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BEVEZLTÉS 

A lakásbérlet a használati kötelmek egyik tipusa. 

Ennek a jogintézménynek társadalmi  Jelentősége  kiemel-
kodő, jelenleg hazánkban a családok 30,5 ;;.-a bérleti 

joecimon használja a lakását. Pa ehhez az arányhoz még 

hozzászámitjuk az albérlők tekintélyes számát, megálla-

pitható, hogy az ország lakosságának több mint 1/3 ré-

szét a lakásbérletről szóló jogszabály közvetlenül is 

érinti. 

Jelenleg hazánkban p.nnak ellenére, hogy a lakások 

száma soha nem  látott  méretekben emelkedik, még mindig 

lakáshiány van. Szegeden a Lakás-és Helyiséggazdálkodá-

si Hivatal kb. 13.000 lakásigényt tart nyilván. /1980. 

I- félévi adat. - A szerk. megj./ 

Polgári jogunk a lakásbérlet szabályait, a bérlet-

től eltérően szabályozza. Ennek indoka egyrészt a la- 

kás alapvető szükségletet kielégitő jellege,  másrészt o  hogy 

a jelenlegi szükös lakáshelyzetben nem lehetséges az ál-

talános polgári jogi elvek szerint szabályozni a lakás-

sal kapcsolatos társadalmi viszonyokat. 

Szintén a szükös  lakáshelyzet  az oka annak is, 

bogy különösen fontos társadalmi  érdek  füződik a lakás-

bérlet mogszünésének szabályozásához. 
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A LAKÁSBRLETI JOGVISZONY MEGSZONtSNEK ESETEI 

Az 1/1971/11.8.7 M.T. számtl rendelet /a továbbiak-

ban R./ 70.§ /17,72/ bekezdése értelmében megszünik a 

lakásbérleti jogviszony, ha 

a/ az arra jogosult felmond; 

b/ a bérlő meghal és nincs olyan személy, aki a 

lakásbérleti jogviszonyt folytatja; 

c/ a bérlő a lakásról lemond; 

d/ a bérlő a lakást elcseréli, vagy elhagyja; 

e/ a biróság itélete  illetőleg  a hatóság határoza-

ta megszünteti; 

f/ egyéb okok  következnek  be /a felek a lakásbérlo-

ti szerződést közös megegyezéssel megszüntetik, 

illetve felbontják; 

a lakás elpusztul, vagy egyébként megsemmisa1A 

g/ az határozott időre szól, illetőleg valamely 

feltétel bekövetkezéséig tart, a szerződében meg-

határozott idő elteltével illetőleg a feltétel 

bekövetkezésével. 

a/ FELMONDAS 

aa/ A  bérbeadó részéről történő felmondás általá-

nos jellemzői  

A felmondási okok jellege alapján a bérbeadó fel-

mondásának két fajtáját lehot megkülönböztetni: 

szankciós jellegü felmondás, 

és a bérbeadó érdokében álló felmondás. 



A,szocialista  együttélés szabályait sértő magatartás Mi-

atti felmondás esetét kivéve,•valamennyi.az előbbi  cso-

portba . tartozik. 

ab/  Felmondás  a bérbeadó  részéről  

.1. A lakbér meg nem  fizetése miatt  felmondás. 

A bérl&a lakáshasználatáért a jogszabályban és 

a lakásbérleti szerződésben megállapitott. bért köteles. 

fizetni. A lakbér minden hónap .15. napjáig esedékes. Ab-

ban  az esetben,  ha a . 4érlő•1971. jaliUs 1-e• előtt két 

részletben. fizette a lakbért, ez a kedvezmény továbbra 

is megilleti. 

Amennyiben e , bérlő a lakás bérét  ,a fenti időpontig - 

nem fizeti meg, késedelembe esik. A bérbeadót megillető 

felmOndási jog me9401.1ik, a bérlő ennek ellenére  tovább-

ra  isis köteles lesz•teljesiteni és a lakbérhátralék évi 

5 %-os kamat a. is terheli. Lakbérfizetős hiányában a 

bérlő két esetben nem esik késedelembe: 

a bérlő és a bérbeadó . megállapodása alapján az R.63. 

.§ /4/"bek. értelmében a bérlő átvállalhatja a bérbea-

dót terhelő karbantartási kötelezettséget a . lakbér 

részleges vagy teljes elengedése•ellenében. Ilyenkor 

a felek szerződése zárja ki a bérlő.késedelméti 

a bérbeadó, ha a bérlő által szérződésszerüen fela-

jánlott teljesitést nem fogadja eli késedelembo esik. 

Ebben az esetben a bérbeadó késedelme kizárja bérlő egy-

idejü késedelmét, a Ptk. általános-szabályai szerint. 

A bérlő késodelme megszünik 'az utólagos teljesi- 
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téssel, do ez még new akadálya annak, hogy a biróság a 

felmondás érvényességét megállapitsa. Ellenkező esetben, 

ha a bérlő utólagos teljesitésével el tudná  bántani  a 

késedelem legfontosabb jogkövetkezményét, a bérbeadót 

megillető  felmondási  jog tartalmatlanná válna. 

A késedelmesen teljesitő bérlő a késedelmét new 

mentheti ki, ez tehát objektiv felelősséget eredményez. 

j!döfordulhat olyan eset, hogy a bérlő fizetési készsége 

nem hiányzik, de valamely ok miatt nom tud teljesiteni. 

Ilyen esetben legfeljebb csak arra van lehetőség, bogy 

a biróság a felmondás érvényességének megállapitása i-

ránti keresetet a Ptk. ri.§ -a alapján elutasitja, mert 

ilyenkor a bérbeadó now rendeltetósszerüen gyakorolja jo-

gait /a Legfelsőbb Diróság P K.397.sz. Allásfov- lalása/. 

A joggal való visszaél:.s - . olyan általános tényállás, a-

mely a polgári jog területén elvben bárhol alkalmazható. 

Elvileg new lehet kizárni azt, hogy a bérbeadó felmondA» 

si jogát new rendeltetésének megfelelően alkalmazza. Er-

re azonban csak kivételesen kerülhet sor. Pl. az idős 

nyugdijas  bérlő  valamilyen adminisztrációs hiba miatt nem 

kapja meg időben nyugdiját, és ezért a lakbér fizetési 

kötelezettséget nem tudja szerződésszerüen teljesiteni. 

Ilyen esetben elképzelhetőnek tartom, hogy a bérbeadó 

felmondási jogának gyakorlása a Ptk. 5.§ . -ába ütközik és 

a biróság nem ismeri el a felmondás érvényességét, a bér-

lő azonban ilyen esetekben is köteles mindent megtenni, 

amely tőle elvárható. Pl. értesitse előre 'a bérbeadót a 

késedelemről, ós ha lehetséges ,legalább részteljesitést 

ajánljon fel. Csak ehhez hasonló egészen kivételes ese-

tekben fordulhat elő ebben a körben a joggal való vissza-

élés tényállása. Országos statisztika new  áll rendelkezé-

semre, do Ludaposten 1980-ban csak a II. kerületben fél 
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millió Ft lakbérhátralékkal tartoznak a bérlők, van 

aki havi 42,-Ft-os lakbéréből 10.000 Ft-ot nem izetett 

meg. A lakbérfizetési morál országosan nagyon rossz és 

az biztos, hogy az emlitett P K. állásfoglalás ezt ked-

vezőbbmtnem befolyásolja. 

A felmondás jogát a bérbeadó akkor is gyakorolhat-

ja, he a bérlő csak a lakbér égy  részét  nem fizette - meg. 

Teljesen közömbös, hogy a bérlőnek . félhavi, vagy akár 

több évi lakbérhátraléka van,  sőt egyes egyéb szolgálta- .  

tások ellenértékéneknem fizetése - is a lakbér nem fizeté-

séhez  fűződő jogkövetkez! - 'nyeket von maga  után. 'Ilyen  pl. 

a központi fütés dija. 

Előfordulhat, hogy a bérlő a felmondás érvényessége 

iránti perben arra hivatkozik, hogy 5 a törvényes lakbért 

kifizette, de 'a bérbeadó Altai kikötött többletet non). Ez 

az eset csak 'nem  állami lakás esetében fordulhat elő. I-

lyenkor a biróság ilyen tárgyti  viszontkereseti kérelem 

hiányában it hivatalból köteles megállapitani a lakásbér-

leti szerződés részleges  semmisségét'  ás természetesen m 

felmondás órvinytelenségét is. 

A bérlő nem oshotik késedelmbe abban az esetben sem, 

ha a bérbeadóval szemben bérbeszámitási joga van, a lak-

bér azon részével, amelyre ez a joga fennáll. Az R.  kü- 

szabályozza a bórbeszámitás jogalapját és mértékét. 

A jogszabály rendelkezései szerint a bérlő a bérbeadó 61 - 

tal elismert jogalap alapján ás az elismert összeg erejé- 

, ig élhet beszámitási  jogával.  Ezen felül, vagy más joga-

lap alapján csak akkor, ha ezt jogerős birói itélet meg- 

Allepitotta. 

Ezok szerint, ha a bérlő a bérbeadó által el nem is-

wort jogalap alapján, vagy el DOM ismert összeg ellenébori 
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41 beszámitással, akkor késedelembe esik. Elvileg nincs 

akadálya, hogy a bérbeadó felmondja a jogviszonyt és a 
biróság a felmondás 6rvényességét megállapitsa. Ilyenkor, 

ha a bérlőnek bórbeszámitásra alanyi joga van, csak un. 

"alaki kellékek" hiányoznak ahhoz, hogy ezzel jogszerü-

en éljen, indokolt, hogy a biróság a perben előbb a be-

számitás jogalapja és összege  felől  döntsön. Nagyon fur-
csa lenne, ha a bérlőnek jogos beszámitási igénye van s 

lakásbérleti jogviszonyát ezen jogának "önkényesti gyakor-

lása esetén is meg lehetne szüntetni. A birói gyakorlat 

minden esetben előzőleg dönt a beszámitás kérdésében. 

