
lehetGségét és feltételeit;

C) a bérl6tarsi jogviszony létesitésének feltételeit;

d) a lakashasznalati dij emelésének mértékét és feltételeit;

e) a bérl altal befogadhatd személyek korét és a befogadas feltételeit;

f) a tartasi szerz6déshez vald hozzajarulas feltételeit;

) a lakascseréhez (a helyiség bérleti joganak cseréjéhez, atruhazasahoz) torténd hozzajarulas feltételeit;

h) a lakasban visszamarad6 személy elhelyezésére torténé kotelezettségvallalas feltételeit;

i) a bérl6 halala esetén a bérl6kijeldlési joggal érintett lakas, tovabba az allami lakas bérleti joganak folytatasara
jogosultak korét és feltételeit;

j) az albérletbe adashoz val6 hozzajarulas feltételeit;

k) az allami lakas bérének mértékét, illetéleg a lakbér megallapitasanak feltételeit;

1) az allami lakas (helyiség) elidegenitésének szabalyait;

m) a lakas (a bérldkijel6lési joggal érintett helyiség) elidegenitéséhez vald hozzajarulas feltételeit.

(2) Az (1) bekezdés a), g), h) és m) pontjaban foglaltakat a fennallo bérl6kivalasztasi jog esetén megfeleléen
alkalmazni kell.

(3) A kultaraért felelés miniszter, illetéleg jogutdodja a miiteremlakasra vonatkozd bérlékijeldlési jog
gyakorlasanak feltételeit - e torvény keretei kozott - rendeletben hatdrozza meg.

A modositas nem érinti az onkormanyzatnak azt a torvenyi kotelezettségét, hogy a telepiilésen szocidlis
helyzetiik alapjan rdaszorulok részére torténo bérbeadas szabdlyait a bérleti rendeletében meg kell hataroznia
(ennek alapjan a donté tobbség a megiiresedo lakdsokra kiirt pdlyazataban jeloli meg a szocidlis rdaszorultsag
feltételeit). A gyakorlati igények, illetve a nagyobb vdrosok egy részében bevezetett helyi lakasigénylési
rendszer tapasztalatai alapjan azonban sziikséges, hogy a torvény nevesitse az éves lakdsigénylési rendszer
szocialisan rdaszorulok részére valo alkalmazasanak lehetdoségét. Az ilyen csaladok jovedelmi helyzete miatt a
torvénynek rendelkeznie kell arrdl is, hogy a lakasigénylések benyujtasanak feltételeként az igénylék dltal
torténd ellenérték megfizetése nem irhato elo.

Az 1994. januar 1. ota bekévetkezett jogszabalyi valtozasok és a gyakorlati tapasztalatok teszik sziikségessé
a fovarosi kozgyiilesnek a fovarosi keriiletek lakbér-megallapitasi elveire sziikitett hataskorének
megfogalmazasat, mert a keriileti énkormanyzatoknak kell - tulajdonoskent - a torvény keretein beliil a
lakadsaik bérbeadasarol és az épiiletek fenntartasarol gondoskodniuk. Indokolt a bérleti joggal terhelt lakas és
helyiség apportaldsi tilalmanak fészabalyként valé fenntartdsa is. Pontositast jelent, hogy az Ovt. alapjan a
KVSZ illetve jogutédja (KVI) vagyonkezelésében 1évé lakdsok és helyiségek bérletére és - a bizonytalan
joggyakorlat miatt tett kiegészités értelmében az elidegenitésiikre - vonatkozéan a fekvés szerinti
onkormanyzat rendeletét kell alkalmazni. E mellett a térvény eldirja az 1998. évi XXXIX. térvénnyel az
Egészségbiztositasi Pénztar tulajdonabdl dllami tulajdonba és az Orszagos Egészségbiztositasi Pénztar
(OEP) vagyonkezelésébe keriilt, bérbeadds utjan hasznositott lakdsokra és helyiségekre is - igazodva a
bekovetkezett valtozashoz, az ilyen bérlok biztonsdaga érdekében - a helyi onkormanyzati rendeleti szabdlyok
alkalmazasat.

A torvény a bekivetkezett jogszabalyi valtozasoknak megfeleléen pontositia a 87. § (1) bekezdésének
bevezets széveget, azonban a szabdlyozds érdemi részén nem valtoztat. Az (1) bekezdés b) pontja szerinti
kiegészités a torvény 3. § (1) bekezdésében emlitett ovadeék kikotésének lehetosegére utal. Lényeges valtozas,
hogy az 55. § (2) bekezdés hatalyon kiviil helyezésébdl kovetkezden, az e torvémy alapjan elévasarldsra
jogosultak (bérlo, bérldtars, stb.) részére torténd elidegenitésre akkor is az illetékes miniszter rendeletének



szabalyait kell alkalmazni, ha a lakds (a nem lakas céljara szolgalo helyiség) nem a 81. § (1) bekezdésben
meghatdrozott Ovt. alapjan keriilt a KVSZ illetéleg a jogutéd KVI vagyonkezelésébe. Nem indokolhaté
ugyanis, hogy az eredendben az Ovt. szerinti lakdsvagyonra irdnyadé rendelkezések (a helyi nkormanyzati
rendelet szabdlyai) az e kéron kiviili, illetve utobb barmilyen jogcimen a KVI vagyonkezelésébe keriil
tovabbi lakdsok elévasarlasi jogosultjaira is vonatkozzanak. A jévoben az ilyen allami lakdsok tekintetében -
az Ovt-vel nem érintett minden mds dllami lakdssal megegyezé médon - az illetékes miniszteri rendelet
szabalyait kell alkalmazni. Eltérés egyebkent csak a vételar megfizetésének kedvezményeiben mutatkozhat,
mert a térvény az onkormdnyzati, és az allami lakdsokra azonosan hatarozza meg a lakott forgalmi érték
figyelembe vételét, a részletfizetés iddtartamat és az elsd részlet mértéket.

BH2003. 18. A4 jogcim nélkiili lakdshasznalat e mindsitését az idomulas ténye nem valtoztatia meg, és a
kitirités iranti igeny eléviilését sem eredményezi [1959. évi IV. térveny 324. § (1) bekezdés, 1993. évi LXXVIII.
torveny 87. § (1) bekezdeés, 1971. évi 10. tvr. 5. § (2) és (5) bekezdeés, 1/1971. (II. 8.) Korm. rendelet 102. § (2)
bekezdeés, 6/1994. (IV. 30.) HM rendelet 58. § (3) bekezdés a) pont, 1952. évi IIl. térveny 123. §, 206. § (1)
bekezdeés, 217. §, 253. § (3) bekezdés].

BH2002. 308. Ha a tarsashazi kézos tulajdonba keriilt hazfeliigyeldi lakads bérleti joganak megsziinése utan -
az elhelyezési kitelezettségnek eleget téve - a hazfeliigyeldi lakast a volt hazfeliigyelonek bérbe adjdk, haldala
utan a bérleti jog folytatasara a vele egyiittlako gyermeke nem jogosult [1993. évi LXXVIII. torvény 32. § (2)
bekezdés, 85/A. §, 87. § (1) bekezdés].

Miniszteri rendeletek az dallami szervek rendelkezése alatt all6 lakasokra

A fegyveres erék, a renddrség, az dallami tizoltosag, a polgari védelem, a nemzetbiztonsdagi szolgalatok, a
vam- és pénziigyorség, a biintetésvégrehajtas szervei, és a kdzponti kéltségvetési szerv rendelkezése alatt allo
- e szervekkel szolgalati, koztisztviseldi, kézalkalmazotti és egyéb munkaviszonyban, valamint mas jogcimen
foglalkoztatasi jogviszonyban 1évé elhelyezéséhez sziikséges - lakdsokra (ide értve az e szerveket megilletd
bérlokijelolési és berlokivalasztasi jog gyakorlasat is) a tevékenység szerint illetékes miniszter - a Lakdstv.
keretei kézott - rendeletben hatarozza meg:

a) a bérlck korét és a bérbeadas feltételeit,

b) a bérldtarsi jogviszony létesitésének feltételeit;

¢) a lakashasznalati dij emelésének mértéket és felteteleit;

d) a bérlo altal befogadhato személyek kérét és a befogadas feltételeit;

e) a tartdsi szerzédéshez valo hozzdajarulas feltételeit;

1) a lakdscseréhez torténd hozzdjarulas, illetéleg az egyetértés feltételeit;

9) a lakdsban visszamaradé személyek elhelyezésére torténd kotelezettségvdllalds feltételeit,

h) a bérlé haldla esetén az énkormanyzati lakas bérleti joga folytatasara jogosultak kérét és feltételeit,
tovabba az dllami lakas bérleti joga folytatdsara jogosultak kérét és feltételeit,

e) az albérletbe adashoz valo hozzajarulas feltételeit,

J) az allami lakas bérének mértéket, illetoleg a lakbér megallapitasanak feltételeit;

k) az allami lakas (helyiség) elidegenitésének szabalyait;

1) a lakas elidegenitéséhez valo hozzdajarulas feltételeit.

A még fenndallo bériokivalasztasi jog esetén megfeleloen alkalmazni kell

- a berlok korét és a bérbeadas feltételeit,

- a lakascseréhez torténo hozzdjarulas, illetoleg az egyetértés feltételeit,

- a lakasban visszamarado személyek elhelyezésére torténd kotelezettségvallalas feltételeit, és

- a lakas elidegenitéséhez valo hozzdjarulas feltételeit.

A beliigyminiszter rendelete

A 24/1996. (IX. 25.) BM rendelet a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint elidegenitésiikre vonatkozo
egyes szabalyokrol szolo 1993. évi LXXVIII. torvény végrehajtasarol rendelkezik.

A rendelet hatdalya kiterjed a Beliigyminisztéerium, a Beliigyminisztérium hivatali tevékenységét segito
szervezetek, a beltigyminiszter iranyitasa ald tartozo onallo szervek rendelkezése alatt allo lakasokra, nem
lakas céljara szolgalo, bérbeadas utjan hasznositott helyiségekre.

Beliigyi rendelkezésii

a) a Magyar Allam tulajdondban és a Beliigyminisztérium kezelésében 1évé lakds, és nem lakds céljara
szolgalo helyiséeg;

b) onkormanyzati tulajdonban lévé lakas és nem lakds céljara szolgalo olyan helyiség, amelyre a beliigyi
szervnek bérlokivalasztasi, vagy bérlokijelolési joga all fenn, vagy azt megallapodas utjan megszerzi;

¢) mas szerv, szervezet vagy személy tulajdonaban allo lakas és nem lakas céljara szolgalo helyiség, amelyre
a beliigyi szervet megdllapodas utjan bérldkivalasztasi jog illeti meg;



d) az 6nkormanyzat tulajdonat képezo, a rendorseg korzeti megbizottianak elhelyezésére szolgalo lakas.

A rendelet II. fejezete meghatarozza, hogy a beliigyi rendelkezés alatt allo lakas kiknek és milyen feltételekkel
adhato bérbe.

A beérleti szerzodés - a rendeletben foglaltak kivételével -

a) valamely feltétel bekovetkezéséig (a szolgdlati jogviszony, a tisztség, beosztds, megbizatds stb.
megsziinéséig),

b) atmeneti jelleggel, meghatdarozott iddtartamra, legfeljebb azonban 6t évre kotheto.

A beliigyi rendelkezés alatt allo lakas esetén is lehetéség van arra, hogy a felek a bérleti szerzddést kézos
megegyezéssel megsziintessék (24/1996. (IX. 25.) BM rendelet 8-9. §-a).

A beliigyi rendelkezésii lakdasok bérloi bérleti jogukat - az illetékes helyi lakdsiigyi szervek eldzetes
hozzajarulasa alapjan - egymassal elcserélhetik. Ennek feltételeit a 24/1996. (IX. 25.) BM rendelet 10. §-a
tartalmazza.

Az elhelyezés vallaldasardl a VII. fejezet rendelkezik.

A jogcim nélkiili lakashasznalo a hasznalat ellenértékekeént a lakbérrel azonos osszegii lakdashasznalati dijat
koteles fizetni a bérbeadonak ennek emelésére azonban - a 24/1996. (IX. 25.) BM rendelet 16. §-aban
meghatdrozott feltételek fenndllasa esetén - lehetéség van.

A nem lakas céljara szolgadlo helyiség bérbeado jogait és kotelezettségeit a helyi lakastigyi szerv gyakorolja.
Kiilon szabaly vonatkozik a beltigyi rendelkezésii személygépkocsi-tarolo céljara szolgalo helyiségek bérletére
(24/1996. (IX. 25.) BM rendelet 27. §).

Az allami tulajdonban és a Beliigyminisztérium kezelésében lévé, az ingatlan-nyilvantartasban rendezett lakds
- a rendeletben foglalt kivételekkel - a kdvetkezd feltételek egyiittes fennallasa esetén idegenithetd el:

a) a bérld a lakasra hatarozatlan iddtartamra szolo bérleti szerzédéssel és ot éves beliigyi szolgdlati
Jjogviszonnyal rendelkezik, vagy a lakasban legalabb it év ota életvitelszeriien lakik;

b) a bérlé nem rendelkezik masik onallo lakassal;

¢) a hasznalatba vételi engedély jogerdre emelkedésétol, a vasarlastol vagy a teljes felujitastol szamitott ot év
mar eltelt;

d) a lakoépiiletben lévo lakasok és helyiségek tobb mint 50%-at az arra jogosultak meg kivanjak vasarolni.

A nem lakas céljara szolgalo helyiségek elidegenitésekor a rendeletnek a lakasok elidegenitésére vonatkozo
szabalyait a rendeletben foglalt elterésekkel kell alkalmazni. A helyiség akkor idegenitheté el, ha a
lakoépiiletben lévo lakdsok elidegenitéséhez a beliigyminiszter hozzdajaruLakastv.

A honvédelmi miniszter rendelete

A Honvédelmi Minisztérium rendelkezése alatt 1évo lakdsok és helyiségek bérletérdl, elidegenitésérdl,
valamint a lakhatds tamogatdsarol a 6/1994. (IV. 30.) HM rendelet rendelkezik.

A rendelet alkalmazasi kore kiterjed

a) a honvédelmi szervvel hivatdsos, tovabbszolgalo és szerzédéses szolgadlati viszonyban allo katondra,
valamint a katonai birakra, tovabba a katonai tigyészségek hivatasos allomanyu tagjara,

b) a honvédelmi szerv és a katonai tigyészség koztisztviselojére, tovabba kozalkalmazottjara, kivéve, ha e
rendelet XIII. fejezetére vonatkozoan a kollektiv szerzodés maskent rendelkezik,

¢) a HM rendelkezése alatt dallo lakasra és sziikséglakdasra, a nem lakas céljara szolgalo, bérbeadads utjan
hasznositott helyiségre, valamint nétlen-, néver- és munkasszallora, tovabba nyugdijas- és garzonhazra,

d) a honvédelmi szerv lakasbizottsagara, lakasgazdalkodadsi és lakohazkezelo szervére, valamint a
személyiigyi és pénziigyi szervekre.