2/ Felmondás a szocialista együttélés szabá-

lyainak megsértése miatt  

A bérlő és a vole együttlakó személyek a  szocialis-

ta együttélés szabályainak 'megtartására is kötelesek. Ez 

a kötelezettség fennáll 

a bérbeadóval, 

a házfelügyelővel, 

a ház kezolőjével, 

és  a  többi lakóval szemben. 

Ennek a felmondás i.  oknak a szankciós jellbgü fel-

mondási okok rendszerében sajátos holy° van. Aligha vi-

tatható, hogy a lb & meg nem fizetése, a karbantartási 

kötelezettség elmulasztása, vagy a lakás és a hozzá tar-

tozó közös használatd helyiségek rongálása nem ütköznek 

a szocialista együttélés szabályaiba. Ezekben az esetek-

ben azonb'an egyúttal a bérlő magatartásával megszégte a 
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lakásbérleti szerződés szabályait. Amig az előző esetek-

ben a  felmondási  okok lényegében konkrét magatartáshoz 

füződnek, ebben az esetben a magatartás konkrétan nem ha-

tározható meg. Ez a tényállás lényegében a folmondás ál-

talános okaként is elismerhető, sőt  álláspontom  szerint 

még kisegitő felmondási oknak is tekinthető.  Olyan  ese-

tekben alkalmazható, amikor nem valósult meg ugyan olyan 

konkrét magatartás, amelyhez a jogszabály a felmondás 

szakcióját füzi, de a bérlő magatartása mégis olyan jel- .  

legü, amely indokolja a lakásbérleti jogviszony megszün-

tetését. 

Az R. kifejezetten tiltja a felmondási okoknak a 

bérlő  hátrányára  történő  kiterjesztését.  Részletesen fel-

sorolja az összes felmondási okot, de lényegében-ennek a 

szigorú taxációnak a feloldását jelenti ebben az esetben 

a felmondás lehetősége. 

A szocialista együttélést sértő magatartáson kivül 

a jogszabály kiemeli a  botrányos  és bürhetotlen magatar-

tást is. Ez a kiemelés lényegében -felesleges, mert alig-

ha képzelhető el olyan botrányos magatartás, amely ne 

ütközne a szocialista együttélés szabályaiba is. 

Nem minden közösségellenes magatartásra lehet a fel-

mondás során eredményesen hivatkozni, csak arra, amely a 

lakás használatával kapcsolatos. Ha pl.: a bérlő és a 

házfelügyelő korábban  házastársak  voltak és a gyermek el-

helyezése miatt a viszony közöttük elmérgesedik, abban 

az esetben a felmondás nem lesz alapos. 

Nemcsak a bérlő és a vela együttlakó személyek kö-

telesek a szocialista együttélés szabályait megtartani, 

hanem a bérbeadó, a ház kezelője, a házfelügyelő s a 

több i.  lakó is. Ennek a magatartásnak is van szankciója. 



A Legfelsőbb Biróság gyakorlata szerint a felmondást 

nem lehet érvényesnek tekinteni, ha maga a bérbeadó is 

hasonlóképpen cselekszik, mint a kifogásolt magatartást 

tanasitó személy. Ilyen esetben a másik fél magatartá-- 
sának a szankciója az, hogy a felmondás érvénytelen 
lesz. A vonatkozó tényállás szerint a bérlő és a bérbe-

adó közötti korábbi jogviszony 1971 óta megromlott. Ez 

idő óta csaknem 20 polgári, büntető és  államigazgatási 

ügy volt közöttük folyamatban. A Legfelsőbb Diróság a 

hatályon kivül helyező határozatában rámutatott, hogy 

csak az előzmények gondos vizsgálata után Allapitható 

meg, hogy a bérlő magatartása miatt a  felmondás érvé- 

nyes-e vagy sem. /B.H.  l91/1977.  eseti döntés./ Ezek sze-

rint a bérlő és a bérbeadó korábbi viszonyát két szempont-

ból is vizsgálni kell 

egyrészt, bogy korábban a viszony new volt-e 

olyan tarthatatlan, hegy ezek a magatartások  . a 

bérbeadó rosszallását nem válthatják ki. A fenti 

Jogesetben lényegében a biróság ezt a körülményt 

new vizsgálta meg; 

- másrészt azt, hogy a felek között korábban nem 

volt-0 olyan Jó  viszony,  amelyek során olyan .ma-

gatartátt is megengedhettek egymással szemben, 

amely esetleg harmadik személlyel szemben megva-. 

lósitan6 ezt a tény6114at,  Vannak olyan  magnter-

t4sok, amelyeket a bar4ti viszony  "móc  elbir", 

do barmadik ezeméllyel  szemben  ilyet mAr nem le-

hetne tah6sitani. 

Önmagában  az soha sem elegendő a felmondáshoz, bogy 

objektive a bérlő megsérti a szocialista együttélésre 

vonatkozó  normákat.  Ennek me0,41g,q)ttásánál minden eset- 



- 15 - 

ben nagy szerepet kapnak a szubjektiv szempontok is. 

Vizsgálni kell azt, hogy milyen  korú  a bérlő és a bér-

beadó, esetleg  now provokálja-e a bérbeadó a bérlőt 

azért, hogy lakásbórleti jogviszonyát megszüntethesse. 

Jelentősége lehet még a bérlő esetleges betegségének 

is, pl. a Legfelsőbb Diróság egyik eseti döntésében 

nem állapitotta meg a felmondás érvényességét, mert a 

bérlő súlyos agyórelmoszesedésben szenvedott, és  a  bér-

beadó a bérlővel szembeni magatartásánál  erre  a körül-

ményre  now volt tokintettel. 

A  felmondásra  okot adó bérlőn kivül, a vele együttla-

kó személy lehet jogcim nélküli lakáshasználó, szives-

ségi lakáshasználó, eltartó, ágybérlő, albórlő vagy 

családtag. A bérlő felelős ezen személyek magatartásá-

ért is. Ez a felelősség objektiv és nagyon  szigorú. E-

zen valamelyest enyhit aZ a körülmény, hogy a bérlő a 

vele .együtt lakói  jogcini nélküli lakáshasználó magatar-

tásáért  non' felel. Ezen felelősségi alakzat okaként ar-

ra  hivatkoznak,  hogy a bérbeadó csak a bérlővel van jog-

viszonyban, a vele ogyüttlakó személyekkel  nem és éppen 

a bérbeadó érdekeinek megóvása  miatt  van. erre szükség. 

Ez az indok alapjában véve helyes és elfogadható. Felme-

rült a jogirodalomban olyan nézet, hogy ezt  a  felelős-

sógi alakzatot enyhiteni kellene. Rakvács József  állás-

pontja szerint a felmondás érvényességének megállapitá-

sa iránti perben nom  indokolt attól eltekinteni, hogy  a 

bérlő a vele együtt lakó személy lakáshasználati jogci-

mét időközben megszüntette vagy ez folyamatban van. 

Abban az esetben, ha a bérlővel együtt lakó személy 

magatartása miatt felmondják a lakásbórleti jogviszonyt, 

a bérlő kártóritésre tarthat igényt. P;nnek minden  felté-

tele megtalálható. A  szocialista együttélés szabályaiba 
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ütköző magatartás jogellenes. Okozati összefüggés a ma- 

gatartás.  oi5 .  a kár között van. A law pedig az lesz, hogy 

bérl ,ő elveszti lakásbérleti jogviszonyát. A bérlővel 

együtt  lakó személy  nehezen tudná azt bizonyitani, hogy 

Úgy járt el, hogy  az adott  helyzetben általában.elvárha-

tó. Sokkal nagyobb problémát jelent-a kértérités megha-

tározása. Az eredeti  állapot helyreállitása a jogviszony .  

természeténél fogva kizárt. A természetbeni  kárpótlás 

lehetősége ugyan  fennáll,  de a jelenlegi szükös lakás-

helyzetben nagyon nehezen lehet másik megfelelő  lakás-

hoz Jutni.  Lényegében csak a pénzbeni kértérités lehető 

sége . marad. A kár összegének megállapitásánál pedig az 

okoz bonyodalmat, hogy a lakásbérleti jog vagyoni érté- • 

ke nem határozható meg pontosan. 

A bérlővel együtt lakó személyekre vonatkozó  ren-

delkezések  a bér meg new  fizetésén  alapuló felmondás ki-

vételével valamennyi szankciós jellegü felmondásnál al-

kalmazhatók. 

3/ A lakás, közös használata helyiségek és az épület  

állagának rongálása illetve a nem rendeltetéssze-

rü használat miatti  felmondás  

Az R. 71.§ c,/ bekezdése értelmében a  bérbeadó fel-

mondhatja a bérlő lakásbérleti jogviszonyát, ha a bérlő 

vagy a vele együttlakó személyek a lakást, a közös hasz-

nálata helyiségeket és az épület állagát rongálják il-

letőleg rendeltetésükkel ellehtéteson használják. 

A lakás illetve az egyéb helyiségek rongálása a 

bérlő szerződéses kötelezettségének a megszegése, ezért 
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szerződéses károkozásnak tekinthető. 

Az R. kifejezetten nem emliti, hogy csak a szándé-

kos, vagy a gondatlan:'rQngálás_is  alapja lehet-e  a la- . 

kásbérleti jOgviszOny'megszüntetésének. A  szándékos ron-

gálásra  a bérbeadó mindig  eredményesen: hivatkozhat.  A 

gondatlan rongálásnál kifejezatten•kizárni a felmondás

jehetőségét nom lenne 'helyes,. 'különösen azért, Mert az 

egyes esetekben büntotőjogi .  jogkövetkezményt .  is vonhat 

maga után. Alláspöntom . Szerint olyankor  lehet a..gondat-

lan rongálás -  esetében eltekintetni a.folmondástól, ha 

'a rongálást ényhe gondatlansággal okozták, a kár. nem je-

lentős és különösen  akkor, ha . a bérlő az eredeti: álla-

potot•gyorsan helyreállitja. 

A lakás rendeltetésszerü használatának a.legfonto-

sabb kötelezettségét azR. 2.§ -a.állapitja meg. E 

rendelkezés szerint lakást. csak lakás céljára lehet 

hasznositani. Ilyen esetben, ha a bérbeadó pl.: a•lakást. 