A katonai birora és a katonai iigyészség hivatasos allomanyu tagjira a rendeletnek a honvédelmi szerv
hivatasos dallomanyu tagjara vonatkozo rendelkezéseit kell alkalmazni.

HM rendelkezésii lakdsra a honvédelmi szerv hivatdsos allomanyu tagja vagy ozvegye, tovabba a hivatdsos
dllomanybol szolgalati nyugallomanyba helyezett személy vagy o6zvegye jogosuLakastv. A rokkantsdagi
nyugallomanyba helyezettre a szolgalati nyugallomanyura vonatkozo rendelkezéseket kell alkalmazni.

HM rendelkezéstii lakast lehet juttatni a tovabbszolgalo és szerzodéses katonanak, tovabba a koztisztviseldi -
ide értve az tigykezeld és a fizikai alkalmazottat is -, valamint kézalkalmazotti jogviszonyban allonak, ha a
beosztasa, illetve feladatkiorének ellatisa azt indokolja, és legalabb harom év folyamatos szolgalati,
koztisztviseloi vagy kozalkalmazotti jogviszonya van a honvédelmi szervnél.

A harom évre szolo idobeli feltétel alol - méltanyossaghol - a helydrségi, illetve az illetékes budapesti
keretgazda lakasbizottsag felmentést adhat. Nem kell felmentés a munkakérhoz kotott lakas bérbeadasdhoz.

A HM rendelkezésii lakdasra a rendelet keretei kozott kijelolt vagy kivalasztott bérlovel, az arrdl szolo
értesitésben kozolt feltételekkel kotheto meg a bérleti szerzédeés.



A HM rendelkezésti lakas feltétel bekévetkezéseig, illetdleg meghatarozott idotartamra adhato bérbe
[24/1996. (IX. 25.) BM rendelet 28. § (1) és (2) bek.].

Hatarozatlan idétartamra kell bérbeadni a HM rendelkezésii lakast a 24/1996. (IX. 25.) BM rendelet 29. §-
daban meghatarozott esetekben.

A felek jogait és kotelezettségeit a rendelet IV. fejezete tartalmazza. E helyett csupan arra utalunk, hogy az
dllami tulajdonu, HM kezelésii lakasok kezelojét a Lakastv.-ben eldirtakon feliil tovabbi kételezettségek
terhelik (gondoskodas a haztartasi szemét elszallitasarol, a személyfelvono folyamatos feliigyeletérdl stb.).

A bérlé a lakasa atalakitasat, korszeriisitéset a bérbeadoval kétott irasbeli megallapodasa alapjan - sziikség
esetén a szakhatosagi engedely birtokdaban - végezheti el.

Ha a jogcim nélkiili lakashasznalo elhelyezésre nem tarthat igényt, a jogcim nélkiili haszndlat kezdetétdl
szamitott hat honap elteltével a lakasra megallapithato lakbér 20%-kal névelt dsszegét koteles
lakashasznalati dij cimén havonta megfizetni. Tovabbi hat-hat honap elteltével az dltala fizetendo
lakashasznalati dij a lakbér 20%-aval ismételten és folyamatosan novelhetd, de nem haladhatja meg a lakbér
kétszeres Osszegét.

A berleti jogviszony tartama alatt a lakds bérldje a kiskoru gyermekén (orékbefogadott, mostoha és nevelt
gvermekén), valamint a befogadott gyermekétdl, az egyiittlakas tartama alatt sziiletett unokdjan kiviil mas
személyt csak a helyi lakdsgazdalkodasi szerv hozzdjarulasaval, hatdarozatlan (dllando) vagy hatarozott
(ideiglenes) idétartamra fogadhat be.

A HM rendelkezésii lakas bérletének kozés megegyezéssel torténé megsziintetését tartalmazo szerzédést a
bérldvel (bérldtarsakkal) a helyi lakasgazdalkodasi szerv, illetve nkormanyzati tulajdonii lakas esetében a
helyi 6nkormanyzat bérbeado szerve kiti meg.

A HM rendelkezésii lakas jogcim nélkiili hasznaloja a rendelet szerinti megfeleld elhelyezésre igényét csak
akkor érvényesitheti, ha 6 maga vagy a vele egyiittlako hazastirsa (élettarsa), kiskort gyermeke,
orokbefogadott, mostoha, nevelt gyermeke ugyanazon a telepiilésen nem rendelkezik a 24/1996. (IX. 25.) BM
rendelet 62. § (1) bekezdésében meghatarozott, bekoltozheto lakas tulajdonaval.

A HM rendelkezésii lakas bérleti joga dallami és onkormanyzati tulajdonu lakads bérleti jogara cserélheté el. A
lakadscserére vonatkozo szerzodés a helyi lakasgazdalkodasi szerv hozzajarulasaval érvényes.

A hatarozatlan idétartamra szolo berleti jogot a bérlé haldla esetén hazastarsa (6zvegye) folytathatja. Az
elhunyt bérlo élettarsa akkor folytathatja a bérleti jogot, ha részére 6zvegyi nyugdijat dallapitottak meg.

A lakbér mértékét a lakas alapteriilete és komfortfokozata hatdrozza meg. Ennek dsszegét a 24/1996. (IX. 25.)
BM rendelet 69. § (1) bekezdése tartalmazza.

Az allami tulajdonu, HM kezelésii lakoingatlanban 1évé helyiség bérbeadoi jogait a honvédelmi szerv
teriiletileg illetékes lakohdzkezelo szerv gyakorolja. A bérbeadoi jog nem terjed ki a személygépkocsi-tarolo
helyiségekre. A személygépkocsi-tarolo helyiség elosztasanak rendjét a rendelet 84. §-a szabadlyozza.

Az allami tulajdonban és a HM kezelésében lévo lakoépiilet, lakas, tovabba a lakoépiilethez tartozo nem lakas
céljara szolgalo helyiség elidegenitheto, ha

a) az elidegenités nem ellentétes a szolgalati vagy lakasgazdalkodasi érdekekkel,

b) a lakasok és helyiségek tulajdoni hanyadanak tobb, mint 50%-at az arra jogosultak kivanjak megvasarolni
(tires lakast megvasarolhatonak kell tekinteni),

¢) a létesitéstil, kezelésbe keriiléstél vagy az épiilet egészére kiterjedo felujitastol szamitott 6t év eltelt,

d) az épiilet és a hozzd tartozo foldteriilet az ingatlan-nyilvantartasban rendezett,

e) a honvédség vezérkari fondkének javaslatara a honvédelmi miniszter elidegenitésre kijeldlte, és azt a
Honvédelmi Kozlonyben kozzétette.

Lakoépiiletnek kell tekinteni az ingatlan-nyilvantartisba ondllo ingatlanként bejegyzett olyan épitményt,
amelyben kizdrélag vagy az épiilet alapteriilete 50%-at meghaladé mértékben lakds van.

A lakasbérletre vonatkozo egyéb rendelkezések koziil megemlitjiik, hogy a HM szolgalati lakasra 1994. januar
1. elott kotott bérleti szerzodés nem sziinik meg, ha a lakas bérlojét nyugallomanyba helyezik, kivéve, ha arra
fegyelmi vagy biintetéeljardssal 6sszefiiggésben keriilt sor, tovabba ha a lakas munkakorhéz kétott.

A lakasépités és vasarlas munkaltatoi tamogatasa szamlarol a kévetkezo jogcimeken teljesithetd kifizetes:

a) egyszeri pénzbeli tamogatds,

b) kamatmentes munkaltatoi kdlcson és annak atvallalasa mas munkdltatotol,

¢) a szamla vezetésével kapcsolatos pénzintezeti kéltseg és dij,

d) a pénztartozdsok behajtasaval 6sszefiiggd birdsagi eljards koltsége.

Az igazsagiigy-miniszter rendeletei

A 17/1994. (IX. 29.) IM rendelet a biintetés-végrehajtdsi szervezetek rendelkezése alatt allo lakasok bérletérdl
tartalmaz rendelkezést.



A rendelet hatdlya kiterjed a biintetés-végrehajtasi feladatokat ellato, koltségvetésbol gazdalkodo intézetek,
intézmények (a tovabbiakban: bv. szervezetek) rendelkezése alatt allo lakasokra.

A bv. szervezetek rendelkezése alatt allo lakasnak tekintendo:

a) a Magyar Allam tulajdondban és a bv. szervezet kezelésében 16v6 lakds, fiiggetleniil attdl, hogy az
tizemeltetés, fenntartds feladataval a biintetés-végrehajtas lakdsgazdalkodo szerve mas szervezetet bizott meg;
b) onkormanyzati tulajdonban léve lakas, amelyre a biintetés-végrehajtasnak bérlokijelolési vagy
bérldkivalasztasi joga all fenn;

¢) mas jogi vagy természetes személy tulajdonat képezé lakas, amelyre a bv. szervezet szerzédés alapjan
elhelyezés célu hasznalati, hasznositdsi jogot szerzett.

A bv. lakas berldje az lehet, aki a bv. szervezetnél

a) a veglegesitést kévetden szolgalati jogviszonyban all,

b) hatdrozatlan vagy hatdrozott idére kinevezett kozalkalmazott.

Onkormanyzati tulajdonti bv. lakds bérldjéiil olyan személy is kijelélhetd, vagy kivilaszthatd, aki a biintetés-
végrehajtassal nem all szolgalati vagy kozalkalmazotti jogviszonyban, ha a kijelolését (kivalasztasat) a bv.
lakasbol valo kihelyezése indokolja.

A bv. lakas bérbe adhato a bv. szervezet nyugallomanyba helyezett tagja, valamint ozvegye részére, ha a
meglévo lakasandl - szervezett lakdscsere keretében - kisebbet kért. Hatarozatlan idore adhato bérbe a bv.
lakds annak, aki el6z6, hatdrozatlan idére bérelt lakdsat az vj lakast biztosito bv. szervezet rendelkezésére
bocsatja.

Hatarozott iddre, illetve feltételhez kotétten - a szolgdlati vagy kézalkalmazotti jogviszony idétartamdra -
adhato berbe a bv. lakas annak, aki ezzel az elsd 6nallo lakdashoz jut, valamint, aki az el6z8 bekezdés szerinti
feltételt nem teljesiti.

A bv. lakasra bérldtarsi jogviszony akkor létesithets, ha mindkét hazastars valamely bv. szervezettel szolgalati
vagy kézalkalmazotti jogviszonyban dll.

A bv. lakast jogcim nélkiil hasznadlo, hat honapot meghalado idore jogcim nélkiili haszndlat esetén, a lakdsra
megallapithato lakbér osszegének a kétszeresét fizeti meg. Egy éven tul jogcim nélkiili haszndlatot kovetéen a
lakashasznalati dij évente 100%-kal emelni kell, de az nem haladhatja meg a lakbér tizszeresét.

A bv. szervezet vezetdje a lakashasznalati dij osszegét legfeljebb a lakasra megallapithato lakbér 6sszegéig
mérsékelheti, amennyiben a lakashasznalati dij a jogcim nélkiili hasznalo és egyiittélé csaladtagjai egyiittes
jovedelmének 30%-at meghaladna.

A bv. lakasba a bérlé a lakassal rendelkezd bv. szerv hozzdjarulasa nélkiil befogadhatia a hdzastarsat,
gvermekét (Grokbefogadott, mostoha- és nevelt gyermekét), a befogadott gyermekétdl sziiletett unokdjat,
valamint sziildjét (Grokbefogado, mostoha- és neveld sziildjét).

A lakasbérleti szerzédés megallapodassal torténé megsziinése esetén a bérld pénzbeli téritésre tarthat igényt.
Ennek mértékét a rendelet hatarozza meg.

A bv. kezelésii allami lakas bérleti joga masik bv. kezelésti lakasra a bérbeado bv. szervezet vezetdjének
hozzajarulasaval cserélheto el.

A bv. lakasra hatarozatlan idore létesitett lakasbérleti jogviszonyt

a) a bv. szervezettol szolgalati vagy rokkantsagi nyugallomanyba helyezett bérlé 6zvegye,

b) hési vagy szolgalati halotta nyilvanitott bérlé 6zvegye és gyermeke,

¢) a biintetés-végrehajtasi szolgalati vagy kozalkalmazotti jogviszony fenndllasa alatt elhunyt bérlo ozvegye
folytathatja, ha a bérlé halalakor allando jelleggel a lakdasban lakott.

A bv. kezelésu dallami lakasok lakbérének mértékére és megallapitasainak feltételeire a rendelet 2. szamu
mellékletében foglaltakat kell alkalmazni.

Az allam tulajdondban és a biintetés-végrehajtasi szervek kezelésében 1évo lakasok, valamint a nem lakds
céljara szolgalo helyiségek elidegenitésérol a 22/1995. (XII. 29.) IM rendelet rendelkezik.

Az allam tulajdonaban és a biintetés-végrehajtasi feladatokat ellato, koltségvetésbol gazdalkodo intézetek,
intézmények kezelésében lévo, lakas és nem lakas céljara szolgalo helyiseg - az alabbiakban megjelolt
kivételekkel - a kovetkezo feltételek egyiittes fennallasa esetén idegenithetd el:

a) az elidegenités nem ellentétes a szolgalati vagy lakasgazdalkodasi érdekekkel;

b) a bérld a lakasra, helyiségre hatarozatlan idétartamra szolo bérleti szerzédéssel rendelkezik,

¢) a bérlo legalabb tiz év, biintetés-vegrehajtasi szerveknél eltoltott szolgalati, kozalkalmazotti jogviszonnyal
rendelkezik;

d) a lakas (lakdépiilet) hasznalatba vételi engedélyének jogerore emelkedésétdl, illetéleg vasarlasatol vagy a
teljes felujitasatol szamitott tiz év mar eltelt;

e) ha a lakas, helyiség és a hozza tartozo foldteriilet az ingatlan-nyilvantartasban rendezett.



A biintetés-végrehajtdas orszdagos parancsnoka a c)-d) pongaiban meghatdrozott feltételek aldl mentesitést
adhat, ha a bentlako bérlé olyan lakast bocsdtott a bv. szerv rendelkezésére, amellyel a bv. szerv korabban
nem rendelkezett.

Nem idegenithetd el a lakoépiilet (lakads), ha az

a) jovahagyott rendezési terv vagy érvényes dontés alapjan bontasra van kijelélve, vagy felujitasardl,
dtalakitasarol, tetotér-beépitéserdl, illetve emeletraépitésércl az illetékes lakasgazdalkodasi szerv mar
dontott,

b) a bv. szerv teriiletén van,

¢) miiemléknek nyilvanitott épiiletben van és az elidegenitéshez a miiemléki hatosag nem jarult hozzad.

Ha lakast a Lakastv. 49. §-anak (1) bekezdése szerinti jogosult vasarolja meg, a vételar a Lakastv. 52. §-anak
(1)-(2) bekezdése figyelembevételével megdllapitott tires és bekoltozhetd forgalmi értékének 40%-a.

A vételar megallapitaskor az tires lakds forgalmi értékebdl le kell vonni a bérlonek a lakasra forditott és meg
nem téritett értéknovelo beruhdzdsainak értéket.

Az elidegenithet? iires lakast arverésen kell értékesiteni.

A helyiségek elidegenitésekor a rendeletnek a lakasok elidegenitésére vonatkozo szabdlyait az alabbi
eltérésekkel kell alkalmazni. Ha a helyiséget annak bérldje vasarolja meg, a vételar az iires forgalmi értéket;
részletfizetési kedvezmény nem adhato. Arverés esetén a kikidltdsi ar a becsértéknek megfeleld dsszeg.

Ha a gépkocsi-tarolo céljara szolgdlo helyiséget annak bérldje vasarolja meg, a vételar 30%-at koteles
egydsszegben megfizetni. A fennmarado részt legfeljebb it éven at, havi egyenld részletekben fizeti meg.

Ha a vevé az adasvételi szerzédés megkatésekor a vételarat egydsszegben megfizeti, vagy 30%-ot meghalado
fizetést teljesit, a vételar, illetve a tobbletfizetés dsszege utan 20% arengedmeny illeti meg.

Részletfizetés esetén a vételarhatralékot a részletfizetés napjatol szamitott évi 10%-0s kamattal terhelten kell
megfizetni.

Ha nem a bérlé a vevo 6t az elobbiekben emlitett kedvezmények nem illetik meg.

Az ipari és kereskedelmi miniszter rendelete

A 14/1996. (IIl. 5.) IKM rendelet a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo
egyes szabalyokrol szolo 1993. évi LXXVIII. térvény végrehajtasarol rendelkezik.

A rendelet rendelkezéseit

a) az allam tulajdonaban allo és az 1. szamu mellékletben felsorolt kéltségvetesi szervek kezelésében lévo, és
b) a koltségvetési szerveket megilletd bérlokijelolési, bérldkivalasztdasi jog korébe tartozé (onkormdnyzati
tulajdonu) lakas és nem lakas céljara szolgalo helyiség haszndlatdara, hasznositasara és elidegenitésére kell
alkalmazni.

A rendelet az a) és b) pontban megjelélt lakdasokat szolgalati lakasnak tekinti.

Szolgalati lakas a kéltségvetési szervvel szolgdlati jogviszonyban dllo személynek adhato bérbe (ide értve a
mdas jogcimen torténd lakashaszndlatot is). Ha az ilyen személynek a munkahelyével azonos telepiilésen
(varosban) mas lakdsa van, részere szolgalati lakas csak akkor adhato bérbe, ha a szolgadlati kételezettségeit
nem lathatja el szolgalati lakas nélkiil.

A koltségvetési szervvel szolgalati jogviszonyban allo hadzastarsak részére csak egy szolgdlati lakas adhato
bérbe.

A koltségvetési szerv az atmenetileg iires allo szolgalati lakast hatarozott idore - legfeljebb it évre - mas
személy részére is bérbeadhatja.

A bérleti szerzddés hatarozott idotartamra, illetéleg a szolgalati jogviszony fenndlldasdaig vagy mds feltétel
bekovetkezéséig kotheto.

A bérlé a bérleti szerzodés megsziinése utan csak akkor tarthat igényt elhelyezésre, ha a szolgalati lakasba
koltozes elott hatarozatlan idore bérbeadott lakast bocsatott a kéltségvetési szerv rendelkezésére. A szolgalati
lakds béridjének hdzastdrsa a hdzassdg jogerds felbontdsa utdn a koltségvetési szervvel szemben elhelyezésre,
téritésre nem tarthat igényt, elhelyezéserdl sajat maga vagy a bérlo koteles gondoskodni.

Ha a bérlé a szolgalati lakasba kéltozésekor lakast bocsatott a koltségvetési szerv rendelkezésére, a bérleti
Jjogviszonya megsziinésekor a korabbi lakdasnak megfeleld komfortfokozatii és szobaszamu lakas ugyanolyan
jogcimen torténd hasznalatara tarthat igényt, mint amilyen jogcimen a kéltségvetési szerv rendelkezésére
bocsatott lakast hasznalta.

A berlo haldla esetén a bérlével hazastarsi életkozosségben egyiitt lako hazastars és gyermek jogosult a
cserelakasra.

A szolgalati lakast jogcim nélkiili hasznalo hasznalati dijat koteles fizetni, mely azonos a lakdsra
megallapitott lakbér oOsszegével. A jogcim nélkiili haszndlat kezdetétol szamitott hat honap elteltével a
lakashasznalati dij a lakbér 6sszegének kétszerese, ujabb harom honap elteltével haromszorosara névekszik.



A szolgalati jogviszonyban dllok a szolgdlati lakast a szerv vezetdjének hozzajarulasaval elcserélhetik.

A koltségvetési szerv kezelésében 1évo szolgalati lakas szolgalati jellege - az elidegenités kivételével - nem
sziintetheto meg.

A helyiség bérbeadasa esetén a helyiség dtadasaval, rendeltetésszerti haszndlataval, rendszeres
karbantartasaval, felujitasaval, valamint a bérleti szerzédés megsziinésekor a helyiség visszaadasaval
kapcsolatban a bérbeado és a bérlo jogaira és kételezettségeire a felek irasbeli megallapodadsa az iranyado, e
feltételekrdl a szerzédésben rendelkezni kell.

A szerzodo felek a helyiségbér dsszegében szabadon allapodhatnak meg.

A szolgalati lakas a kovetkezo feltetelek egyiittes fennallasa esetén idegenithetd el:

a) a lakas a koltségvetési szervnél elhelyezés céljara feleslegessé valt, és

b) a koltségvetési szerv vezetdje a lakas szolgadlati jellegét megsziintette.

Nem idegenitheto el a szolgalati lakas, ha

a) a koltségvetési szerv vagy teriileti szervének székhelyéiil (irodajaul) szolgalo épiiletben van,

b) miiemléképiiletben van és a mitemléki hatosag az elidegenitéshez nem jarult hozza,

¢) a koltségveteési szerv vezetdje azt el nem idegenithetove nyilvanitotta,

d) elidegenitési és terhelési tilalommal terheLakdastv.

Az elidegenitésre kijelolt szolgalati lakasra a bent lako bérldt, a bérlé hozzdjaruldasaval vele egyiitt élo
hazastarsat és gyermekét, egyenesdgi rokondt, valamint érokbefogadott és nevelt gyermekét elévasarlasi jog
illeti meg.

A helyiség elidegenitése esetén

a) a helyiség vételara - a beérld daltal térténd megvasarlasa esetén - az iires helyiség forgalmi értékénél nem
lehet magasabb;

b) az iires dllapotban, palyazat utjan értékesitett helyiség vételara - a benyujtott legkedvez6bb ajanlat esetén -
a forgalmi értéket meghalado mértékii is lehet;

¢) a gépkocsi-tarolas céljara szolgalo helyiseget a koltségvetési szervvel szolgdlati jogviszonyban allo
szemeély vasarolja meg, az adasvételi szerzodés megkotésekor a vételar legalabb 50%-at kételes egyisszegben
megfizetni; a fennmarado vételarhatralék megfizetésére legfeljebb ot évi részletfizetési kedvezmeny adhato
10%-o0s kamat mellett.

A rendelet 2. szamu melléklete a havi lakbér mértékeét és megallapitasanak feltételeit tartalmazza.

A miivelddési és kozoktatdsiigyi miniszter rendelete

A 7/1996. (VII. 9.) MKM rendelet a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo
egyes szabadlyokrol szolo 1993. évi LXXVIII. torvény végrehajtasarol rendelkezik.

A rendelet rendelkezéseit

a) az allam tulajdonaban allo és az 1. szamu mellékletben felsorolt kiltségvetési szervek kezelésében lévd
lakds bérletére és elidegenitésére, tovabba a nem lakds céljara szolgald helyiség elidegenitésére kell
alkalmazni;

b) az énkormanyzatokra fennallo bérlokivalasztasi jog gyakorlisa soran ugy kell alkalmazni, hogy a
koltségvetési szerv a bérlo személyére és a szerzodés idotartamara javaslatot tesz a bérbeadonak. A
bérlokijelolési jog gyakorlasara - a lakbér mértékére a Lakdstv. 6-18. §-aiban meghatarozott jogok,
kotelezettségek kivételével - a rendelet eldirasait kell alkalmazni.

A lakas a koltségvetési szervvel szolgalati (kozszolgalati és kozalkalmazotti) jogviszonyban allo személyeknek
adhato bérbe.

Ha az ilyen személynek vagy vele kozos haztartasban él6 hdzastarsanak, kiskoru gyermekének a munkahellyel
azonos telepiilésen onallo lakdsa van, részére lakas csak akkor adhato bérbe, ha a lakdsa a szolgalati
jogviszonyaval dsszefiiggd feladatara tekintettel nem mindsiil megfelelonek.

A lakdasra a bérleti szerzédést a koltségvetési szerv koti meg, illetve gyakorolja a lakdsra fenndllo
bérlokivalasztasi vagy a bérldkijeldlési jogot.

A kéltségvetesi szervvel szolgalati jogviszonyban allo hazastarsak részere csak egy lakas adhato bérbe.

A bérlé a lakasba mas személyt - a hazastarsa és kiskoru (Orékbefogadott, mostoha- és nevelt) gyermeke,
valamint a befogadott gyermekeétdl az egyiitt lakas ideje alatt sziiletett unokdja kivételével - csak a bérbeado
irasbeli hozzdjarulasaval fogadhat be. A hozzajarulas csak hatarozott idore, legfeljebb a bérleti jogviszony
fennallasanak idétartamaig adhato. Ezek lejartakor a bérlé kételes gondoskodni arrol, hogy a befogadott
személy a lakasbol kijelentkezzen és azt a megadott hataridore elhagyja.

A koltségvetési szerv nem adhat hozzajarulast a lakads (a lakas egy része) albérletbe adasahoz, vagy masnak a
haszndlatba adadsdhoz, a lakasbérleti jog folytatasdara iranyulo tartasi szerzédeshez, illetéleg a lakdsra
bérlotarsi jogviszony nem létesithetd, annak bérleti joga nem folytathato.



A volt bérlé a bérleti szerzodés megsziinése utan csak akkor tarthat igényt elhelyezésre, ha a lakasba koltozés
elott hatarozatlan idore bérbeadott lakast bocsatott a kéltségvetési szerv rendelkezésére. A lakas bérlojének
hazastarsa a hdzassag jogerds felbontisa utan a koltségvetési szervvel szemben elhelyezésre, pénzbeli
téritésre nem tarthat igenyt.

A koltségveteési szerv a nyugdijba vonuldsakor a legalabb tiz évvel szolgalati jogviszonyban dllo bérlével
mdsfél szobas lakdasnal nem nagyobb lakasra a jogosult halaldig tarto bérleti szerzodeést kothet.

A lakasok lakbérének mértékét a rendelet 2. szamu melléklete tartalmazza.

A lakast jogcim nélkiili hasznalo a lakbérrel azonos Osszegii lakdshasznalati dijat kételes fizetni a
bérbeadonak. A jogcim nélkiili hasznadlat kezdetétél szamitott hat honap elteltével - ha a jogcim nélkiili
lakdshasznalo elhelyezésre nem tarthat igényt - a lakdshaszndlati dij a lakbér dsszegének kétszerese, ujabb
harom honap elteltével a haromszorosdra névekszik.

A lakasok bérléi bérleti jogukat - a bérbeado elozetes hozzdjaruldsa alapjan - egymadssal elcserélhetik. Az
dllami tulajdonu, a koltségvetési szerv kezelésében lévo lakas cseréjéhez a koltségvetési szerv nem adhatja
meg a hozzajarulast, ha a leendé uj bérlé a kéltségvetési szervvel nem dll szolgalati jogviszonyban.

A lakas a kovetkezo feltételek egyiittes fennalldsa esetén idegenitheto el a koltségvetési szerv vezetdje elozetes
hozzajarulasaval:

a) a lakas a koltségvetési szerv lakasgazdalkodasi feladatainak ellatasara feleslegessé valt, és

b) az épiilet és a hozza tartozo foldteriilet tulajdonjogi helyzete az ingatlan-nyilvantartisban rendezett.

Nem idegenithetd el a lakas, ha

a) a koltségvetési szerv alapfeladatai elldtasara szolgalo ingatlanon allo épiiletben van,

b) miiemléképiiletben van, és a miiemléki hatosag az elidegenitéshez nem jarult hozzd, és

¢) az ingatlant (vagy a benne lévd lakast és helyiséget) elidegenitési és terhelési tilalom terheli.

Az elidegenithetd lakdasra a beérldt vagy hozzajarulasdval egyenesagi rokondt és ordkbefogadott gyermekét
elovasarlasi jog illeti meg.

A lakast ezek a személyek vasdroljak meg, a vételar a lakas iires, bekéltozheto forgalmi értékének 50%-a. A
szerzodés megkdtésekor a vételar 10%-at egyosszegben kell megfizetni.

A helyiség elidegenitése esetén

a) a helyiség vételara - a koltségvetési szervvel szolgalati jogviszonyban allo bérlo altal torténd megvasarlasa
esetén - a helyiség iires, bekéltozhetd forgalmi értékénél nem lehet magasabb;

b) az iires allapotban, pdlydzat utjan - a koltségvetési szervvel szolgdlati jogviszonyban nem allo személy
részére - ertékesitett helyiség vételara a benyujtott kedvezébb ajanlat esetén az tires, bekéltozhetd forgalmi
értéket meghaladhatja;

c) ha a gépkocsi-tarolas céljara szolgadlo helyiséget a koltségvetési szervvel szolgalati jogviszonyban allo
beérlo vasdrolja meg, az adasvételi szerzédés megkotésekor a vételar legalabb 50%-dt kételes egyosszegben
megfizetni; a fennmarado Osszeg megfizetésére legfeljebb ot évi részletfizetési kedvezmény adhato 10%-0S
kamat mellett;

d) ha a c) pont szerinti vevo az adasvételi szerzodés megkotésekor a vételarat egyosszegben megfizeti, vagy a
vételar 50%-at meghalado fizetést teljesit, a vételar, illetoleg a tobbletfizetés Gsszege utin a vevot 20%
vetelarengedmeny, illetéleg engedmény illeti meg.