Mühely céljára adja bérbe, akkor az ő akaratán alapszik 

a rendeltetésellenes használat. Az. ilyen szerződés ér-

vénytelen, azaz semmis és ezért felmondásra nincs szük-

ség. 

Az 171971.711.8j gVM számd rendelet /továbbiak-

ban a Vhr./ a rendeltetésellenes használathoz jogszabá-

lyi értelmezést is füz. Ezek szerint rendeltetésellenes 

a használat akkor is, ha a bérlő a jogszabály tiltó 

rendelkezései ellenére vagy a jogszabályi korlátozást 

meghaladó mértékben nem lakás, albérlet, ágybérlet, fi- 

zotő vendéglátás vagy közületi szery dolgozóinak elhelye-

zése céljára hasznositja. A bérlőt is terheli az a köte-

lezettség, hogy a lakását a saját 6s családja lakásszük-

ségletének kielégitésére köteles hasznositani. A bérlő a 
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lakásából két hónapot meg nem haladó időre bármikor el-

távozhat. Ha távozásának oka kizárólag az, hogy lakását 

tiltott módon hasznositsa, oz a  felmondást mogalapozza. 

Azért indokolt ezt kiemelni, mert a lakás elhagyása 

lyon esetben még nem valósul meg, de rendeltetésellenes 

használat cimén meg lehet szüntetni a bérleti jogviszonyt. 

A közös használata helyiségek nem rendeltotésszerü 

használata megvalósulhat  ágy  is, hogy a bérlő azt más 

•  célra használja,  ph a mosókonyhát hulladék tárolására, 

de day is, hogy látszólag a használat rondeltetésszerü, 

de más lakókat a használatban ezzel akadályoz. Ez . lénye-

gében  a Ptk. 5.§ -ában szabályozott joggal való vissza-

élés tényállását is megvalósitaná, do a fenti tényállás-

ra annak kisegitő jellege miatt eredményesen hivatkozni 

nem lehet. 

Nem rendeltetésszerü a használat abban az esetben 

sem, ha a bérlő hatósági engedély nélkül a lakásban 

kisipari munkát végez, és ez a többi lakó vagy a bérbe-

adó érdekeit sérti.  Ilyen  esetben azt is vizsgálni kell, 

hogy a lakás a kisipari munkák mellett alkalmas-e a ron-

deltetésének megfelelő használatra. Pl. kötőgép üzemel-

tetése mellett a szoba még személyek elhelyezésére al-

kalmas, do ha a szobában kovácsmühely van, akkor az e-

redeti rendeltetésére nem alkalmas. 

A rendeltetésellenes has'ználat  kihatással val a la-

kásbérleti jogviszonyban a halál esetére  szóló jogutód-

lásra is. A Legfelsőbb Diróság  álláspontja  szerint new 

lehet elismerni a is 	jogviszony folytatására 

vale) jogosultságot, ha a bérlő lakását mg életében new 

rendeltetésénok megfelelően használta. /PJD. 1976-77. 

187./ 
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4/ A bérbeadó és megbizottja  által  vt'sgzett munkák 

akadályozása miatti felmondás  

Az épület karbantartásához, feldjitásához, korsze-

rüsitéséhez fontos társadalmi és magánérdek füződik. 

Társadalmi érdek a nemzeti vagyon részét képező 6— 
pületek  állagmegóvása  illetve értékük,növelése. A.  bér-

beadó érdeke a társadalmi érdekekkel megegyezik. A bér-

lő is ezen 'munkálatok elvégzésével jobb lakáskörülmé- 

nyek közé kerül. 

Az R.56.§ /3/ bek. szerint a bérlő köteles türni 

a bérbeadó és mogbizottja által az épület karbantartá-

sával, feldjitásával, holyreállitásával, átalakitásá-

val, bővitésével és korszerüsitésével kapcsolatos  muri- 

kék elvégzését, ha az nem  eredményezi lakás megsemmi-

sülését. Ha a lakás megsemmisülését  eredményezik  a  mun-

kálatok,  akkor a bérlőre olyan hátrány  hárul, amelyet 

tőle elvárni nem lehet. Ha a bérbeadó ezt megfelelő cse-

relakással elháritja és az R.76.§ -ban foglalt foltéte-

lek valamelyike fennáll, akkor a bérbeadó erre a § -ra 

a felmondást alapozhatja /pl. a bérbeadó az átalaki-

tás során a lakást saját lakásával egyesiti./ A birói 

gyakorlat a bérlőt terhelő türési  kötelezettség alól to-

vábbi kivételeket állapitott meg. 

A bérbeadót megillető jogosultság nem terjedhet 

addig, hogy a munkálatok során a bérlő lakásigényét 

meghaladó lakrészt igénybe vegye és abból teljesen éj 

lakást alakitson ki. Másszóvalla bérlő nem köteles tiir-

ni a lakás müszaki megosztását. Nem jogosult a bérbeadó 

arra som, hogy a bérlő kizárólagos használatában lévő 
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kertben előzetes megállapodás hiányában toldaléképüle-

tet vagy új lakóépületet emeljen. A Legfelsőbb Biróság 

PK.378. állásfoglalása értelmében nem jogosult a bérbe-

adó olyan munkálatok végzésére son', amelyek nem ered-

ményezik ugyan a lakás megszünését, de a lakás alapte-

rületében, lakóhelyiségeinek számában olyan változást 

eredményez, amely a bérlő törvényes érdekeit sérti. A 

fenti esetekben a bérlőnek ilyen jellegü munkák akadá-

lyozása  esetében  sém lehet ezón  a  jogeimen felmondani. 

A bérlő jogosan követelhoti, ha a lakás a munka-

végzés alatt rendeltetésszerüen nem használható, hogy 

a bérbeadó más megfelelő elholyezésről gondoskodjon. 

Ennek hiányában a bérlő nem köteles bürni a munkák vég-

zését. 

Előfordulhat  olyan 'eset, hogy a korszerüsitési 

munkák a lakás minőségében alapvető változást eredmé-

nyeznek,  p1. a komfort nélküli lakásból összkomfortos 

lakás lesz. Ilyen esetekben a bérlők igyekeznek a mun-

ka végzését akadályozni, mert a komfortfokozat növelé-

sévol a lakbér összege is növelhető. A bérbeadó részé-

ről ez a szerződés egyoldalú módositásil lényegében, 

amely sértené a bérlő érdekeit. A jelen esetben a  bér-

lőnek  is  érdeke a kényelmesebb, kulturáltabb körülmé-

nyeket biztositő lakás, még némi anyagi áldozatok vál-

lalása mellett is. Az egyik esetben a bérbeadó felpe-

res kérte, hogy a biróság kötelezze a bérlőt a munkák 

elvégzésének  türésére. A komfort nélküli-lakásba be a-

karta vezettetni a vizet és vizöblitéses WC-t akart ki-

épiteni. A  perben  előadta,  hogy  a munkákat azért végez-

teti, hogy az 50,- Ft-os lakbér helyett a megfelelő 

nagyságú összkomfortos lakás bérét 400,- Ft-ra emelhes- 



se. A bérlő hivatkozott arra, hogy 20 éve lakik a lakás-

ban, neki megfelel a komfort nélküli lakás is. A lakás 

alapterülete ezzel csökken és hivatkozott  a  joggal való 

visszaélésre is. A Legfelsőbb Biróság nem  találta meg!.. 

állapithatónak a joggal való visszaélést és kötelezte a 

bérlőt a munkálatok végzésének tiirésére. Indokolásában 

kifujtette, hogy a bérbeadó elsődleges  érdeke,  hogy az 

ingatlan értékét növelő beruházást végezzen, a bérlőre 

háruló magmbb lakbért kiegyenliti a kényelmesebb , . kul-

turáltabb lakás. A bérlőnek lehetősége van a lakást el-

cserélni, ha a lakbért tál magaSnak találja, lényegé-

ben tehát. a bérlőt  hátrány  nem éri.  Igaz,  hogy itt a .  

Legfelsőbb Biróság a bérlőt a munkák elvégzésének türé-

sére kötelezte, és nem felmondás érvényességéről dön-

tött, de valószinünek tartom, hogy ilyen esetben a fel-

mondást a biróság érvényesnek mondaná ki. /13.H. 7293/ 

1972.5z. Határozat./ 

A bérbeadó a munkák elvégzésének az időpontját Dam 

• határozhatja meg  önkényesen.  A feleket terheli a'Ptk. 

alapelv jellegü szabályaiban megállapitott együttmüködé-

si kötelezettség. A bérbeadó köteles a bérlőt a munkála-

tok idejéről értesiteni, és azt lehetőleg ágy elvégezni, 

hogy a bérlőre a lohető legkevesebb hátrány háruljon. Pl. 

télen nem végezhet olyan  munkát,. amely  miatt a lakás fü-

tése lehetetlenné válik. Az ilyen magatartás már valóban 

megvalósitja a joggal való visszaélés tényállását. Min- 

den esetben a felmondás érvényességének mogállapitása 

miatti perben a biróságnak fokozottan kell feltárni és 

gondosan kell megállapitani a tényállást, hogy a felek 

ezen kötelezottségüknek eleget tettek-e és csak ezután 

lehet a folmondás érvényességéről megalapozott döntést 

hozni. 
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A bérlő ilyen esetekben is felelősséggel tartozik 

a vele együtt lakó személyek magatartásáért. 

5/ A bérlőt terhelő karbantartási kötelezettség 

elmulasztása miatti felmondás  

A bérbeadó a lakásbérleti szerződést felmondhatja, 

ha a bérlő a lakás karbantartására vonatkozó kötelezett-

ségét nem teljesiti /1.71.§ /1/bek.a/ pont második for-

dulata/.. 

Az R. csak a karbantartási  kötelezettség elmulasz-

tásáról rendelkezik, de ebből nem tiinik ki, hogy a jog-

szabályon alapuló osetben vagy a szerződésen alapuló e-

setben is felmondással szankcionálja-e a jogszabály a 

bérlő mulasztását. A lakásrendelet lehetőséget ad a bér-

lőnek, hogy a bérbeadóval kötött szerződés alapján átvál-

lalja a bérbeadót terhelő karbantartási kötelezettséget 

a lakbér részleges vagy teljes elengedése mellett. A 

szerződéses karbantartási'kötelezettség.elmulaiztása is 

szorződésszegés, de egy, a lakásbérleti szerződéshez szo-

rosan kapcsolódó szerződésnek a megszegése. Ebben az e-

setbon a lakásbérleti szerződés lakbórszolgáltatása he-

lyébe lép a másik szerződésben meghatározott .6-s a bérlőt 

terhelő kötelezettség... 