A népjoléti miniszter rendelete

A 42/1996. (XI. 29.) NM rendelet a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo
egyes szabalyokrol szolo 1993. évi LXXVIII. torvény végrehajtasarol rendelkezik.

A rendelet rendelkezéseit

a) az dllam tulajdonaban allo és az 1. szamu mellékletben felsorolt koltségvetési szervek kezelésében lévi
lakasok bérletére és elidegenitésere, illetve

b) az allam tulajdonaban allo és a kéltségvetési szerv kezelésében 1évo nem lakas céljdara szolgalo helyiségek
elidegenitésere, valamint

¢) az onkormanyzati lakasra fennallo, a koltségvetési szervet megilleté bérlokivalasztasi jog gyakorlasara kell
alkalmazni.

A bérlékivalasztasi jog alapjan a kéltségvetési szerv meghatarozza a bérlé személyét és a szerzddes
idétartamat.

A lakads a koltségvetési szervvel koztisztviseli vagy kozalkalmazotti jogviszonyban allo személyeknek adhato
bérbe.

Ha a szolgalati jogviszonyban allo személyének vagy a vele kozos haztartasban élo hazastarsanak,
élettarsanak vér szerinti, orokbefogadott, mostoha- és nevelt kiskori gyermekének a munkahellyel azonos



telepiilésen onallo lakdasa van, részére lakas csak akkor adhato bérbe, ha a lakasat a szolgalati jogviszonydval
Osszefiiggd feladat ellatasahoz koltségvetési szerv vezetoje nem megfelelonek mindsiti.

Ha a lakasra a bérleti szerzddeést a koltségvetési szerv munkaltatoi jogkér gyakorlo vezetdje kéti meg, illetve
gvakorolja a lakdsra fennallo bérlokivalasztasi vagy bérlokijelélési jogot.

A kéltsegvetési szervvel szolgalati jogviszonyban dllo hazastarsak részére csak egy lakas adhato bérbe.

A berleti szerzodés csak a szolgalati viszony fennallasdig, illetve ennél rovidebb hatarozott idétartamra
kothetd meg.

A berlé a lakasba hazastarsa és kiskoru gyermeke kivételével mas személyt csak a bérbeado irdsbeli
hozzajarulasaval fogadhat be. A hozzdjarulas csak hatarozott iddre, legfeljebb a bérleti jogviszony
fennallasanak iddtartamara adhato. A bérleti jogviszony lejartakor a beérld kételes gondoskodni arrol, hogy a
befogadott személy a lakasbol kijelentkezzen, és azt a megadott hatariddre elhagyja.

A bérbeado nem adhat hozzajarulast a lakas - vagy a lakds egy meghatdrozott vészére - albérletbe vagy mas
haszndlatba addsahoz, bérleti jog folytatasara iranyulo tartdsi szerzodés megkotéséhez, tovabba a lakdsra
bérlotarsi jogviszony nem létesithetd, annak bérleti joga nem folytathato.

A volt bérlé a bérleti szerzodés megsziinése utan csak akkor tarthat igényt elhelyezésre, ha a lakasba koltozés
elott hatarozatlan idore bérbeadott lakast bocsatott a kéltségvetési szerv rendelkezésére. A lakas bérlojének
hazastarsa a hdzassag jogerds felbontisa utan a koltségvetési szervvel szemben elhelyezésre, pénzbeli
téritésre nem tarthat igényt.

A koltségvetési szerv a vele legalabb tiz éve szolgalati jogviszonyban allo bérlével annak nyugdijba
vonulasakor - masfél szobasndal nem nagyobb - lakdsra a jogosult halaldig tarto bérleti szerzédést kéthet. A
lakasok bérének mértékét a rendelet 2. szamu melléklete tartalmazza.

A lakast jogcim nélkiili hasznalo, a lakbérrel azonos dsszegii lakashasznalati dijat kételes fizetni a
bérbeadonak. A jogcim nélkiili hasznalat kezdetétol szamitott hat honap elteltével - ha elhelyezésre a jogcim
nélkiili lakashasznalo nem tarthat igényt - a lakashaszndlati dij a lakbér Osszegének kétszerese, ujabb harom
honap elteltével haromszorosa.

A lakasok berldi bérleti jogukat - a bérbeado elozetes hozzdjarulasaval - egymassal elcserélhetik.

A koltsegvetesi szerv kezelésében lévo lakas cseréjehez a bérbeado nem adhat hozzajarulast akkor, ha a
leendd uj bérlé nem all a kéltségvetési szervvel szolgalati jogviszonyban.

A lakas a népjoléti miniszter elozetes hozzajarulasaval akkor idegenithetd el, ha

a) a lakas a koltségvetési szerv lakasgazdalkodasi feladatainak ellatasara feleslegessé valt, és

b) az épiilet és a hozza tartozo foldteriilet tulajdonjogi helyzete az ingatlan-nyilvantartisban rendezett.

Nem idegenitheto el a lakds, ha

a) a koltségvetési szerv alapfeladatai ellatisara szolgdlo ingatlanon allo épiiletben van,

b) miiemléképiiletben van, és a milemléki hatosdg az elidegenitéshez nem jarult hozza;

¢) az ingatlan vagy az ingatlanban 1évé lakdst elidegenitési és terhelési tilalom terheli.

Az elidegenitheté lakdasra a bérlot vagy hozzajarulasdaval egyenesdagi rokonat, illetve orékbefogadott
gvermekét elovasarlasi jog illeti meg.

Ha a lakast a jogosult vasarolja meg a vételar a lakas iires, bekoltozhetd forgalmi értékének az 50%-a.

Az addsvételi szerzédés megkdotésekor a vételar egydsszegben torténd megfizetése esetén a jogosultat a vételar
teljes osszege utan 40% darengedmény illeti meg.

A helyiség elidegenitése esetén a helyiség vételara - a kéltségvetési szervvel szolgalati jogviszonyban allo
berlo altal torténd megvétele esetén - a helyiség iires, bekoltozhetd forgalmi értékénél nem lehet magasabb.
Az iires allapotban palyazat utjan - a koltségvetési szervvel szolgdlati viszonyban nem allo személy részére -
értékesitett helyiség vételara a benyujtott legkedvezobb ajanlat esetén az iires, bekdltézhetd forgalmi értéket
meghaladhatja.

A kéltségvetési szervvel szolgdlati jogviszonyban allo bérlot a helyiségre elovasarlasi jog illeti meg.

A peénziigyminiszter rendelete

A 15/1995. (VII. 14.) PM rendelet a vam- és pénziigydrség rendelkezése alatt allo lakasokkal, helyiségekkel
valo gazdalkodasrol rendelkezik.

A rendelet hatalya kiterjed:

a) az allami tulajdonu, a vam- és pénziigyorség kezelésében lévo lakdasra és a nem lakads céljara szolgalo
helyiségre,

b) az olyan onkormanyzati tulajdonu lakdsra, amelyre a vam- és pénziigyorséget ismételten gyakorolhato
bérlokivalasztasi, illetoleg bérlokijeldlési jog illeti meg (a vam- és pénziigyorségi rendelkezésti lakas, a
tovabbiakban: VP. rendelkezésii lakas).



VP. rendelkezésii lakasellatasaban részesitheté a vam- és pénziigyorség (a tovabbiakban: testiilet) hivatdsos
dllomanyu tagja és kozalkalmazottja (a tovabbiakban egyiitt: a testiilet tagja), ha legalabb hdrom éves
szolgalati vagy kozalkalmazotti jogviszonnyal rendelkezik a testiiletnél. Lakdsellatisban részesitheto a testiilet
nyugallomanyba helyezett tagja is, ha a lakdascsere keretében a meglévé hatarozatlan idore kiutalt VP.
rendelkezésii lakdasanal kisebbet kér.

A testiilet tagja VP. rendelkezésii lakast kaphat, ha szolgdlati vagy munkahelyén nem rendelkezik 6nallo
lakassal.

A VP. rendelkezésii lakasellatasra vonatkozo jogosultsagot kizarja, ha a testiilet tagja

a) szolgalati vagy munkahelyén a tulajdonaban [évé, bekéltozhetd oroklakassal vagy csaladi hazzal
rendelkezik;

b) kerelmére a lakasa szolgalati jellegét a testiilet megsziintette, vagy a lakas feletti rendelkezési jogarol a
testiilet javdra lemondott,

¢) lakasigényének kielégitéséért munkaltatoi tamogatast kapott,

d) onkormanyzati vagy dllami tulajdonii lakdsat megvdsarolta;

e) lakasbérleti jogviszonyarol a testiilet javara pénzbeli terités ellenében lemondott, vagy a lakdsbérleti
szerzodését kozos megegyezéssel, terités mellett sziintette meg.

Az a) és d) pontban meghatadrozott személlyel egy tekintet ala esik az is, ha a lakas a bérlé hazastarsa vagy
vele k6zos haztartasban élé gyermeke tulajdondban all.

A testiilet allomanydaban lévé lakasigényld hazastarsak k6zos kérelmére bérldtarsi szerzédést kell kétni.

Az allami tulajdonu, vam- és pénziigydrség kezelésében lévd lakas bérldje mas személyt - a bérld hdazastarsa,
a kiskoru gyermeke, az 6rokbefogadott, a mostoha- és nevelt gyermeke kivételével - csak a bérbeado elézetes
irasbeli engedélyével fogadhat be.

A hozzajarulds meghatarozott idéhéz és/vagy feltételhez kdtve adhato meg.

A VP. rendelkezésii lakdsra albérlet, agybérlet, a hazastars kivételével bérlotarsi jogviszony, életjaradéki
szerzodés, valamint tartasi szerzodes nem létesitheto.

A VP. rendelkezésii lakas onkormanyzati lakdsra torténd cseréjét - keérelemre - a lakasiigyi szerv vezetdje
engedélyezheti, ha az dnkormanyzat a cserelakasra a testiilet rendelkezési jogat elismeri és a cserelakdsok
értéke egymassal aranyban all.

A lakasban visszamarado személy elhelyezésére a lakasiigyi szerv akkor vallalhat kotelezettséget, ha

a) a bérld VP. rendelkezésii lakds fejében mdsik lakdst bocsdtott a testiilet rendelkezésére,

b) a lakasiigyi szerv engedélyével a lakasba bekoltozo életvitelszeriien legalabb tiz éve a lakasban lakik,

¢) a lakasban visszamarado személynek masik lakasingatlanon nincs bérleti, haszonbérleti vagy bekoltozhetd
lakason tulajdonjoga.

Az allami tulajdonu, a vam- és pénziigyorség kezelésében lévo lakasra - a bérlo haldla esetén - az elhalt bérld
ozvegyevel kérésére beérleti szerzodeést kell kotni, feltéve, ha a bérlo halalakor dllando jelleggel,
életvitelszeriien a lakasban lakott. Ez a jogosultsaga nem testiileti taggal vagy VP. rendelkezésii lakasra nem
Jjogosult testiileti taggal valo ujabb hazassagkotés esetén megsziinik.

A VP. kezeleésui allami lakas bérének mértékét a rendelet 1. szamu melléklete hatarozza meg.

Az elhelyezésre nem jogosult jogcim nélkiili lakdashasznalo a lakbér meértékének megfelelé Gsszegii
lakashasznalati dijat fizet a lakdashasznalatért.

A jogcim nélkiili hasznalo altal fizetendo lakdshaszndlati dijat a lakashaszndlat kezdetétdl szamitott hat honap
elteltéevel a lakasra megallapitott lakbér osszegének kétszeresére kell emelni, amennyiben mdsik lakasra,
elhelyezésre nem tarthat igényt. Amennyiben a jogcim nélkiili lakashasznalo a lakast ujabb hat honap
elteltével sem adja le a bérbeadonak, a haszndlati dijat a lakbér haromszorosara kell emelni.

A hatdrozatlan idore szolo bérleti jogviszony kézos megegyezéssel torténd megsziintetése esetéen a beérlo
pénzbeli téritésre jogosuLakdstv. A térités mértékét a rendelet meghatdrozza [15/1995. (VII. 14.) PM rendelet
15. § (2) bek.].

Az allami tulajdonban és a testiilet kezelésében lévé, lakas és nem lakads céljara szolgalo helyiség az alabbi
feltételek egyiittes fenndllasa esetén idegenitheto el:

a) ha az elidegenités nem ellentétes a testiilet szolgalati vagy lakdsgazdalkodasi érdekeivel;

b) ha a lakas elidegenitését az orszagos parancsnoksag javaslatara a Pénziigyminisztérium engedélyezte;

¢) ha az elidegenitésre kijelolt épiilet tulajdoni hanyadanak tobb mint 50%-at az arra jogosult bérlok
megvdsdroljak;

d) az épiilet létesitésétdl, vasarlasatol vagy a teljes felujitasatol szamitott tiz év eltelt;

e) ha a lakas, helyiség és a hozzatartozo foldteriilet az ingatlan-nyilvantartisban rendezett.

Nem idegenitheto el a lakas, helyiség:



a) ha a bérid azt hatarozott idétartamra vagy valamilyen feltétel bekivetkezéséig bérli,
b) ha az épiilet legfeljebb hat lakast foglal magaban,
¢) ha az épiilet teljes felujitasarol, atalakitasarol, korszeriisitésérdl, bontasarol az orszagos parancsnoksag,
illetoleg az onkormanyzat mar dontott,
d) ha a mitemléki hatosag a lakast, helyiséget miiemlékkeé nyilvanitotta és az elidegenitéshez nem jarult hozza.
Az elidegenitésre kijelolt lakast, helyiséget megvasarolhatjak
a) a bérlo,
b) a bérldtarsak,
¢) az a) és b) pontban felsoroltak hozzdjarulasaval azok egyemesagi rokona, valamint orékbefogadott
gyermeke.
Az emlitett személyek altal megvasarolt lakas vételara a forgalmi érték 60%-a, ha a lakads létesitéserdl, teljes
felujitasatol szamitott tizenot év még nem telt el, tizenot év eltelte utdan pedig 50%-a.
A nem lakas céljara szolgalo helyiség vételara a forgalmi érték.
Felmentés a Lakastv. 87. § (1) bekezdéseben meghatdarozott rendeletalkotasi kételezettség alol
A Kormany a Lakastv. 87. § (1) bekezdésében emlitett rendelet megalkotdasa alol felmentést adhat. Ebben az
esetben 1994. januar 1-jétél a Lakastv. 87. § (1) bekezdésében megjelolt lakasok bérletére, a bérbeado
jogaira és kotelezettségeire, valamint e lakdsok elidegenitésére a Lakadstv. szabdlyait kell megfeleléen
alkalmazni.
A miiteremlakasra gyakorolhato beéridkijelolési jog
A miivelddési és kézoktatasiigyi miniszter a miiteremlakdsra vonatkozo bérlokijelélési jog gyakorlisanak
feltételeit - a Lakastv. keretei kozott - rendeletben hatarozza meg. A miniszter a bérlokijelélési jog gyakorlasat
a Magyar Alkotomiivészeti Kozalapitvanyra atruhdzhatja [Lakastv. 3. § (6) bek.].
87/A. § Felhatalmazast kap a Kormany, hogy az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatosagot vagy hatdsagokat
rendeletben jeldlje ki.
87/B. § Felhatalmazast kap a miniszter, hogy
a) az e torvény szerinti iizletszer(i ingatlankozvetit6i, illet6leg iizletszeri ingatlanvagyon-értékeld és kozvetit6i
tevékenység folytatdsanak részletes feltételeit, az e tevékenységre jogositd engedély kiaddsanak rendjét, az
engedéllyel rendelkezokrdl vezetett nyilvantartds személyes adatot nem tartalmazd adattartalmat, valamint a
nyilvantartds vezetésére vonatkozd részletes eljarasi szabalyokat, tovabba a tevékenységre jogszabalyban vagy
hatosagi hatarozatban el6irt kotelezettségek be nem tartasanak esetén alkalmazando jogkdvetkezményeket, valamint
b) a 64/C. § (5) bekezdése szerinti bejelentést tevé gazdalkodo szervezetek tevékenysége folytatasanak részletes
feltételeit, a tevékenység bejelentésének és e gazdalkodd szervezetekrdl vezetett nyilvantartas személyes adatot nem
tartalmazé adattartalmat, valamint a bejelentésre és a nyilvantartds vezetésére vonatkozd részletes eljarasi
szabalyokat, tovabba a tevékenységre jogszabalyban vagy hatdsagi hatarozatban eldirt kotelezettségek be nem
tartasanak esetén alkalmazandé jogkovetkezményeket
rendeletben szabalyozza.

A kozos tulajdonra vonatkozo szabalyok

88. § Az oOnkormanyzat és mas személy kozos tulajdonaban 1évé lakas és helyiség bérletére, illetdleg
elidegenitésére az dnkormanyzati lakasokra €s helyiségekre vonatkozé szabalyokat nem kell alkalmazni. Az allam és
mas személy kozos tulajdonaban 1évo lakas és helyiség bérbeadasara, illetdleg elidegenitésére az allami lakasra és
helyiségre vonatkozoé szabalyokat nem kell alkalmazni.

BH2005. 434. A lakasbérleti jogok cseréjére és a lakasbérleti szerzodésekre az 1993. évi LXXVIII. térvény
rendelkezéseit kell alkalmazni akkor is, ha a lakds onkormdnyzat és mas személy kozos tulajdondban van
(1993. évi LXXVIII. tv. 29. § és 88. §,; 1959. évi IV. torvény 140. § és 145. §).

BH2000. 351. Onkormdnyzat és mds személy kozos tulajdondban levd lakas elidegenitésére a lakdstorvény
harmadik részének a szabdlyai nem alkalmazhatoak [1993. évi LXXVIIIL. torveny 51. §, 54. § (2) bekezdés a)-
e) pont, 88. §, 1959. évi IV. térvény 145. § (3) bekezdés].

A lakasnak (helyiségnek) az 6nkormanyzat vagy az dallam résztulajdonosa

Adott esetben a lakdsnak, helyiségnek az énkormanyzat vagy az dallam résztulajdonosa, mig a tulajdonostars
lehet természetes vagy jogi személy. A kozés tulajdonnak ilyen formdja esetén nem lehet pl. az dnkormanyzat
rendeletét alkalmazni, mert ez sértené a tulajdonostarsnak a Polgari Torvénykényvben biztositott jogait.

Ha azonban a tulajdonostarsak a bérbeadoi jogokat gyakoroljak, pl. felmondjak a lakasbérleti szerzédést, a
Lakastv. rendelkezéseinek alkalmazdsa nem mell6zheto.



A tulajdonostarsak mindegyike jogosult a lakas (helyiség) birtoklasdara és hasznalatara; e jogot azonban
egyik tulajdonostars sem gyakorolhatja a tobbiek jogainak és az ingatlanhoz fiiz6d6 térvényes érdekeinek
serelmére.

Az ingatlan hasznositasabol eredo bevételek a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk aranyaban illeti meg;
ilyen ardnyban terheli ket az ingatlan fenntartasaval jaré és az ingatlannal kapcsolatos egyéb kiadasok, a
kozos tulajdoni viszonybol eredi kotelezettségek és ugyan ilyen aranyban viselik az ingatlanban beallott kart
IS.

A tulajdonostars tulajdoni hanyadara a tébbi tulajdonostarsat harmadik személlyel szemben eldvasarlasi és
eléberleti jog illeti meg. A kiilon jogszabalyban mas személy részére biztositott eldvasarlasi jog megeldzi a
tulajdonostars elévasarlasi jogat.

Nincs akaddlya a kézés tulajdon megsziintetésének sem. Ennek soran a Polgari Torvénykonyv rendelkezéseit
kell alkalmazni.

Az otthonhazakra vonatkozo rendelkezések

88/A. § (1) A bérl6 a nyugdijasok hazaban 1évo lakasba - a hazastarsa kivételével - mas személyt allando jelleggel
a bérbeadd hozzajarulasaval fogadhat be.

(2) Ha a nyugdijasok hazaban 1évé lakasra fennalld szerzédést a bérlé felmondja és a lakast iiresen,
rendeltetésszeri hasznalatra alkalmas allapotban a bérbeadonak visszaadja, pénzbeli téritésre tarthat igényt, vagy
részére legalabb olyan lakast kell bérbe adni, amilyet a nyugdijasok hazaba koltdzésekor a bérbeaddnak atadott.

(3) A bérl6 a garzonhdzban 1évé dnkormanyzati lakasba, illetdleg a szobabérlék hazdban 1évé Snkormanyzati
tulajdont lakrészbe a hazastarsa és kiskord gyermeke kivételével mas személyt allandd jelleggel a bérbeadd
hozzajarulasaval fogadhat el.

A térveny jelenleg az atmeneti rendelkezések kozott tartalmazza az otthonhazakra, ezen beliil a nyugdijasok
hazara, a fiatalok elhelyezését szolgalo garzonhdzakra, és a szobabérlék hazara vonatkozo alapvetd
szabalyokat. A gyakorlati élet bizonyitotta, hogy ezekre a specidlis elhelyezési formakra a jovében is, hosszu
tavon sziikség van, ezért a térvény énallo alcimen, fészabdlyként emeli at a vonatkozo rendelkezéseket. A
modositas a térvény hatalyanak meghatarozasandl egyértelmiivé teszi, hogy a felsorolt lakasellatasi formak
az otthonhdzak korébe tartoznak (1. §).

Vegyes rendelkezések

89. § (1) Ha e torvény a bérbeadd hozzajarulasat irja eld, a bérbeadd a hozzajarulasardl vagy annak
megtagadasarol a megkeresésétdl szamitott harminc napon beliil koételes nyilatkozni. A hataridé indokolt esetben egy
alkalommal tovabbi harminc nappal meghosszabbithato, errdl a bérlot irasban értesiteni kell.

(2) Ha a bérbeadé harminc - vagy az (1) bekezdés szerint meghosszabbitott tovabbi harminc - napon beliil nem
valaszol, azt a hozzajarulas megadasanak kell tekinteni.

(3) Az e torvényben emlitett vételi vagy elévasarlasi jog alapjan lakas és helyiségtulajdon érvényesen - ha a
torvény masként nem rendelkezik - akkor szerezhetd, ha a jogszabalyokban eldirt engedélyt (hozzajarulast) a
hataskorrel rendelkez6 szerv megadta.

(4) Nem gyakorolhatja a helyiségre elévasarlasi jogat a bérld, ha a szerz6déskotés idépontjaban adod vagy adok
mobdjara behajtandd kdztartozasa vagy a tdrsadalombiztositasi alap javara teljesitendd tartozéasa van.

(5) Tartasi szerzodés fennallasa esetén a jogosult a lakast csak akkor vasarolhatja meg, ha az eltarté ahhoz irasban
hozzajarult.

BH2001. 224. A lakasbérleti jog folytatasihoz a bérbeado hozzajaruldsara nincs sziikség, ugyanis e
jogosultsag a beérlo halala folytan, a jogszabaly erejénél fogva keletkezik [1993. évi LXXVIII. torvény 23. §
(1) bekezdés, 31. § (1) bekezdés, 32. § (3) bekezdés, 76. § (4) bekezdes, 89. § (2) bekezdés].

BH1999. 163. 4 bérleti jog folytatasanak feltételei tartasi szerzodes esetén [1993. évi LXXVIII. tv. 21. § (1)
bek. @) pont, 22. § (1) bek., 23. § (1) bek. d) pont, 31. § (1)-(2) bek., 32. § (1) bek., 38. § (1) bek., 89. § (1)-(2)
bek.].

A bérbeadoi hozzdjaruldasok hatarideje

A bérlé - a Lakadstv.-ben meghatarozott esetekben - jogait csak a bérbeado hozzajarulasaval gyakorolhatja.
llyen pl. a lakdscsere, a helyiségbérleti jog dtruhdzdsa stb. Ha a Lakdstv. a bérbeadd hozzdjaruldsat irja eld,
a bérbeado a hozzajarulasarol vagy annak megtagadasdrol a megkereséstol szamitott harminc napon beliil



koteles nyilatkozni. A hataridé indokolt esetben egy alkalommal tovabbi harminc nappal meghosszabbithato,
errdl a bérlot irasban értesiteni kell.

Ha a bérbeado harminc napon, illetéleg a meghosszabbitott hataridon beliil nem valaszol, azt a hozzdjarulas
megadasanak kell tekinteni.

A hozzdjarulas - megtagadas esetén - biroi itélettel potolhato. Erre akkor keriilhet sor, ha ennek a Ptk. 5. §-
anak (3) bekezdésében meghatdarozott feltételei fenndllanak. E szerint, ha a joggal valo visszaélés jogszabaly
dltal megkivant nyilatkozat megtagadasaban adll, és ez a magatartas nyomos kézérdeket vagy kiilonos
méltanylast érdemlé maganérdeket sert, a birosag a fél jognyilatkozatat itéletével potolhatja, feltéve, hogy az
érdeksérelem masképpen nem hdrithato el. A jognyilatkozat potlasara kiilonosen akkor keriilhet sor, ha a
Jjognyilatkozat megtételét illetéktelen elony juttatasatol tették fliggove.

A vételi jog és az elévasarlasi jog gyakorlasanak egyéb feltételei

A Lakastv.-ben meghatarozott vételi vagy elovasarlasi jog alapjan a lakas- és helyiségtulajdon érvényesen -
ha a Lakdstv. mdsként nem rendelkezik - akkor szerezhetd, ha jogszabdlyban eldirt engedélyt (hozzdjaruldst)
a hataskorrel rendelkezo szerv megadta. Illyennek tekintheté az a szabaly, hogy a bériokijelolési vagy
ismételten gyakorolhato bériokivalasztasi joggal érintett lakast (ide értve a miiteremlakast is) csak a jog
gvakorlojanak irasbeli hozzajarulasaval lehet elidegeniteni [Lakadstv. 55. § (1) bek.].

Nem gyakorolhatja a helyiségre elovasarlasi jogat a berld, ha a szerzodéskotés idopontjaban adok modjara
behajtando koztartozdasa vagy a tarsadalombiztositasi alap javara teljesitendd tartozdsa van.

Tartasi szerzddés esetén a jogosult a lakast csak akkor vasarolhatia meg, ha az eltartéo ahhoz irasban
hozzajaruLakastv. Ezt a rendelkezést akkor is alkalmazni kell, ha a tartasi szerzédést a Lakdstv.
hatalybalépése eldtt kototték.

90. § (1) Az donkormanyzatot a 85. § (1)-(3) vagy a (6) bekezdésében meghatarozott feladatanak ellatasahoz - a
feladat teljesitése utan, egyszeri - koltségvetési tamogatas illeti meg.

(2) A tamogatas Osszege:

Tamogatas a kényszerbérletek megsziintetéséhez

A kényszerbérletek megsziintetésérél az onkormanyzatok gondoskodnak. A feladat ellatisahoz kéltségvetesi
tamogatast igényelhetnek.

A tamogatas mértéke:

a) ha az énkormanyzat a bérlének a tulajdonaban lévo lakast ad bérbe, az e lakasra 1992-ben megallapithato
lakads-hasznalatbavételi dijnak legfeljebb a tizszerese,

b) ha az énkormanyzat mas modon gondoskodik az elhelyezésrdl, az dnkormdnyzati rdaforditas dsszegének a
fele, de ez nem haladhatja meg a bérié dltal lakott lakdsra 1992-ben megdllapithaté lakas-haszndlatbavételi
dij tizszeresét.

A tamogatas az onkormdnyzatot akkor is megilleti, ha a bérbeado és a bérld a kényszerbérletet kozdos
megegyezéssel sziinteti meg, és az onkormanyzat a bérlonek lakas biztositasa helyett pénzbeli teritest fizet.

a) ha az 6nkormanyzat a tulajdonaban 1év6 lakast ad bérbe, a bérbe adott lakas utan a fovarosi keriiletekben 2,5
millié forint, mas varosokban 2 milli6 forint, egyéb telepiiléseken pedig 1,5 millié forint,

b) ha az 6nkormanyzat pénzbeli térités fizetésével vagy a lakas megvasarlasaval gondoskodik a kényszerbérlet
megsziinésérdl, az Onkormanyzati raforditds Osszegének a fele, de legfeljebb 2,5 milli6 forint a f&varosi
keriiletekben, 2 milli6 forint mas varosokban, egy¢b telepiiléseken pedig 1,5 millio forint.

(3) A teljesitett feladatok utan jard tamogatdsra az Onkormanyzat jogosult benyljtani az igényét a lakasiigyért
felel6s miniszterhez, aki a benyujtast kovetd 30 napon beliil rendelkezésre bocsatja az igényelt timo gatast.