A lakásrendelet a felmondási okokat szabályozó ré-

szében kogens, tehát ettől a felek a bérlő terhére nem 

térhetnek  el. A jogszabály nyilvánvaló célja, hogy a je-

lenlegi szükös lakáshelyzetben orősen korlátozza a bér-

Veadók  felmondási  jogát. Ebből következik, hogy a jog-

szabály céljával lenno ellentétes az, ha a felmondási 
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szabályokat a bérlő hátrányára kitorjesztve órtelmeznénk. 

Abban az esetben, ha a bérlő a karbantartási kötelezettség 

toljesitését, amoly a két fél szerződésén alapul, megta-

gadja, a bérbeadó a 71.§ /1/ bek.a/  pontjára felmondást 

nem alapithat. 

A . bérbondó ilyen  esetben  a bérlőt csak lakbér fize-

té-re szólithatja fel és ennek oredménytelensége esetén 

a felmondást a lakbér meg nem fizetésére alapithatja. Er-

re a felszólitásra azért van szükség, mert a jogszabály 

rendelkezéseiből egyértelmüen kitünik, hogy a lakáshasz-

nálat ellenórtéke, a lakbér csak pénzszolgáltatás lehet. 

A szerződéssel  elvállalt karbantartási kötelezettség meg-

szegése esetében a bérbeadó természetesen alapithat 

gényt ezen külön szerződés megszegéséből is, de  ennek  a 

lakásbérleti szerződésre hatása csak közvetve lesz. Vég-

ső soron a lakásbérloti szerződésre a hatása ennek a 

külön szerződés mogszegésének csak az lesz, hogy a bér-

beadónak meLmyilik a jogs a lakbér—fizetés iránti folszó-

litásra. 

5/ Cserelakásos folmondás  

A tulajdonos érdekében történő felmondás e gyik ese- 

te. Nem  ismeretlen intézmény lakásjogunkban, a,  35/1956./13(.30./ 

Korn.sz. rendelet is  ismerte,  de az R. ennek körét jelen- 

tősen kibővitette. A 35/1956./IX.30.7 Worm.sz. rendelet 

62.§ -a szerint csak akkor történhet mg a felmondás, ha 

a tulajdonos maga,vagy egyenosági rokona számára  tartott 

igényt a lakásra. 

Az U. a bérbeadóra nézve kedvezőbben állapitja meg 

. a felmondás feltételeit. A bérbead6 a bérlő lakásbérleti 
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jogviszonyát megfelelő cserelakás biztositása esetén 

felmondhatja, ha a lakásra 

maga vagy közeli  hozzátartozója számára tart igényt, 

vagy 

az épitési hatóság az épület lebontását engedélyezi. 

/R.76.§ / 

Az R. két irányban'kővitette a bérbeadó felmondá-

si jogát: 

az egyonesági rokonokon kivül az egyéb  közeli hozzá-

tartozó számára igényt tartott lakásnál is lehetősé-

get ad a felmondásra. Ez azonban mégsem alapvető je-

lentőségü változás. 

sokkal nagyobb a jelentősége annak  .a rendelkezésnek, 

amely lehetővé teszi a felmondást akkor is, ha a bér-

beadó az épület lebontására engedélyt kapott. 1971. 

iálius 1-e előtt erre nem volt lehetőség,  az épitési 

hatóság engedélyezte a lebontást, erre felmondást a 

bérbeadó nem alapithatott. Azon a cimen sem, hogy a 

lakásra maga, vagy egyenesági rokona részére tart 

igényt. A bontási engedély kérése a bérbeadó szándé-

kát kifejezte, a lakást meg kivánja szüntetni, igy az 

előbbi felmondási ok  tárgytalanná vált. Csak  arra 

volt lehetősége, hogy a bérlővel megegyezett, hogy a 

lakást  hagyja  el, ami a bérbeadók (Ss a bérlők közis-

merten rossz viszonyára tekintettel nem lehetett egy-

szerü. 

Az R. jelenlegi rendelkezései figyelembe veszik a 

bérbeadók ás  a  bérlők érdekeit  is.  A bérlő érdokeit el-

sősorban az védi, hogy erro a ':cimendásra csak akkor 
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kerülhet sor, ha a bérbeadó más megfelelő cserelakást 

ajánl fel. A bérbeadó érdekeit az a jogszabály által 

'biztositott rendelkezés szolgálja, hogy az úgynevezett 

"szankciós jellegü" felmondási okokon kivül lehetősé-

get ad a jogszabály saját lakásának elfoglalására. Az 

állampolgár tulajdonában Alló lakások elsődleges ren-

deltetése nem az, hogy bérbeadás útján hasznositsák, 

hanem az, hogy a tulajdonos és a hozzátartozói lakás-

szükségletét elégitsék ki. Az 1950-es  évek elején bér-

beadás útján hasznositott lakások után járó lakbér na-

gyon alacsony. Na  is gyakori, hogy a bérlő a lakás hasz-

nálatáért 25-30 Ft-ot fizet havonta. Ez az összeg nem 

fedezi a bérbeadót terhelő karbantartási kötelezettség 

költségeit sem, ezért az épületek karbantartása a bér-

beadónak nem érdeke. Viszont nagyon nyomós társadalmi 

érdek füződik ahhoz, hogy a nemzeti vagyon részét ké-

pező épületek karbantartása megtörténjék. Az R. az 1971. 

július 1-e után bérbeadott lakások bérét, amely legfel-

jebb kétszerese lehet az ugyanolyan alapterületü és 

komfortfokozatú állami bérlakások bérleti dijának, ked-

vezőbben Allapitja meg. Az  állampolgár tulajdonában lé-

vő lakásokon fennálló bérleti jogviszonyok többsége még 

1971 előtt keletkezett. Ha a bérbeadó lakna saját laká-

sában, akkor valószinüleg ezen  lakások állagmegóvása  is 

megtörténne. Hasonlóan fontos társadalmi érdek füződik 

a lakhatatlan épUbtek lebontásához is. 

Külön problémát jelent a megfelelő cserelakás foa-

galmának a megállapitása. 

A 3571956./IX.30./Kerm.sz. rendelet nagyon mere-

ven határozta meg azt, hogy  milyennek  kell lennie a 

megfelelő cserelakásnak. Az emlitett rendelet 62.§ -ának 
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/4/ bekezdése és a 15/1957./111.7./Korm.sz.  rendelet 
130.* -a a megfelelőség elbirálástInól a bérlő és a tu-
lajdonos összes körülményeinek figyelembevételét irta 

elő. Több olyan körülményt  felsorolt, amelyet az elbirá-

lás során mérlegelni kellett és ezek mellett még egyéb 

körülmények vizsgálatára is sor  kerülhetett.  A birói gya-

korlat ezeken kivül figyelembe vette a bérlő családi vi-

szonyait, a bérlő gyermekei iskolájának a lakástól való 

távolságát, mérlegelték azt is, hogy a folajánlott la-

kás szabad vagy tanácsi rendelkozésü-e. Az összes kö-

rülmény vizsgálata nyilván odavezetett, hogy a két la-

kás közül valamilyen szempontból a felajánlott kedvezőt-

lenebb volt, mint a bérlő eredeti lakása. A birói gyakor-

lat ezt égy oldotta meg, hogy akkor is érvényesnek mon-

dotta ki a felmondást, ha a felajánlott lakás bizonyos 

szempontból hátrányosabb, do ezt  más előnye kiogyenliti. 

Az R. rendelkezései értelmében ha a tulajdonos olyan 

lakást ajánl fel, amely megfelel a jogszabályban meghaL 

tározott követelményeknek, a felmondást a bérlőre há-

ruló esetlees  hátrány ellenére is érvényesnek kell te-

kinteni. 

Az R. bizonyos szempontokra korlátozta az ebből e-

redő jogvitákat. A 15/1957./111.7./Korm.sz. rendelet 

130.* -a szerint vizsgálni kellett a lakásnak a bérlő 

munkahelyétől való távolságát, a közlekedési viszonyokat, 

a két lakás here közötti különtr34jet, a bérlő jövedelmi 

viszonyait, a bérlő által lakott és a felajánlott lakás 

fekvését, a településen és.  az  épületen belül. 

Az h. szablyai szerint a lakb6rkülönbözetnok van 

ugyan  szerepe, de cink annyilmn, ho .;y a bérbendó köte-

les a felmondoti és a felaj6nlott loks bére közötti . 
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lönbözetet a lakásbérleti jogviszony fennállásáig, de 

legfeljebb 5 évig megtériteni. 

A lakás fekvésével kapcsolatban a településen  be-

lül 	R. felemás  álláspontra helyezkedik. Figyelembe 

kell venni a településen belüli fekvést, de nem aka-

dály, ha a bérlő kertes him helyett zártsord épületben 

lévő lakást ajánl fel, ha az az egyéb feltételeknek 

megfelel. A településen belüli fekvés nem lehet  akadá-

lya a felmondásnak, ha a bérlő jövedelemkiegészitésként 

állatot  tart, és ez egy lakótelepi lakásban lehetetlen. 

/B.R.336/1974.sz. eseti döntés./ 

Az ugyanabban a v4rosban a peremkerületben felajánlott 

lakás  is lehet megfelelő a birói gyakorlat szerint, ha 

az eset összes körülményeire való tekintettel a bérlőre 

nem méltánytalan. /P K.382.8z./ Itt a birói gyakorlat 

szerint figyelembe lehet venni a bérlő munkahelyének  tá-

volságát is. Pl. Szeged-Szareg, Szerb u. 5.sz. alatti 

lakást ajánl fel a bérbeadó a kii0mndorozsmai lakás he-

lyett és a bérlő a kiskundorozsmai Mgtsz-ben dolgozik. 