A torvény fenntartja a kényszerbérletek megsziintetése tekintetében a kozés - onkormanyzati és dallami -
szerepvallaldast, mert a kényszerbérletek keletkezésére az akkori allami akarat miatt keriilt sor, s az
elhelyezéshez sziikséges lakdasdllomannyal az 6nkormanyzatok rendelkeznek.

Az ehhez sziikséges forrdst a kozponti koltségvetés - az 1993. december 31-én hatdlyon kiviil helyezett
lakas-hasznadlatbaveételi  dijak rendszerének alkalmazasa helyett lakdsonként egységes (telepiilések,
komfortfokozat és lakdasnagysag szerinti kiilonbségtétel nélkiili) - fix osszegii, kétmillio forint tamogatassal
egésziti ki. Ha a kényszerbérlet megsziintetésére péenzbeli térités fizetésével vagy a lakas dnkormanyzat altal a
bérlovel lakottan torténd megvasarlasaval keriil sor, a tamogatas ésszege az dnkormanyzati raforditas fele,
legfeljebb azonban ugyancsak kétmillio forint.

Tekintve, hogy a torvény a teljesitésre naptari nap szerinti hataridét nem tartalmaz, ezért a torvény nem
irja el6 a koltségvetési tamogatas meghatarozott idén beliili (korabban az 1997. év végéig tortént teljesitéshez
kapcsolt) megemelését. Az onkormdnyzat a tamogatast utolag, 30 napon beliil kapja meg az illetékes
minisztériumtol.



BH2006. 85. A4 kényszerbérlet megsziintetése és az onkormdanyzat cserelakas bérbeadasdara vonatkozo
kotelezettsége teljesitése kérdésében a tulajdonos jogosult a perinditasra. Az 6nkormanyzat a csere-bérlakds
felajanlasi kételezettséget a lakbérkiilonbozet bérbeado részére valo megtéritésével nem valthatja meg (1993.
évi LXXVIIL tv. 62. §, 85. §, 90. §).

BH2004. 324. Ha az onkormanyzati lakas bérldje a bérbeado hozzajarulasa nélkiil, érvénytelen
megallapodassal atruhdzza a bérleti jogot és annak alapjan a vele szerzédo fél a lakasba bekoltozik, a
bekéltozé nem mindsiil olyan donkényes lakasfoglalonak, akivel szemben a lakas kitiritésére kézigazgatasi uiton
keriilhetne sor (1993. évi LXXVIIIL torvény 90. §).

EBH2003. 946. Ha az dnkormanyzati lakas béridje a bérbeado hozzdjarulasa nélkiil, érvénytelen
megallapodassal atruhazza a bérleti jogot és annak alapjan a vele szerzodo fél a lakasba bekéltozik, a
bekéltozé nem mindsiil olyan onkényes lakasfoglalonak, akivel szemben a lakas kitiritése kdzigazgatasi uton,
a jegyzonél inditott eljarasban elérhetd lenne (1993. évi LXXVIIL. tv. 90. §).

Onkényesen elfoglalt lakas Kiiiritése kozigazgatasi eljarasban

90/A. § (1) A tulajdonos az iires lakas onkényes elfoglalasatol szamitott 60 napon belill a jegyz6tdl is kérheti a
lakas kitiritésének elrendelését, ha a lakas kiliritése iranti birosagi vagy végrehajtasi eljaras még nincs folyamatban.

(2) Az onkényesen elfoglalt lakas kiiiritésének elrendelésével kapcsolatos kérelem iigyében a jegyzd a
kozigazgatasi hatosagi eljards €s szolgaltatas altalanos szabalyair6l szo6ld kiilon torvény alapjan jar el. A jegyzo
hatarozata ellen kdzigazgatasi iton jogorvoslatnak helye nincs. Az a fél, aki a jegyz6 hatarozatat sérelmesnek tartja,
a hatarozat kézbesitésétdl szamitott 15 napon belil az ellenérdekli fél ellen keresetet indithat a hatarozat
megvaltoztatasa irant.

(3) A keresetlevelet akar a jegyz6nél, akar a jegyz6 székhelye szerint illetékes helyi birosagnal be lehet nyGjtani. A
jegyz6 a keresetlevelet az ligyre vonatkozd iratokkal egyiitt 3 napon beliil kételes a helyi birdsaghoz attenni. Ha a
keresetlevelet a helyi birdsaghoz nytjtottak be, a helyi birdsag a kozigazgatasi iratok beszerzése irant intézkedik.

(4) A lakas kitiritését elrendeld hatarozatot 8 napon beliil végre kell hajtani akkor is, ha az érdekelt fél keresetet
inditott. A hatarozat végrehajtasardl a jegyzé gondoskodik.

(5) Ha a kotelezett az ingdsagainak elhelyezésére felhivas ellenére sem jeldl meg helyiséget, vagy a megjelolt
helyen azokat nem lehet elhelyezni, a végrehajtast kérd a kotelezett koltségére és veszélyére koteles gondoskodni az
ingdsagok elhelyezéséhez sziikséges raktarrol vagy mas alkalmas helyiségrol.

(6) A birésag elrendelheti a hatarozat végrehajtasanak felfiiggesztését, ha a rendelkezésre allo adatok alapjan a
hatarozat megvaltoztatasa varhato.

(7) Az (1)-(6) bekezdés alkalmazhatd akkor is, ,.ha a lakas egyes helyiségeinek, a lakashoz tartoz6 helyiségnek,
nem lakas céljara szolgalo helyiségnek vagy az épiilet kozos hasznalatra szolgald helyiségének é€s teriiletének az
onkényes elfoglalasa tortént.

BH2003. 305. Az dnkormdanyzati bérlakds dnkényes lakasfoglaloja a lakdskiiivitésre kitelezd jegyzoi
hatdarozatot kovetben az ellenérdekii fél ellen polgari pert indithat (1993. évi LXXVIII. tv. 90/A. §, Pp. 45. §).

Végrehajtasi eljaras

91. § (1) E torvény hatalybalépését kovetGen a lakas és mas - nem lakas céljara szolgald - helyiség vagy ezek egy
részének, tovabba az épiilet k6zos hasznalatra szolgald helyiségének vagy teriiletének kiiiritésével, atadasaval,
hasznalataval kapcsolatos hatarozatok végrehajtasara - a jegyz6 90/A. §-on alapuld hatarozatanak kivételével - a
birdsagi végrehajtasrol szo16 kiilon térvény rendelkezéseit kell alkalmazni.

(2) A torvény hatalybalépése el6tt hozott, végrehajtast elrendeld hatarozat végrehajtasanak foganatositasara az (1)
bekezdésben foglalt szabalyokat kell alkalmazni.

(3) A (2) bekezdésben emlitett hatarozatban szerepld személyes adatok a végrehajtasi eljaras befejezéséig
kezelhetdk.

BH1997. 296. A lakas kiiiritésére iranyulo kézigazgatasi hatarozat végrehajtisanak modja [1993. évi
LXXVIII. tv. 91-92. §-ai, 1994. évi LIl tv. 9. §, 172. § (1) bek., 302. § (1) bek., 308. §].

BH1995. 519. A4 lakas kitiritésére koteles, jogcim nélkiilivé valt személy elhelyezési igényével kapcsolatos
Jjogvita elbirdlasanak szempontjai [1993. évi LXXVIIL tv. (Lt.) 31. §, 67. §, 91. §, 94. § (1) bek., 1/1971. (IL
8.) Korm. r., 1/1971. (II. 8.) EVM. r.].

BH1995. 354. A lakas kitiritésére iranyulo kézigazgatdsi hatdrozat végrehajtasanak modja [1993. évi
LXXVIII. tv. 91-92. §-ai, 1994. évi LIII. tv. 302. §, 308. §].



A végrehajtas elrendelése és foganatositasa

A Lakastv. hatalybalépése elott a lakas (helyiség) kiiiritésével kapcsolatos hatarozat végrehajtasara a
lakasiigyi hatosagnak, illetoleg a fegyveres testiileti szervnek is volt hatdskore. A Lakdstv. hatalybalépését
kovetéen a lakas (helyiség) kiiiritésével, datadasaval, haszndlataval kapcsolatos, illetéleg a felmondas
érvényesseget megallapito hatarozatok végrehajtasanak elrendelése és foganatositasa birdsagi végrehajtasra
tartozik.

Ha a Lakastv. hatalybalépése eldtt a végrehajtas elrendelése mar megtortént, a végrehajtas foganatositasa a
birésagi végrehajtasra tartozik.

Ertelmezé rendelkezések

91/A. § E torvény alkalmazasaban:

1. Lakas az olyan 6sszefiiggd helyiségesoport, amely a

a) helyiségei;

b) kbzmivesitettsége;

) melegviz-ellatasa; és

d) flitési modja
alapjan valamelyik komfortfokozatba (6sszkomfortos, komfortos, félkomfortos, komfort nélkiili) sorolhaté.

2. Osszkomfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghalado alapteriiletii lakoszobaval, f6z6helyiséggel (ennek hianyaban tovabbi, legalabb 4
négyzetméter alapteriileti, a f6zést lehetévé tevo, onalld szellozésti lakotérrel, térboviilettel), flirddhelyiséggel és
WC-vel;

b) kozmivesitettséggel (villany- és vizellatassal, szennyviz-elvezetéssel);

€) melegviz-ellatassal (tav-, tomb-, egyedi kozponti, etage melegviz-ellatassal, villanybojlerrel, gaz
vizmelegitovel); és

d) kdzpontos fiitési moddal (tav-, egyedi kbzponti vagy etage flitéssel)
rendelkezik.

3. Komfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghalado alapteriiletii lakoszobaval, f6z6helyiséggel (ennek hianyaban tovabbi, legalabb 4
négyzetméter alapteriileti, a f6zést lehetévé tevo, onalld szelldzésti lakotérrel, térbdviilettel), flirddhelyiséggel és
WC-vel;

b) kzmiivesitettséggel;

) melegviz-ellatassal; és

d) egyedi flitési moddal (szilard- vagy olajtiizelésii kalyhafiitéssel, elektromos hétarolo kalyhaval, gazfiitéssel)
rendelkezik.

4. Felkomfortos az a lakas, amely a komfortos lakas kovetelményeinek nem felel meg, de legalabb

a) 12 négyzetmétert meghalado alapteriiletli lakdszobaval és f6z0helyiséggel (ennek hianyaban tovabbi, legalabb 4
négyzetméter alapteriiletli, a f6zést lehetdvé tevd, ©nalld szellozésti lakotérrel, térboviilettel), tovabba
fiird6helyiséggel vagy WC-vel;

b) kozmiivesitettséggel (legalabb villany- és vizellatassal); és

c) egyedi fiitési moddal
rendelkezik.

5. Komfort nélkiili az a lakas, amely a félkomfortos lakas kovetelményeinek nem felel meg, de legalabb

a) 12 négyzetmétert meghalado alapteriilet(i lakdszobaval és f6z6helyiséggel (ennek hianyaban tovabbi, legalabb 4
négyzetméter alaptertiletii, a f6zést lehetové tevo, onalld szell6zési lakotérrel, térboviilettel), WC hasznalataval, és

b) egyedi flitési mdddal rendelkezik, valamint

C) a vizvétel lehetdsége biztositott.

6. Sziikséglakas az olyan helyiség (helyiségcsoport), amelynek (amelyben legalabb egy helyiségnek)

a) alapteriilete 6 négyzetmétert meghaladja;

b) kiils6 hatarolo fala legalabb 12 centiméter vastag téglafal vagy mas anyagbdl épiilt ezzel egyenértékii fal;

c) ablaka vagy iivegezett ajtaja van; tovabba

d) flithetd; és

e) WC hasznalata, valamint a vizvétel lehet6sége biztositott.

7. A lakas helyiségei altalaban

a) a lakohelyiségek: lakoszoba, félszoba, halofiilke, hall, étkez6, lakoel6tér;

b) a f6z6helyiségek: konyha, fézéfiilke;



C) az egészségiigyi helyiségek: fiird6helyiség (fiirdészoba, mosdd, zuhanyozofiilke), WC;

d) a kozlekedési helyiségek: elészoba, elbtér, zart veranda, atjard, belépd (szélfogd);

e) tarolohelyiségek: éléskamra (lomkamra), 61t6z6 (garderobe).

8. Lakdszoba az a lakdhelyiség, amelynek

a) alapteriilete a 12 négyzetmétert meghaladja;

b) kiils6 hatarol6 fala legalabb 25 centiméter vastag téglafal vagy mas anyagbdl épiilt ezzel egyenértékil fal;

C) ablaka kozteriiletre, udvarra, kertre vagy iivegezett verandara (folyosora) nyilik;

d) melegpadldja van; tovabba

e) fiithet; végiil

f) legalabb egy kétméteres - ajto és ablak nélkiili - falfeliilettel rendelkezik.

9. Félszoba az a lakodhelyiség, amelynek alapteriilete 6 négyzetméternél nagyobb, de nem haladja meg a 12
négyzetmétert és megfelel a 8. b)-f) pontokban meghatarozott kovetelményeknek.

10. Keét- vagy tobblakasos hazingatlanban

a) a kozos haszndlatra szolgalo helyiségek éltalaban: a mosdkonyha, a szaritohelyiség, a kozos fiirdészoba, a
kdzos mosdo, a kdzos WC, a gyermekkocsi- €s kerékpartarold helyiség, a k6zos pince- és padlastérség (a pince- és
padlasrekeszek kivételével) az épiiletben levo lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek rendeltetésszer(i
hasznalatdhoz sziikséges mértékben;

b) a kézos hasznadlatra szolgadlo teriiletek altalaban: a kapualj, a 1épcséhaz, a folyoso, a fiiggéfolyoso az épiiletben
levo lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek megkozelitéséhez és rendeltetésszer(i hasznalatahoz sziikséges
mértékben, tovabba az épiilethez tartozo udvarnak, kertnek az egy épitési telek nagysagat meg nem halado része.

11. A lakashoz tartozo helyiségek altalaban: a tiizeltarold (faskamra, pincerekesz), padlasrekesz.

12. Nem lakas céljara szolgadlo helyiség az, amely kizardlag ipari, épitSipari, mezdgazdasagi, vizgazdalkodasi,
kereskedelmi, tarolasi, szolgaltatasi, igazgatasi, honvédelmi, rendészeti, miivelddési, oktatasi, kutatasi, egészségiigyi,
szocialis, joléti és mas gazdasagi célra szolgal.

13. Jogcim nélkiili hasznalo az, aki a lakast (helyiséget) a bérbeadonak - bérlokijeldlési vagy bérld-kivalasztasi jog
fennallasa esetén e jog jogosultjanak - a hozzajaruldsa vagy a vele valé megallapodas nélkiil hasznalja.

14. Miiteremlakas: az e torvény 87. §-anak (3) bekezdésében foglalt felhatalmazas alapjan kiadott miniszteri
rendeletben meghatarozott lakas.

15. Miiemléképiiletben 1évo lakas: a killon jogszabalyok alapjan miiemléknek nyilvanitott épiiletben 1€vo lakas.

16. A lakasberendezések altalaban a kévetkezok:

a) f6z6késziilék (tiizhely, f6z6lap stb.);

b) a fitéberendezés (egyedi kalyha, konvektor, elektromos hétarolo kalyha stb.);

¢) melegviz-ellato berendezés (gaz vizmelegitd, villanybojler, fiirdSkalyha);

d) egészségiigyi berendezés (falikt, mosogato, fiirdékad, zuhanyozd, mosdo, WC-tartaly, WC-csésze stb., a hozza
tartozo szerelvényekkel);

e) a szell6ztetd berendezés (paraelszivo stb.);

f) a beépitett butor (ruhasszekrény, konyhaszekrény stb.);

g) a red6ny, vaszonrolo, napvédod fliggony;

h) a csengd és a kaputelefonnak a lakasban levo késziiléke;

i) a lakas elektromos vezetékeihez tartozd kapcsolok és csatlakozoaljak.

17. Az épiilet kézponti berendezései altalaban a kovetkezok:

a) a kozpontos flit6- és melegviz-szolgaltatd berendezés a hozza tartozo szerelvényekkel, ideértve a lakasban levé
vezetékszakaszt €s flitOtesteket (radiator stb.) is;

b) a viz-, a csatorna- és a gazvezeték, a hozza tartozo szerelvényekkel, ideértve a lakdsban levd vezetékszakaszt is;

C) az elektromos vezeték és érintésvédelmi rendszere, ideértve a lakasban 1évé vezetékszakaszt is;

d) a tobb lakast szolgald szelléztetd berendezés;

e) a kozponti antenna az erdsit6 berendezéssel, ideértve a lakasban leve vezetékszakaszt és csatlakozoaljat is;

f) a kaputelefon és felcsengetd berendezés a vezetékhaldzattal;

g) a személy- és teherfelvono;

h) a haziszemét gyiijtésére szolgald berendezés;

i) a tobb lakast szolgalo kut, a hozza tartozo6 szerelvényekkel;

j) a tobb lakasban keletkezett hazi szennyviznek a telekhataron beliili elhelyezésére, illetéleg elszikkasztasara
szolgald berendezés.

18. A4 kiilon szolgaltatasok kérébe tartozik kiilondsen:

a) a vizellatas és csatornahasznalat (szennyvizelszallitas) biztositasa;

b) a felvond hasznalatanak biztositasa;



C) a kapunyitas;

d) a kdzponti flités és melegviz-ellatas;

e) a kozos hasznalatra szolgald helyiségekben 1évé olyan berendezések hasznalata, amelyek egyedi fogyasztasa
mérheto;

f) a radio- és televizidadok vételének biztositasa.

19. Gyermek: a vér szerinti, az 6rokbefogadott, a mostoha- és nevelt gyermek.

20. Sziild: a vér szerinti, az 6rokbefogado, a mostoha- és nevel4sziild.

21. Elévasarlasra jogosult: az e torvény 49. §-anak (1) bekezdésében, az 58. §-anak (1) bekezdésében, tovabba az
59. §-aban meghatarozott személy.

22. Onkormdanyzati helyi tamogatds: kamatmentes kolcson, illetdleg részben vagy egészben vissza nem téritendd
tamogatas nyujtasa raszoruld csaladok részére lakotelek, uj vagy hasznalt lakas megszerzéséhez, lakas bovitéséhez,
korszertsitéséhez, felujitasahoz, fenntartasahoz, lakascélu kolcson torlesztérészleteinek, lakds lakbérének
megfizetéséhez és mas, a lakassal kapcsolatos koltségeik viseléséhez, valamint tarsashdzi kozos tulajdont és
lakasszovetkezeti tulajdonu épiiletrészek és épiiletberendezések felujitasahoz, korszertisitéséhez.

Hatalybalépés

92. § (1) E torvény - a (2) és (3) bekezdésben foglalt kivételekkel - 1994. januar 1. napjan 1ép hatalyba.

)

(3) A torvénynek az Onkorményzati és a miniszteri rendelet megalkotasara, az Onkormanyzati lakas
lakbéremelésének tilalmara, valamint az Onkormanyzati lakas és helyiség tulajdonjoga gazdasagi tarsasag
rendelkezésére bocsatasanak tilalmara vonatkozo rendelkezése a torvény kihirdetése napjan 1ép hatalyba.

(4)

(5) Az e torvény alkalmazasahoz sziikséges értelmez6 rendelkezéseket a 2. szdmu melléklet tartalmazza.

BH1998. 383. Az 1993. évi LXXVIII. térvény (Lt.) hatalybalépéséig létrejott tartasi szerzddés alapjan a
lakasbérleti jog akkor folytathaté, ha e jog folytatisanak a tartdisi szerzédés megkotésekor hatdlyos
Jjogszabalyokban meghatdrozott feltételei fenndllanak [1/1971. (1. 8.) Korm. r. (R.) 81. § (1) bek. a)-C) pont,
1993. évi LXXVIIL tv. (Lt.) 32. § (1) bek., 66. § (1) bek., 92. § (1) bek.].

BH1997. 336. I. Az onkormanyzati rendeletnek az Alkotmanybirosag altal tortént megsemmisitése nem
érintette a megeldzben létrejott jogviszonyokat. Igy az Gnkormdnyzati rendelet figyelembevételével megkotott -
az onkormadnyzati bérlakas elidegenitésére kotott - szerzodés érvénytelennek nem mindsitheté [1993. évi
LXXVII. tv. (Lt) 92. §, 1989. évi XXXII. tv. 43. § (1)-(2) bek., 32/1969. (IX. 30.) Korm. r. 7. § (2) bek.,
14/1992. (VI. 18.) S. varosi onkormanyzati rendelet.]

BH1997. 335. A lakasberleti jogviszonyrdl torténd lemondas nem jelenti a szerzédés kozds megegyezéssel
torténd megsziintetését [1993. évi LXXVIIIL tv. (Lt.) 1. § (3) bek., 23. §, 92. § (1) bek., 94. § (1) bek., 1/1971.
(II. 8.) Korm. r. 86. § (3) bek., 1957. évi IV. tv. (de.) 13. § (1) bek., 17. § (1) bek., Ptk. 205. § (1) bek., 319. §
(1) bek.].

A Lakdastv. hatalybalépése

A Lakastv. 1994. januar 1-jén lépett hatalyba. A Lakastv.-nek az onkormanyzati és miniszteri rendelet
megalkotasara, valamint az dnkormanyzati lakas és helyiség tulajdonjoga gazdasagi tarsasag rendelkezésére
bocsatasanak tilalmara vonatkozo rendelkezése a Lakastv. kihirdetése napjan lépett hatalyba.

93. §

A rendeletalkotasi kotelezettség hatarideje
A Lakastv. 93. §-a az énkormanyzatok, illetve az illetékes miniszterek rendeletalkotasi kotelezettségének
hataridejét tartalmazza.

94. § (1) E torvényben meghatarozott kivételekkel, a torvény hatalybalépéséig indult birdsagi, valamint a
lakasiigyi és elhelyezd hatdsagi elséfoku eljardsban €s az ennek soran hozott hatarozat ellen benyujtott jogorvoslati
(felillvizsgélati) kérelem elbiralasara, tovabba 1j eljaras elrendelése esetén a torvény hatilybalépése utan is az
elséfoku eljaras meginditasakor hatalyos jogszabalyokat kell alkalmazni.

(2) Az (1) bekezdés nem alkalmazhatd, ha az eljaras lakas, helyiség igénybevételével, vagy olyan eljarassal
kapcsolatos, amelyben a bérld felhivhato, hogy koltdzzEek a tulajdonaban allo lakasba, vagy azt idegenitse el, illetleg
lakasbérleti jogviszonyarol mondjon le.

(3) Ha a torvény hatdlybalépése el6tt jogszabaly eldirta, hogy a jognyilatkozat érvényességéhez vagy jog
szerzés¢hez a lakasiigyi (elhelyez6) hatdsag jovahagyo, engedélyezd, hozzajarulo, elfogado, elismerd hatarozatara



van sziikség, s az erre irdnyulo kérelmet a torvény hatalybalépéséig nem terjesztették eld, ezt kovetden eljards nem
indithato.

(4) Ha a torvény hatalybalépése elott jogszabaly a lakéassal (helyiséggel) rendelkezd szerv, az eltartd, a bérlotars, a
bérldkivalasztési jog jogosultja vagy a bérbeadd a (3) bekezdésben emlitett jognyilatkozatanak beszerzését irta eld, s
azt a torvény hatalybalépéséig nem kérték, azt kdvetden a jognyilatkozatot e torvény alapjan lehet megadni.

(5) Ha a lakas kiutalasarol sz6l6 hatarozat a torvény hatalybalépéséig jogerdssé és végrehajthatova valt, a
szerzOdést - a hatarozatban megjeldlt bérlovel - a kiutalasnak megfeleld tartalommal kell megkdtni. A kiutald
hatarozatban nem érintett kérdésekben a szerz6dés tartalmara a térvény rendelkezései az iranyadok.

(6) Az (5) bekezdést kell megfelelden alkalmazni annak a lakas €s helyiségbérleti szerzOdésnek a megkotésére,
amely az (1) bekezdésben emlitett eljarasban hozott hatarozaton, illetbleg a (4) bekezdésben emlitett
jognyilatkozaton alapul.

(7)-(10)

KGD2000. 89. 4 lakasberleti jogviszonyra az elsé foku eljards meginditasakor hatalyos jogszabalyt kell
alkalmazni (1993. évi LXXVIII torvény 94. §)

KGD1997. 127. A helyiség igénybevételével kapcsolatos kézigazgatdsi tigy feliilvizsgalata soran az itélet
meghozatalakor hatalyos jogszabaly szerint kell donteni [1993. évi LXXVIII. térvény 94. § (2) bek.].
KGD1994. 267. A lakastigyekben hozott kézigazgatdsi hatarozat elleni jogorvoslati vagy feliilvizsgalati
eljarasban az elsé foku eljaraskor hatdlyos jogszabalyokat kell alkalmazni; a helyiség igénybevételével
kapcsolatos hatarozatra azonban ez a rendelkezés nem vonatkozik, ezért helyiség igénybevételére
vonatkozoan uj eljaras elrendelésének sincs helye [1993. évi LXXVIII. térvény 94. §].

BDT2001. 479. Az elobérleti jog megsértése nem érvénytelenséget csak az elobérleti jog jogosultjia
tekintetében relativ hatalytalansagot eredményez. Az 1993. évi LXXVIII. torvény (Ltv.) hatalybalépése utan a
bérleti jogviszony felmondasaval a bérleti szerzodeés és ezzel a bérlo szerzodésen alapulo hasznalati joga is
megsziinik, ezért a volt bérbeado a helyiség kiiiritését kovetelheti. E perben a jogalap korében a birosagnak -
ha a volt bérlo vitatja - a felmondas érvényességet is vizsgalnia kell. A felmondasi ido lejartaval azonban
megallapitasi keresetnek (Pp. 123. §) mdr nincs helye.

BDT2000. 90. Az eldbérleti jog megsértése nem érvénytelenséget csak az elébérleti jog jogosultia
tekintetében relativ hatalytalansagot eredményez. Az 1993. évi LXXVIII. térvény (Lakdstv.) hatdlybalépése
utan a bérleti jogviszony felmondasaval a bérleti szerzddés és ezzel a bérlé szerzédésen alapulo haszndlati
joga is megsziinik, ezért a volt bérbeado a helyiség kiiiritését kovetelheti. E perben a jogalap korében a
birésagnak - ha a volt bérld vitatja - a felmondas érvényességét is vizsgalnia kell. A felmondasi idé lejartival
azonban megallapitasi keresetnek (Pp. 123. §) mar nincs helye.

BH2000. 428. Nem jogosult a lakasbérleti jogviszony folytatisara az, aki a tartasi szerzédésben vallalt
kotelezettséget megfeleloen nem teljesitette, és az eldirt ideig nem lakott a bérlovel [1/1971. (II. 8.) Korm. r.
81.§ (1) bek., 1/1971. (I 8.) EVM r. 90. § (2) bek. g) pont, 1993. évi LXXVIIL. tv. 94. § (1) bek.].

BH1999. 456. A szivességi lakashasznadlat megsziinésére a haszonkolcson-szerzodeésre vonatkozo szabadlyok
az iranyadok [1959. évi IV. torvény 157. § (1) bekezdés, 583. § (1) bekezdés, 1993. évi LXXVIII. térvény 94. §
(1) bekezdés].

BH1998. 174. 4 lakdsbérleti jog folytatisdara nem jogosult jogcim nélkiili lakdshasznalé nem tarthat igényt
elhelyezésre [1993. évi LXXVIIIL tv. (Lt.) 23. § (1) bek. d) pont, 67. § (3) bek., 94. § (1) bek., 1/1971. (II. 8.)
Korm. r. (R) 124. §].

BH1997. 508. 4 lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabadlyokrol
sz0lo torvény hatalybalépéséig indult eljarasokban a korabbi jogszabalyokat kell alkalmazni [1/1971. (1I. 8.)
Korm. rendelet 77. §, 82/A. §, 1993. évi LXXVIII. torvény 94. § (1) bek.].

BH1997. 417. A hatalyos torvényt megelézoen hatalyban volt lakasrendelet alkalmazasanak feltételei [1993.
évi LXXVIIL tv. 94. § (1) bek., 1/1971. (IL. 8.) Korm. r. 70. § (2) bek., 123. § (1) bek., 1/1971. (II. 8.) EVM r.
90. § (2) bek. b) pont].

BH1997. 335. A lakasberleti jogviszonyrol torténd lemondas nem jelenti a szerzddés kozds megegyezéssel
torténd megsziintetését [1993. évi LXXVIIL tv. (Lt.) 1. § (3) bek., 23. §, 92. § (1) bek., 94. § (1) bek., 1/1971.
(II. 8.) Korm. r. 86. § (3) bek., 1957. évi IV. tv. (Ae.) 13. § (1) bek., 17. § (1) bek., Ptk. 205. § (1) bek., 319. §
(1) bek.].