Nyilvánvalóan  a szőregi lakás ebben az esetben nem meg-

felelő. Nézetem szerint a bérlő egészségi állapota is 

figyelembe vehető, ha zöldövezeti lakás helyett a bel-

városban kapna cserelakást és a bérlő sdlyos légzőszer-

vi megbetegedésben szenved. Felvetődött az a kérdés, 

hogy a lakás településen belüli fekvése objektiv vagy 

szubjektiv körülménynek tekintendő-e. Nézetem szerint 

kizárólag szubjektiv körülmények alapján állapitható 

meg, hogy a felajánlott lakás megfelelő-e. 

Az épületen belüli fekvés a jogszabály szerint nem 

vehető figyelembe, csak kivételesen,akkor, ha azt a bér-

lő egészségi állapota indokolja. 

A•hatályos jogi szabályozás szerint a lakás alap- 
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területe, lakóholyiségoinek száma, komfortfokozata és 

műszaki  állapota döntő a megfelelőség megállapitásánál. 

/.1z egyéb helyiségeknek alapvető jelentősége nincs. Pl.: 

ha a konyha helyett a felajánlott lakásban csak főző-
fülke van, a lakás ettől függetlenül még megfelelő le-

het. 

A bérlő olyan szobaszámá lakásra tarthat igényt, 

mint amilyen a korábbi volt, de ha ez meghaladja  la-

kás igényének felső ha  tórát,  akkor kevesebb szobaszám 

esetén is érvényes lesz a felmondás. nmagában az som 

lehet akadály, bogy a felqjánlott lakás alapterülete 

kisebb, mert a modern laK.,sok ésszvrü beosztása ás 

beépitott szekrények ozt komponzólják. 713.11.310/1975.sz. 

eseti döntés./ A Legfelsőbb Diróság a 268/1975.sz. ha-

tározatában ugyanakkor mejállapitotte, hogy ha a fel-

ajánlott lakás alapterüloto lényegesen  kisebb,  mint a 

bérelt lakásó ás  a  bérlő butorai nem férnek el, ez a-

lapul szolgálhat annak megállapitására, hogy a csere-

lakás nem megfelelő. 

Minden esetben oz csak az alapterületok konkrét isme-

retének birtokában dönthető  cl.  Pl. egy 80e-es lakás 

helyett 72 0-es lakást ajánl fel a bérbeadó, ez nyil-

vánvalóan megfelelő lesz. Abban az esetben, ha egy 

40 W-es lakás helyett 32 W-ost, ez valószinüleg olyan 

hátr!tnyt jelent a bérlőre nézvo, melyet tőle nem le-

het elvárni. A különbség mindkét  esetben  csak 8 e 
volt. 

A lakás felszeroltselluntótben n  korábbi  .sza-

bályozAssnli csnk akkor releváns, ha ez a komfortfeko-

zatra is kihat. Pl. hide-mu lo folyóvizes lakás he-

holyett olyan lakás, amelyben riirdők(Ilyhn  biztosi  tja 
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a melegvizet, megfelelő lehet, mert egyéb feltételek 

fennállása esetén még  összkomfortosnak tekinthető. 

.A  cserelakás megfelelőségének vizsgálata során te- 
kintettel kell lenni a többi lakó érdekeire is. A. Fővá- - 
rosi Diróság nem. Allapltotta meg a cserelakás megfele 7 . 

.1őségét, mert a felajánlott lakásban 5osalád•használ 

egy közös viZöblitéses WC-t, a •bérlő tüdőgümőkórban szen., .• 
ved 6S ez a többi lakóra .veszélyes. 711.1-1.338/1973 ..sz. 

seti döntés./ 

A cserelakás Tacker s . lehet megfele16, •ha  ehhez ki-
sebb . átalakitások szükségesek 6s a .bérbeadó ezek elvég-

zését vállalja. A bérlőt semmineMU  hátrány nem éri, •ha-- 

a felmondás érvényességét a,biróság csak ezzo.l. a  felté-

tellel Allapitja .meg, és •a munkák olvégzéséhez Megfelelő 

határidőt'  állapit  meg. Ha. az átalakitások a határidőn be-. 

lül'nom fojeződnek , be,  akkor  a bérlő 'a lakást now köteles 

elhagyni. 

Ha a lakás megfelelő, de a felmondott lakáshoz ké-

post kisebb értékü, ez a felmondás érvényességét nem be-

folyásolja. Abban az esetben, ha a  lakás  nem megfelelő, 

ás átalakitással sem tehető azzá, a felmondás 6rvényossé-

gát mogállapitmiakkor sem lehet, ha az értékkülönbözet 

mogtéritését a bérbeadó vállalja. A megfelelőségot pénz 

fizetésével nem lehet kiegyenliteni. /11.H.7296/1972.sz. 

eseti döntés./ 

A bérlő követelhoti a két lakás bérének különböze-

tén kivül 

a lakásváltoztatással  felmerült  indokolt költségeit és 

ha a felajánlott lakás aWoorábbinál kisebb értékü, ak-

kor az értékkülönbözetet is. 



- 30 - 

Ennek a jogszabályi rendelkezésnek az az indoka, 

hogy ilyen esetben kizárólag a bérbeadó érdekei  hogy 

bserelakás felajánlásával a bérlőt kimozditsa a bérle-

ményből.  Ezért  ha a bérbeadó értékesebb lakást ajánl 

fel, akkor ő az értékkülönbözetet nem követelheti. Ál-

láspontom szerint ilyen  esetben  haa bérlő a lakást va-

lamilyen módon ellenórték fejében  átruházza,  indokolt 

lenne, hogy az egykori bérbeadó részére a gazdagodás 

arányában az ellenértékből fizessen. A bérlő a két la-

kás bérének különbözetét csak akkor követelheti, ha a 

bérbeadó azonos értékü, de magasabb bérü lakást ajánl 

fel. Abban az esetben, ha a felajánlott lakás kulturál-

tabb, kényelmssebb lakáskörülményeket biztosit és ezt 

a lakást a bérlő elfogadta, ellenkező megállapodás hi-

Anyában, a bérkülönbözetet nem követelheti. Ilyen eset-

ben a megfelelőség szempontjából lehet azt vizsgálni, 

hogy a bérlőre a magasabb lakbér megfizetése nem  je-

lent-e akkora hátrányt,  amelyet tőle elvárni nem lehet. 

/13.H.202/1978.sz. eseti döntés./ 

Az értékkülönbözet megtéritésével kapcsolatban 

problémát okoz a lakásbérleti jog értéke. Ezt kifeje-

zetten joszabály nem állapitotta meg, igy több lehető-

ség merült föl: 

A bérlő és a bérbeadó viszonyában a lakásbérleti jog 

értéke lehetne a lakbér, illetve a néhány év' alatt, 

igy pld. az  5 év alatt kifizetett lakbér összege. Ez 

a lehetőség azért nem megfelelő, mert az állampolgár 

tulajdonában Alló lakások bére  tál  alacsony. 

Egyes esetekben az R. a lakáshasználatbavételi dijat 

állapitja meg a lakás értékének. A lakáshasználatba-

vételi dij azonban kedvezményes lakásár és ezt csak 
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a lakással  rendelkező szer ,  javára történő lemondás 

során lehet alkalmazni. 

- Elméletileg lehetno a beköltözhető és a lakott érték 

közötti különbség. Ez azonban a bérbeadót hátrányos 

helyzetbe hozná, mert a beköltözhető érték gyakran 

öt-hatszorosa a lakott értéknek. Ehelyett az akkor 

hatályos kisajátitási kódex szabályait alapulvéve az 

ingatlan lakott órtékének 40 %-át tekintette reális 

összegnok. 

A Legfelsőbb Biréség a 206/1975. eseti döntésében 

a következőket állapitotta meg: a lakásbérlet vagyoni 

értéke legfeljebb az ingatlan lakott értékének 40 %-a, 

és a lakásbérlet értékének meghatározásánál tekintetbe 

kell vonni az ugyanolyan alapterület és komfdrtfokoza- 

td  állami bérlakásra megállapitott lakás használatba vé-

teli dijat. A  Legfelsőbb Biróság az akkor még hatályos 

1966. évi 8. tvr -re hivatkozott. A  jelenlegi hatályos 

kisajátitási jogszabály pontosan nom határozza meg azt, 

hogy mennyit kell  levonni  az épület értékéből, ha az 4- 

pület lakott. A 329/1974-es Legfelsőbb Birósági eseti 

döntés  szerint  a lakás értékének meghatározásánál je-

lentősége van annak az  összegnek  is, amely az órtékkü-

lönbözet megszüntetésére vagy csökkentésére alkalmas 

munkálatokat fedezi. 

A felmondás során a bérlőt hátrány nem érheti. A 

jogszabály szerint ha a felajánlott lakás nem  állami 

bérlakás, akkor az áj lakásbérleti jogviszonyt 	la- 

kits felajánlásával 5 évon belül nem lehet felmondani. 

Hasonlóképpen a bérlő érdekeit védi  az  a rendelkezés is, 

amely kizárja a bérbeadó perinditási jogát a folmondAs 

mcw;állapitása iránt abban az esetben, ha a keresetet 
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.ezért utasitotta el a biróság, mert a cserelakás nem 

megfelelő. Két év elteltével oz a perinditási akadály 

inegszünik. 

/ A lakásbérlet felmondása ha a bérlőnek mfi- 

sik megfelelő beköltözhető lakása van  

• Az R. a csorelakásos folmondással egy cim alatt 

szabályozza a felmondás szabályait'abbEin az esetben, 

. ha a bérlőnek  ugyanabban  a városban megfelelő - beköl-

tözbető - lakás van a tulajdonában .  /R.76.§ /2/ bek. 

első. mondat/. Ennek a .szabálynak.a'jogszabályrendszew 

rében elfoglalt helye'megtévesztő.. .A•76..§ . /1/ bek..a 

cserelakásos felmondás feltételeit határozza meg, és. a .  

cserelakás biztositása alól.állaPit meg kivételt a /2/- 

bekezdés. Ebből következik hogy. .a bérbeadó csak akkor 

mondhatna fel a bérlő résztire,ha a lakásra  maga,  vagy 

közeli hozzátartoZója .:számératart igényt,  Vagy az épü-

let. lebontására engedélyt•kape.:- Az  előbbi 'feltételek 

hiányában•is'nyilvánvalóan:fel lehet mondani a bérlő 

jogviszonyát.  'Az R. 73/A.§ .szerint  az állami bérlaká-

sok esetében is lehetőség van ilyen esetekben a felmon-

dásra. Az R. ezen rendelkezésének az az indoka . , hogy a 

jelenlegi . szükös lakáshelyzetben nom engedhető meg, 

hogy  egy személynek több beköltözhető lakása legyen. 