BH1996. 663. Helyiség igénybevételével kapcsolatos tigyekre a korabban hatdlyos jogszabdlyok nem
alkalmazhatok [1993. évi LXXVIII. torvény 94. § (2) bek.].

BH1996. 447. Az elséfoku eljaras meginditasakor hatalyos lakdsrendeletet kell alkalmazni a bérleti
Jjogviszony folytatasdra valo elismerés tekintetében [1993. évi LXXVIIL tv. 94. § (1)-(2) bek., 1/1971. (1. 8.)
Korm. r. 82/4. §].



95.

BH1995. 519. A4 lakas kitiritésére koteles, jogcim nélkiilive valt személy elhelyezési igényével kapcsolatos
Jjogvita elbirdlasanak szempontjai [1993. évi LXXVIIL tv. (Lt.) 31. §, 67. §, 91. §, 94. § (1) bek., 1/1971. (IL.
8.) Korm. r., 1/1971. (II. 8.) EVM. r.].

BH1994. 700. A lakasiigyekben hozott kézigazgatdsi hatarozat elleni jogorvoslati vagy feliilvizsgalati
eljarasban az elsofoku eljaraskor hatalyos jogszabdlyokat kell alkalmazni; a helyiség igénybevételével
kapcsolatos hatarozatra azonban ez a rendelkezés nem vonatkozik, ezért helyiség igénybevételére
vonatkozoan uj eljaras elrendelésének sincs helye [1993. évi LXXVIII. tv. 94. §].

A Lakastv. hatalybalépésekor folyamatban lévé iigyek elbirdlasa

A Lakastv.-ben meghatdarozott kivételekkel, a térvény hatalybalépéséig indult birosagi, valamint a lakastigyi
és elhelyezé hatdsdgi elsd foku eljardsban és az ennek sordn hozott hatdrozat ellen benyujtott jogorvoslati
(feliilvizsgalati) kérelem elbiralasara, tovabba uj eljaras elrendelése esetén a torvény hatalybalépése utin is
az elsé foku eljaras meginditdasakor hatdlyos - tehat a korabbi - jogszabalyokat kell alkalmazni.

Ez a rendelkezés nem alkalmazhato, ha az eljaras lakds, helyiség igénybevételével, vagy olyan eljarassal
kapcsolatos, amelyben a bérlo felhivhato, hogy kéltozzék a tulajdondaban allo lakasba, vagy azt idegenitse el,
illetoleg lakasbérleti jogviszonyarol mondjon le. Ennek magyardzata az, hogy a Lakastv. hatalybalépése utan
igénybevételi eljarasra mar nincs lehetoség.

Ha a Lakastv. hatalybalépése elott jogszabaly eldirta, hogy a jognyilatkozat érvényességéhez vagy jog
szerzésehez a lakdsiigyi (elhelyezd) hatdsagi jovahagyo, engedélyezd, hozzdjarulo, elfogado, elismerd
hatarozatara van sziikség, s az erre iranyulo kérelmet a torvény hatalybalépéséig nem terjesztették eld, ezt
kovetéen eljaras nem indithato. Ilyen pl. a bérleti jogrol valo lemondo jognyilatkozat, amely a Lakastv.
hatalybalépése utan mar nem terjeszthetd eld.

Ha a Lakastv. hatdalybalépése eldtt a jogosult jognyilatkozatara volt sziikség és azt a Lakdstv.
hatalybalépéséig nem kérték, azt kdvetéen a jognyilatkozatot a Lakdstv. alapjan lehet megadni.

Ha a lakas kiutalasarol szolo hatarozat a Lakastv. hatdlybalépéséig jogerdssé és végrehajthatova valt, a
szerzodést - a hatdarozatban megjelélt bérlovel - a kiutalasnak megfelel6 tartalommal kell megkétni. A kiutalo
hatarozatban nem érintett kérdésekben a szerzodés tartalmara a Lakdstv. rendelkezései az iranyadok. Ezt a
rendelkezest megfeleloen kell alkalmazni annak a lakas- és helyiségbérleti szerzodésnek a megkotésére, amely
a Lakastv. 94. § (1) bekezdésében emlitett eljarasban hozott hatarozaton, illetéleg a Lakastv. 94. § (4)
bekezdésében emlitett jognyilatkozaton alapul.

Ha a lakds- vagy helyiségbérleti jogviszony kisajatitdsi hatdrozat, tovabbad lakds kéziileti elhelyezés céljara
torténd igénybevétele folytan, vagy az épitésiigyi hatosag épiilet lebontasat, dtalakitasat elrendeld, illetéleg
engedélyezd hatdrozata alapjan sziinik meg, a torvény hatilybalépésekor folyamatban 1évé elsé foki és
Jjogorvoslati eljarasban az elsé foku kézigazgatasi hatosagi eljards meginditasakor hatdalyos rendelkezéseket
kell alkalmazni azzal, hogy a lakast és a helyiséget kiutaldas helyett bérbe kell adni. A szoban forgo esetben
tehat a kézigazgatdasi eljaras soran alkalmazando jogszabalyokrol van szo.

A jogcim nélkiili rosszhiszemii lakdashasznalonak a lakads elhagyasdra vonatkozo kotelezettsége elmulasztasa
miatt, illetoleg a jogcim nélkiili helyiséghasznalat, valamint a helyiség és teriilet rendeltetésellenes haszndalata
miatt indult birsaggal kapcsolatos adohatosagi eljardast meg kell sziintetni, a jogerds és végrehajthato
birsagot be kell hajtani.

A kozigazgatasi hatarozatban elbirt épitési munka elvégzésének és a helyiség (lakas) potlasi kitelezettség
elmulasztdisa esetén a Lakadstv. hatdlybalépése utan is megtehetok a kordabbi jogszabdlyokban ilyen esetben
meghatadrozott elhelyezd hatosagi intézkedések.

A jegyzo (féjegyzd) a térvényben meghatdarozott esetekben gyakorol lakasiigyi és elhelyezé hataskort. A
fOjegyzd ilyen hatosagi jogkért a Lakadstv. keretei kozott azokban az iigyekben gyakorol, amelyekben a
Lakastv. hatdlybalépéséig is elso foki hatosagkent jart el.

§

A Lakastv. 95. §-a kiilonbozo jogszabalyok modositasat tartalmazza.

A Lakastv. 1. szamu melléklete tartalmazza azokat a jogszabdlyokat, amelyek 1993. december 31-én
hatalyukat vesztették. A hatdlyon kiviil helyezett jogszabalyokat is figyelembe kell venni azonban annak
eldontésénél, hogy a Lakdstv. hatdlybalépése eldtt kotott lakas- és helyiségbérleti szerzédés érvényesen
létrejétt-e. Ugyanez vonatkozik az egyoldalui pl. a hozzajarulo nyilatkozatokra is.

A lakas fogalma

Lakdsnak csak az olyan ésszefiiggo helyiségcsoportot tekinthetjiik, amely a féldnek alkotorésze (ingatlan).

A lakas

a) helyiségei;

b) kozmiivesitettsége;



¢) melegviz-ellatdsa; és

d) fiitési modja alapjan valamely komfortfokozatba sorolhato.

A komfortfokozat alapjan a lakas lehet

- dsszkomfortos,

- komfortos,

- félkomfortos és

- komfort nélkiili (2. szamu melléklet 2-5. pontja).

A 2. szamu mellékletben (2-5. pont) felsorolt feltételek kitelezé szabalyok, attol a felek - a Lakdstv.
alkalmazasa soran - nem térhetnek el.

Egy-egy komfortfokozatnal egyiittes feltételrél van szo, tehat barmelyik kovetelmény hianya a
komfortfokozatba valo sorolast nem teszi lehetéve.

Nem rendelkezik komfortfokozattal a sziikséglakas (2. szamu melléklet 6. pontja).

A lakas helyiségeit (2. szamu melléklet 7. pontja) példalodzoan sorolja fel, ellenben a lakoszoba (félszoba)
fogalmat (8. pont) kotelezo jelleggel hatdarozza meg.

A kézos haszndlatra szolgalo helyiségek és teriiletek felsorolasa (10. pont) szintén nem teljes.

A lakadshoz tartozo helyiségek altalaban: a tiizelotarolo (faskamra, pincerekesz), padlasrekesz. A lakasbérleti
jog nemcsak a lakasra, hanem a lakdshoz tartozo helyiségre is kiterjed [Lakastv. 2. § (3) bek.].

A nem lakas céljara szolgalo helyiség

Nem lakas céljara szolgalo helyiség az, amely kizarolag ipari, épitGipari, mezégazdasagi, vizgazdalkodisi,
kereskedelmi, tarolasi, szolgaltatasi, igazgatdsi, honvédelmi, rendészeti, miivelédési, oktatasi, kulturalis,
egészsegligyi, szocidlis, joléti és mas gazdasagi célra szolgal.

Helyiségnek is csak olyan épitményt tekinthetiink, amely a foldnek alkotorésze, tehat ingatlan.

Jogcim nélkiili lakashasznalo

Jogcim nélkiili lakdashasznalo az, aki a lakasat a bérbeado hozzajarulasa vagy a vele valo megallapodds
nélkiil hasznalja. Jogcim nélkiili hasznalatrol van szo akkor is, ha a megadllapodas jogszabalyba iitkozik, és
ezért a szerzodeés semmis.

Miiemléképiiletben lévo lakas

Miiemlék épiiletben 1évo lakas a miiemlékben, a miiemlékjellegii épiiletben és a varosképi szempontbol
miuiemlékké nyilvanitott épiiletben lévo lakas.

A lakdsberendezések

A 2. szamu melléklet 15. pontja tartalmazza a lakasberendezések felsorolasat, amely szintén nem teljeskorii.
Ugyanez mondhaté el az épiilet kozponti berendezéseire vonatkozo szabdalyozadsrol (16. pont).

A kiilonszolgaltatas dija

A szerzédés alapjan a bérbeado koteles a lakast a bérlé haszndlatiba adni, a bérlé pedig a lakds
haszndalataért, tovabba a szerzédés keretében nyujtott kiilonszolgaltatasért lakbért fizetni. A kiilonszolgaltatas
meg nem fizetése a lakbér nem fizetés kovetkezményeit vonja maga utan.

A kiilonszolgaltatas példalodzo felsorolasat a melléklet 17. pontja tartalmazza.

1. szamu melléklet az 1993. éevi LXXVIII. torvényhez

2. szamu melléklet az 1993. evi LXXVIIIL. torvényhez

Az onkormanyzat bérleti, illetoleg elidegenitési rendeletének tartalma

Az onkormanyzat - e torvény keretei kozott - rendeletben hatarozza meg:

a) a lakas bérbeadasanak feltételeit [3. § (1)-(2) bekezdés, 12. § (5) bekezdés, 84. § (1)-(2) bekezdés],

b) a bérltarsi szerzddés megkotésének, tovabba a lakasban marado tarsbérld részére a megiiresedett tarsbérleti
lakrész bérbeadasanak feltételeit [4. § (3) bekezdés, 5. § (3) bekezdés],

c) a felek megallapodasanak tartalmat a bérbeadd jogai és kotelezettségei vonatkozasaban [19. §, 9. § (1)
bekezdés, 10. § (2) bekezdés, 15. §, 17. § (2) bekezdés, 18. § (1) bekezdés],

d) a lakashasznalati dij emelésének mértékét és feltételeit [20. § (3) bekezdés],

e) a bérl6 altal a lakasba befogadhaté személyek korét és a befogadas feltételeit [21. § (6) bekezdés],

f) a szerz6dés k6zos megegyezéssel torténd megsziintetése esetén a masik lakas bérbeadasara, illetéleg a pénzbeli
térités mértékére és megfizetésére vonatkozo szabalyokat [23. § (3) bekezdés],



g) a cserelakas felajanlasa helyett - megallapodas alapjan - fizethet6 pénzbeli térités mértékét és feltételeit [27. §
(2) bekezdés],

h) az elhelyezési kotelezettség vallalasanak feltételeit, ideértve az elhelyezésre jogosultak személyi korének és
jovedelmi, vagyoni helyzetének szabalyozasat is [31. § (2) bekezdés],

i) a lakas egy részének albérletbe adasahoz vald hozzajarulas feltételeit [33. § (3) bekezdés],

j) a lakbérnek a bérbeadas jellege - szocidlis, koltségelvii vagy piaci alapu bérlet - szerint differencialt mértékét
[13. § (1)-(2) bekezdések, 34. § (1)-(2) és (4)-(5) bekezdések, tovabba a févarosi és a fovarosi keriileti
onkormanyzatok tekintetében a 86. §],

k) a lakbértamogatas mértékét, a jogosultsag feltételeit és eljarasi szabalyait [34. § (3) és (6) bekezdések],

I) a bérbeadd altal nyujtott kiilon szolgaltatas dijat, ha azt a bérbeadonak nem masik jogszabaly alapjan kell
megallapitania [35. § (2) bekezdés; OV/A. § 18. pont],

m) a lakasokra vonatkozd rendelkezések megfeleld alkalmazasaval, a helyiség bérbeadasinak és a bérbeadoi
hozzajarulasnak a feltételeit [36. § (2) bekezdés],

n) a helyiség bérleti joganak cseréjéhez, illetbleg atruhazasahoz torténd bérbeadoi hozzajarulas feltételeit [42. §],

0) a torvény alapjan eldvasarlasi joggal érintett lakasok vételaranak mértékét és megfizetésének feltételeit [54. §
(1)-(2) bekezdések, figyelemmel a 49. § és az 52-53. §-ok rendelkezéseire is], valamint a térvény alapjan elovasarlasi
joggal nem érintett lakdsok eladdsanak feltételeit [54. § (3) bekezdés],

p) a torvény alapjan eldvasarlasi joggal érintett helyiségek vételaranak mértékét és megfizetésének modjat,
feltételeit [58. § (1)-(2) bekezdés], valamint a térvény alapjan elévasarlasi joggal nem érintett helyiségek eladasanak
feltételeit [58. § (3) bekezdés],

g) a lakasok elidegenitésébdl szarmazd bevételek felhasznalasanak részletes szabalyait [62/B. § (2) bekezdés,
tovabba a fovarosi 6nkormanyzat tekintetében a 63. § (3) bekezdés],

r) a szocialis intézménybdl elbocsatott személy részére a masik lakas bérbeadasanak feltételeit [68. § (2)
bekezdés],

S) az 6nkormanyzat koltségvetési szervének (vallalatanak) sajat feladataihoz biztositott dnkormanyzati helyiség és
lakas bérbeadasara torténd felhatalmazast, illetéleg a bérbeadas feltételeit [80. § (1)-(2) bekezdések].