Az R. egyébként is az állampolgár tulajdonában Alló la-

kások esetében a felmondásnál . többletjogokat biztosit 

a bérbeadó részére. 

A  megfelelőségnél  a jogszabály a beköltözhetőség-

re'utal. A.73/A.§ a megfelelőségnél a 77.§-ra utal, 
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amely a cserelakásra vonatkozik. A szigord értelmezés 

szerint, ha a bérlő 2 szobás lakásban lakik, az nem 

megfelelő, ha  tulajdonában csak másfél szobás lakás 

van. Vagy ha a bérelt lakás összkomfortos és tulajdo-

nában  csak komfortos lakás van, az sem megfelelő. I-

lyen esetben Ian,  kell eljárni, hogy a bárlőre olyan 

hátrány ne háruljon, amelyet tőle elvárni nem lehet, 

pl. a bérlő összkomfortos 3 szobás lakásban lakik 3 

családtagjával, és másfél  szobás szükséglakás van tu-

lajdonában, ez utóbbi lakás nem lesz megfelelő. 

A beköltözhetőség,mint a megfelelőség egyik fel- 

tétele, azt jelenti, hogy a lakás használatbavételé- 
, 

nek jogi akadálya no legyen. Előfordulhat olyan eset, 

hogy a tulajdonos azért helyez el bérlőt vagy valame-

lyik hozzátartozóját a lakásban, hogy ezzel megakadá-

lyozza a folmondAs hatályosulAsát.  Álláspontom szerint 

ilyen esetben a felmondás érvényes, mert a bérlő a jo-

gait nem rendeltetésszerüen gyakorolja. A felmondás 

érvényes, de ha a bérlő a lakást nom hagyja el, akkor 

0 vagy rosszhiszemü jogcim nélküli lakáshasználónak 

kell-e tekinteni? Az R. szerint a rosszhiszemüségnek 

más a fogalma, mint a polgári jogban általában. A la-

kásrendelet taxative felsorolja azokat az eseteket, a-

mikor rosszhiszemünek kell a jogcim nélküli lakáshasz-

nálót tekinteni. A Ptk. szerint akkor rosszhiszemü va-

laki ha a fennálló jogi helyzetről tudott, vagy a kö-

rülményekhez képest tudnia kellett volna. A fent neve-

zett esetet az R. taxációjában nem találhatjuk meg, 

mégis indokolt lenne, ha a rendelet módositása esetén 

a taxAció ezzel az esettel bővülne. 

A 90.§ /2/ bek.W pontja sem alkalmazható ebben 

az esetben, mert a bérbeadó nem a bérlőnek felróható ok 
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miatt  mondott fel, hanem a bérlő csak a felmondás hatá-

lyosulását próbálja felróható  módon megakadályozni. 

Ennél.a felmondási oknál a bérbeadótól a bérlő 

pénzbeli téritést igényelhet. Abban az esetben, ha a 

bérbeadó nem hajlandó téritést fizetni, a bérlő bírói 

úton ezt követelheti. A térités összege nem lehet na- ,  

gyobb, mint az ugyanilyen tanácsi bérlakásra megálla-

pitott lakáshasználatbavételi  díj.  Az R. ebben az eset-

ben a lakáshasználatbavételi dijat ismeri el a  lakás-

bérleti  jog értékének. Ilyen esetben a bérbeadó köte-

les a két lakás értékkülönbözetét is megtériteni. /B.H. 

71/1974.8z. eseti döntés./ 

Az R. 75/11..§ /17,/27173/ bekezdése is hasonló ren-

delkezést 'tartalmaz a tanácsi bérlakásokra, azzal . az' 

eltéréssel, hogy ilyen esetben a lakással rendelkező 

szery köteles felhivni a bérlőt, hogy hat hónapon be-

lül 

költözzék a tulajdonában 611(5 lakásba vagy azt ide-

genitse el, illetőleg 

lakásbérleti jogviszonyáról a 86-89.fi rendelkezései 

szerint meghatározott személy, vagy a lakással rendel-

kező szery javára mondjon le. 	' 

Ha a bérlő a felszólításnak a határidő végéig nem 

tesz eleget, akkor a lakással rendelkező szery a lakás-

bérleti jogot a  következő hónap utolsó napjára felmond-

ja. A bérlő ilyen esetben is igényt tarthat a lakáshasz-

nálatbavételi dijnak megfelelő összogre és a felmerült 

indokolt kiadásainak a megtéritésére. Erről az  utóbbiról  

az 11.76.§ /2/ bekezdése nem rendelkezik, de a bérlő 

ilyen esotbon is követelheti a kiadásainak a megtóritó- 

sót. Még akkor is, ha new ismorhotő el, hogy a 76.; ren- 
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de a bérlő nem kerülhet hátrányosabb helyzetbe, mint a 

tanácsi bérlakás bérlője. 

Álláspontom szerint  indokolt lenne az ilyen jelle-

gü felmondás együttes szabályozása az Allami és az ól-

lampelgár  tulajdonában álló lakásra. 

ac/ A felmondás  alaki szabályai  

I/ A lakbér mog nom fizetése miatt felmondás szabályai  

A lakásbérlet folmondásához önmagában az a tény, 

hogy a bérlő a lakbért nem fizette meg, alapot now ad. 

Ennek elengedhetetlen feltétele, hogy a bérbeadó a 

jogkövetkezményekre való utalással a bérlőt felszólit-

sa. A lakbér nemfizetéséhez több jogkövetkezmény is  tli-

ződik. A bérlő továbbra is köteles lesz teljesiteni, 

terheli a  késedelmi kamat és legfőkóppen .  megnyilik a 

bérbeadó felmondási joga. A felszólitásban a bérbeadó 

nem köteles valamennyi jogkövetkezményre, elengendő, 

ha csak a felmondásra utal. Tartalmaznia kell a felmon-

dósnak, hogy 3 napon  belül  a bérlő fizesse mog az elma-

radt lakbért. Neal feltétlenül szükséges az összegszerü 

megjelölés, elegendő, ha a  felszólitásban csak pl. a 

március havi bér megfizetésére szólitja fel a bérlőt, 

de  azt feltétlenül tartalmaznia kell, hogy a bérlővel 

szemben lakbér követelóst kiván érvényesiteni. Nom ele-

gendő az som, ha a bérbeadó csak a pénztartozás megfi-

zetéséro hivja fel a bérlőt. 

A folszólitás közlésére a  jogszabály határidőt 
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nem állapit mog, azaz elévülési időn belül bármikor meg-

történhet. Mégis célszerübby ha a bérbeadó a lehető leg-

'rövidebb időn belül közli a felszólitást, mert ha a bér-

15 utólag teljesit, még a felszólitás kézhezvétele előtt, 

akkor ezzel mogszünik a késedelme, s a felmondás lehető-

sége is kizárt. 

A bérlőnek a felszólitás kézhezvételétől számitott 

8 nap 6.11 rendelkezésére a lakbérhátralék kifizetésére. 

Ha erre nom kerül sor, a bérbeadó djabb 8 napon belül a 

következő hónap utolsó napjára felmondhatja a lakásbér-

leti jogviszonyt, de a felmondási idő nem lehet rövidebb 

15 napnál. 

Ez a 8 napos határidő, mivel az eljárási cselek-

ményhez nüződik, eljárási jellegii. Elegendő ha a bérbe-

adó a 8. napon a bérlő cimére ajánlott levélben postára 

adja a felmondást. Ennek a 8 napos határidőnek az elmu-

lasztása jogvesztéssel jár és a felmondás érvénytelensé-

gét vonja maga után. Hasonlóképpen érvénytelen lesz a 

felmondás, ha akár a felszólitás, akár a felmondás nem 

irásban történik. 

Ha a bérlő a felmondást nem fogadja el, legkésőbb 

a  felmondási idő utolsó napjától számitott 30 napon be-

lül 	felmondás érvényességének megállapitása és a la- 

kás ktüritése iránt a bérbeadónak port kell inditania. 

Ennek a. határidőnek az elmulasztása is jogvesztéssel 

JAI-. Abban az esetben, ha a'bérlő a felmondást elfogad-

ja, de a lakást a  felmondási  idő végéig nem üriti ki, 

a bérbeadónak hasonlóképpen jogvesztés terhe mellett 30 

napon belül port kell inditania a lakás kiüritése iránt. 

Ez a jogszabályi rendelkezés nem helyeselhető. Ilyenkor 

a felmondás elfogadásával a lakásbérleti jogviszony 
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megszűnik, felesleges határidőhöz kötni a per megindi-

tását. 

"A  közös  tulajdonban lévő házingatlanban lévő la-

kásra létesitett bérleti jogviszony felmondására az R. 

76.§, kivételével bármelyik tulajdonostárs jogosult." 

Ennek a randelkezésnek indoka az, hogy lahat, hogy a 

felmondás alapjául szolgáló magatartás csak az egyik tu-

lajdonostárssal szembon valósul meg, és indokolatlan 

lenne őt a jogvédelem (men eszközétől megfosztani /PK. 

63.szvállásfoglalás/ 

A felmondásnál  vizsgálni kell alanyi  joghatályát 

is. Ez különösen a bérlőtársi  jogviszonynál jelentős. 

Az R. 71.§ /2/ bak. szerint a bérlőtársi jogviszony e-

setében a bérbeadó felmondása a házastársak kivételé-

vel valamennyi bérlőtársra csak akkor hat ki, ha a fel-

mondási ok velük  szemben  is megvalósul és a falmondást 

valamennyi bérlőtárssal közölték. A  házastársak •seté-

ben a jegszabály nem tesz különbségat az életközösség-

ben és a különváltan élők között. Az egy  lakásban 4518 

házastársaknál egyébként is nehezen bizonyitható, hogy 

életközösségben élnek-e vagy sem. A jogszabály •z•n ren-

delkezésének elsősorban célazerüségi indekai vannak. 

Egy esetben azonban ennek helyessége vitatható. A bir6- 

ság különváltan 618  házastársak  között a lakás hasznit .- 

latát megoszthatja olymódon is, hogy nem szünteti meg 

közöttük a bérlőtársi jogviszonyt. Ilyen esetben  célsze-

rűbb lenne a nem házastárs bérlőtársakra vonatkozó ren-

delkezést alkalmazni. Különösen ha közöttük a viszony 

megromlik, előfordulhat, hogy az egyik hizastárs azért 

tandsit a felmondásra is okot adó magatartást, hogy ez-

zel házastársának  hátrányt  okozzon. 
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2/ A bérlő egyéb magatartása miatti felmondás  

szabályai  

Abban az esetben, ha new a lakbérfizetés elmulasz-
tása szolgál a felmondás alapjául, a bérbeadó köteles 
a bérlőt felhivni, bogy a magatartás folytatásától, an-
nak megismétlésétől tartózkodjék, illetve, ha valamely 
magatartás elmaradásaszolgál a felmondás alapjául, ak-
kor ezt a magatartást fejtse ki. Ebben az utóbbi eset-
ben a magatartás jellegéhez mérten megfelelő határidőt 
kell kitiizni. A felszólitásra az előbbiekben kifejtet-
tek értelemszarüen irányadók, azzal a lényeges eltérés-
eel, hogy a magatartásról való tudomásulvételtől számi-
tott 8 napon belül kell megtörténnie. A határidő ilyen 
jellegü számitása indokolt, mert gyakori, hogy a bérlő 
és a bérbeadó nem azonos épületben lakik és a  felmondás 
Joga ellenkező esetben  tartalmatlanná válna. 

A kifogásolt magatartás megismétlésétől, folytatá-
sától, 'illetőleg a kivánt magatartás kifejtésére kitii-
zött határidő lejártától számitott 8 napon belül élhet 

a bérbeadó a  felmondási jogával. A fenti határidők el-

mulasztása jogvesztéssel jár. 

Előfordulhat olyan eset a szocialista együttélés 

szabályait sértő magatartások körében, amikor a bérlő 

a felszólitást követően now az abban Megjelölt, hanem 

mils hasonló magatartást fejt ki. Ilyen esetben nyilván-

valóan a  felmondás djabb felszólitás nélkül is  érvényes 

lesz, mert a jogszabály egy általános tényállást jelöl 

meg a felmondás alapjául. 

A jogszabAly  a felmondás lehetőségét egyes esetek- 
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ben a kifogásolt magatartás ismétlődéséhez köti. Kifeje-

zetten a jogszabály arról nem rendelkezik, hogy az is-

métlődésen milyen gyakoriséga eselekménysorozatot kell 

érteni. A mindennapi szóhasználat értelmében az ismét-

lés a eselekmények viszonylag gyorsan egymást követő so-

rozata. Nyilvánavalóan, hogy ennél a fogalomnál a hét-

köznapi szóhasználat szerinti értelmet kell elfogadni 

és nem lehet alapos a felmondás l ha pl. a bérbeadó a 

bérlő 1971. augusztus l-én felszólitja, hogy tartózkod-

jók a botrányos magatartás megismitlésétől, *Ss 1981. 

szeptember 1-én a bérlő hasonló magatartása miatt fel-

mondja a lakásbérleti jogviszonyt. 

Abban az esetben, ha a bérlő magatartása olyan  sá-

lyos, hogy a bérbeadótól a lakásbérleti jogviszony to-

vábbi folytatása el nem várható, a bérbeadót megilleti 

a felszólitás mellőzésével a folmondás joga. Azoknak a 

cselekményeknek a körét, amelyek a felszólitás mellőzó-

sének alapjául szolgálhatnak, •gyértelmiien meghatároz-

ni nem lehet. Annak eldöntésénél, hogy adott esetben a 

magatartás olyan salyd-e, hogy a felszólitás is mellőz-

hető, az  állampolgárok általános  életfelfogásának és a 

felek korábbi viszonyának van jelentősége. 

Előfordulhat olyan eset, hogy a magatartás valóban 

felmondás alapjául szolgálhat, de nem olyan salyos, hogy 

a felszólitita mellőzhető. Ilyen esetben megelőző felszó-

litás hiányában a biróság nem fogja a felmondás érvényes-

ségét megállapitani. Annak ellenére, hogy az adott eaet-

ben a jognyilatkozat érvénytelen, jelentősége mégis van. 

A bérbeadó a felmondás közlésével kifejezésre juttatja, 

hogy a bérlő magatartását sérelmesnek tartja. A felszó-

litás és a felmondás határideje egyaránt 8 nap, a kifo-

gásolt  magatartás  tudomásra jutásától számitva. Ebből 
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következik, hogy az érvénytelen felmondást felszólitets-

nak kell tekinteni, és a magatartás megismétlése, vagy 

folytatása esetén a bérbeadó a lakásbérleti jogviszonyi 

újabb felszólitás nélkül is felmondhatja. 

A folmondás alakszerüségére, határidejére, a  fel-

mondás érvényességének megállapitása és a lakás kiüri-

tése iránti per szabályai teljes egészében megegyeznek 

az előbb leirtakkal. 

ad/ Felmondás a bérlő részéről 

A bérlő a határozatlan időtartamú lakásbérleti 

jogviszonyt indoklás nélkül allónap utolsó napjára fel-

mondhatja, de a felmondás nem lehet rövidebb 15 napnál 

/R.75.V. Ennek a rendelkezésnek az az indoka, hogy a 

Jogszabály elsősorban a bérlő érdekeit védi és ezért 

csak a bérbeadó felmondási jogát kivánja  korlátozni. 

A határozott időre szóló lakásbérleti jogviszonyt 

a bérlő, kivéve a szerződésszegés esetét, nem mondhat-

ja fel. Ilyen esetben a bérbeadónak komoly érdeke füző-

dik ahhoz, hogy a lakás a szerződésben meghatározott 

időpontig vagy a feltétel bekövetkeztéig a bérlő hasz-

nálatában maradjon. 

b/ A BÉRLŐ HALÁLA 

be!  A  bérlői jogosultság "öröklése" 

A  halál esetére szóló jogutódlásról rendelkezik a 
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Ptk.V. főrésze. Ezek a szabályok a hagyatékra terjed-

nek ki, amely magában foglalja az örökhagyó valamennyi 

vagyoni jellegti jogosultságát és kötelezettségét. Ez a-

161 a jogszabályok két irányban Allapitanak meg kivé-

telt: 

amikor az örökhagyó elhatározásától függ, hogy a jo-

gosultságot kivonja-e a hagyatékból, vagy sem. Ezek-

ben az esetekben a Ptk. szabályaiból közvetlenül kö-

vetkezik ez a jogosultság. /Két ilyen eset van: az 

életbiztositási összeg és a takarékbetit./ 

van olyan eset is, 'amikor a.jogazabály kégens rendel-

kezése zárja ki a vagyoni értékkel rendelkező jog.- 

sultságet a hagyatékból. Erről ugyan a Ptk. kifeje-' 

zetten nem rendelkezik, amikor a hagyaték fogalmát 

meghatározza, de az 1/1971./11.8/ M. sz. rendelet 

és a Ptk. értelmezéséből megállapitható, hogy a bér-

lő halála esetére, irányadó szabályok lényegében  ki-

zárják  a lakásbérleti joget a hagyatékból. 

Az előbb felsorolt két esetben is halál esetére 

szóló jogutódlásról van szó, de nem alkalmazhatók a 

Ptk. öröklési jogi rendelkezései. 

Abban az esetben, ha az:öröklésről kettős 

lemben beszélünk: általában mint halál esetére szóló 

utódlásról, /tágabb értelombmivett öröklés!, vagy 0- 

lyanihalál esetére szóló jogutódlásról, amelyet a 

Ptk.V. főrésze szabályoz /szükebb értelembmavett ö- 

röklés /, akkor mondhatjuk azt, bogy e két esetben is 

öröklésről,  mégpedig a tágabb értelemben vett öröklés-

ről van szó. 

A lakásbérleti jogosultság ilyen értelemben örö-

kiiliTatő, és itt is megkülönböztetünk törvényes és vég- 
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intézkedésen alapuló•öröklést. 

bb/ A "törvényes öröklés"  

Az 1/1971./11.8./ MT.sz. rendelet értelmében a 

törvényes  öröklés  minden esetben feltételhez kötött 

öröklés. A feltételnek két fokozata van: 

egyeneságbeli rokon, örökbefogadó, mostoha- és ne-

velőszülő, továbbá mostoha- *is nevelt gyermek; és 

az örökbefogadott öröklésénél elegendő, ha a bérlő 

halálakor állandó jelleggel a lakásban lakott. /R. 

&D.§ /2/ bek./ 

a testvér és az  élettárs,  a bérlő halálakor és azt 

megelőzően hat hónapja, vagy a lakásbérleti jogvi-. 

szony kezdete óta a lakásban lakott. 

A Ptk. V. főrésze is ismer feltételeket az  örök-

lésnél,  de ezek kizárólag negativ feltételek. Az R. 

negativ feltételeket nem ismer. Felmerül a kérdés, hogy 

abban az esetben elismerhető-e a lakásbérleti jogosult.. 

ság folytatása, ha az R. 80.§ /27-/3/ bekozdésében 
sorolt személyek a Ptk. 602.§ /1/ bek.a/ 	pontjá- 

ban foglaltakhoz hasonló cselekményt követnek ol. Rzokben 

az esetekben kivétel nélkül bünoselokmények történtek. 

Az R. 96.* /1/ bekezdése elapján, ha a  bérlőt  szándé-
kos blinoaelekmény miatt két évet meghaladó szabadság-
vesztésre itélik, a lakásbérleti  jogosultság  birósfigi 
vagy hatósági határozattal megaziinik. A véleményem  sze-

rint  ezt alkalmazni kell a bérleti jogosultság foly-

tatására jogosult esetében is. Ilyen jogesettel még 

nem találkoztam, de véleményem  szerint  akkor jár el 



helyesen a lakásügyi hatóság, ha 'ilyen esetben-megta-
..gadja a lakásbérleti  jogviszony ,folytatásának 
.merését. 

A Ptk. ismeri az Allagöröklést-és: a használati 0- 
röklés fogalmát is  Ez utóbbi privilegizált  helyzetbe 
hozza a talélő .  házastársat.. Az.  R.  esetében  a jogviszony 
Jellegénél  fogva csak használati öröklésről  lehet szó 
A tellélőháZaspár az. R.-- szabályai szerint is privilegi-
zálthelyzetben van.!A:házastáróak az esetek talnyomó .  
t6bbs4g4ben ex lege bérlőtársak .  is Az  elhalt bérlő • 
bérlőtársa minden külön feltétel .és jogcselekmény nél-
kül jogosult a lakásbérleti' ..jogviszOny folytatására, 
:mint önálló b6r15.. ;  

Az öröklési jog  szabályai szerint  az - örökség meg-
szerZiséhez Altalihan.más személYvagy szerv elismer4- 
sére nines szükség; A lakásbérleti jogosultság folyta-
tásához minden eseiben a. lakással .rendelkező  szerv, il-

letve  nem  állami lakás-esetében a bérbeadó elismerése 
szükségeS. A - bérlő halálától atámitett . 30 napon  belül 
kell az  arra jogoSúltnak . nyilatkozhi, hogy kiván-e élni 
jogával. Ha nem nylilatkozik,•a lakással rendelkező  szerv• 
köteles őt 8 napon  belül felhivni nyilatkozattételre. 
A nem  állami lakásra aAegstabály . ilyen r4hdelkezést nem 
tartalmaz, de:a birósági  gyakorlat  ezt a szabályt kiter-
jesztően értelmezte. /PK, 383:sz./ 

. 	 Az-elismerés kérése minden .  .esetben  tartalmazza  a: 
Jogosult  ama akaratkijelentését, hogy jogával élni  ki-
vén.  Az  öröklési  jog szabályai éppen ellenk _ét ki-

vánják meg, akkor kell nyilatkozni, ha jogával nem  ki-
vén élni Az H.  szabályai emlékeztetnek arra  az  öröklé-

si rendszerre, amelyet a•jogtudomány addicionális 
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lés néven ismer, szemben a Ptk. ipso iure rendszerével. 

Az R. 80.§ /4/ bek.a)r -d/ pontjai értelmében el-
térő  megállapodás hiányában a lakásbérleti jogviszony 

folytatására a következő sorrendet állapitotta meg: 

- gyermek, ide értve az örökbefogadott, a mostoha...., ás 

nevelt gyermeket is; 

a többi egyeneságbeli rokon, ide értve az örökbefo-

gadó, a  mostoha-s  ása nevelőszülők is; 

a testvér; 

az élettárs. 

Az azonos sorrendben következők eltérő megállapo-

dás hiányéban ex lege bérlőtársak lesznek. Abban az e-

setben,ha a bérlőtárs halála után a visszamaradt bér-

lőtárs a lakás önálló bérlője lesz, jogutódlásról nem 

beszélhetünk. Az R. 82.§ lehetővé teszi ilyen esetben 

is, hogy az előbb felsorolt személyek folytatásra való 

Jogosultságát elismerje a lakással rendelkező szerv, 

méltányos érdekek figyelembe vételével, ha jogosult nem 

a visszamaradt bérlőtárs vérszerinti vagy örökbefoga-

dott gyermeke. 

Ez a sorrend eltérő a Ptk.  öröklési  jogi rendelke-

zéseiben megállapitott sorrendtől. A Ptk. szabályai a 

rokoni kapesolaton alapulnak. Az R. elsősorban azt ve-

szi figyelembe, hogy a bérlővel ténylegesen kik laknak 

együtt. 

Az R ben a lakásbérleti jogviszony folytatására 

Jogosultak  köre lényegesen szükebb, mint a törvényes 

örökösök köre. Bizonyos értelemben azonban tágabb is. 

Az R. elismeri a nevelő- *is a mostohaszülő, a nevelt-

ás a mostohagyermek és az élettárs jogosultságát a la-. 
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kásbérleti jogviszony folytatására. Itt quasi törvényes 

örökösként szerepelnek a fent megnevezett személyek. Ez 

legjobb bizonyítéka annak, hogy az R. rendelkezései 

ténylegesen azt veszik figyelembe, hogy a bérlővel együtt 

általában  kik laknak. 

Az R. esetében hiányzik a Ptk. szerinti szükségkép-

peni örökös kategóriája. Ilyen esetben a jogviszony ter-

mészetéből .következik,  hogy nem jogutódlásról, hanem a 

lakásbérlet megszüntetéséről ..b•szélhetünk  csak. 

be/ "Végintézkedésen" alapuló jogutódlás  

Általánosan elfogadott nézet szerint a lakásbérle-

ti jogosultság, mint  korlátozottan forgalomképes, va-

gyoni értékkel rendelkező jog, végintézkedés  tárgya  nem 

lehet. Ebben az esetben az elEbb 	felsorolt szemé- 

lyeken kívül más nem jogosult a  jogviszony folytatására. 

- Az R. rendelkezései ',alapján az elhalt bérlő eltartója 

is folytathatja a  lakásbérleti jogviszonyt, ha 

- a tartási szerződés  jóváhagyásától  a bérlő  haláláig 

legalább 6 hónap eltelt, és az eltartó a bérlő halé-

lakor - legalább 6 hónapja  állandó jelleggel a lakás-

ban lakott,  továbbá  ha a tartási kötelezettségót  tel-

jesítette /R.8l.§ /1/bek.a/ -0/ pont,' 

A bérlővel a lakásbérleti jogviszony folytatására 

jogosult közeli  hozzátartozója - eltérő megállapodás 

hiányában - csak  az eltartót követő sorrendben foly-

tathatja a lakásbérleti jogviszonyt. /R.81.§ /51 bek.i 

Ezekből a jogszabályi rendelkezésekből kitünik, _ 

hogy az R. lehetőséget ad arra, hogy a bérlő még életé- 



• 
ben  ágy  rendelkezzen, hogy no az R. 80.§./4/bek.-ben 

felsorolt személyek, hanem más legyen a jogutódja.,Ez 

a  megoldás  nagyon hasonlit a Ptk. rendelkezéseire, mert 

a törvényes öröklés rendelkezéseit is csak akkor lehet 

alkalmazni, ha végintézkedés nines. Ugyanaz a célja a 

végintézkedésnek és a tartási szerződésnekt .  a jogsza-

bály által megállapitott öröklési illetve jogutódlii-

si sorrend kizárása. 

A Ptk. is ismer . szerződéses végintézkedést, de a 

gyakorlatban igen ritka kivételnek számit. Ezzel szem-

ben az R. a végintézkedés körét leszükiti ,  és csak e-

gyetlen esetét engedi meg, a szerződéses tipust. A 

végintézkedés alapján a jogutódlás  nem következhet  be 

csak  akkor, ha az R. 81.§ /1/bek. a/ -0/ pontjaiban 

felsorolt feltétel bekövetkezik. Ezek a jogviszony jel-

legénél fogva indokoltak. A Ptk. ilyen  jogszabály által 

megkivánt többlet feltételt nem tartalmaz. 

Az öröklési szerződés (is a tartási szerződés egyik 

tipusa, amelyet lakásbérleti jogosultság megszerzése 

céljából kötnek, rokon vonásai: 

- alimentációs  szerződések, 

-a halál esetére szóló jogutódlásról rendelkeznek, 

causájuk azonos, 

az ilyen módon lekötött hogyatékról illetve lakás-

bérleti  jogosultságról csak a  másik szerződő fél be-

leegyezésével rendelkezhet az örökhagyó .  illetve a 

bérlő. 

Alapvető különbség az, hogy az öröklési szerződés 

tárgya  a hagyaték, mig a tartási szerződés esetében a 

a hagyatékba nem  tartózó lakásbérleti .jogosultség. 



be/ Következtetések, problémák 

Nézetem szerint, ha elismerjük, hogy a tágabb ér-

telemben vett öröklés fogalmába beletartozik a lakás-

bérleti jogviszonyban bekövetkezett  jogutódlás  is, még 

egy jellemzője van a kétféle jogutódlásnak: 

a tágabb értelemben vett öröklés magában foglalja va-

lamennyi, halál esetére szóló  különös jogutódlást és 

a szükebb értelembe vett öröklést is, 

a szükebb értelembelvett öröklés kizárólag egyetemes 

jogutódlás. 

Indokolt-e kirekeszteni a lakásbérleti jogot a hagya-

tékból? 

Nézetem szerint igen, ős ennek két eka van: 

a lakásbérleti jogosultság korlátozottan forgalomké-

pea vagyoni jog. Ez részben  indokolhatja azt, hogy 

a végintézkedés köre nagyon szük, szinte kivételes. 

Önmagában ez még  new elég, mert az arany is kerláto-

zottan forgalomképes, mégis egyetemes jogutódlás 

tárgya lehet, ás a "végrendelkezési szabadság" sincs 

korlátozva. 

- az igazi  indok lakásgazdálkodásunkban, lakáselosztá-

si rendszerünkben keresendő, amely egyben oka annak 

is, hogy a lakásbérleti jog  korlátozottan forgalom10- 

pes. Jelenleg hazánkban a lakások száma messze alatta 

marad a keresletnek. Az  állam Óriási összegeket ál-

doz a  lakásgondok megoldására. 	lakás egyben alapve- 

tő szükségleteket elógit ki. A jog a lakásbérleti 

jog vagyoni forgalmába mélyen belenydl, erős korláto-

zó rendelkezéseket tartalmaz, hogy előserban az arra 



rászorulókat juttassa lakáshoz. Ennek a következménye 

az, hogy a halál esetére szóló jogutódlást is lényege-
sen szükebb körben engedi meg, mint me'ls vagyontárgyak-

nál illetve a vagyonhoz tartozó jogoknál. 

Ezért indokoltnak tartom, hogy jogunk nem a Ptk.il. 

főrészében, hane:a egy külön jogszabályban szabályozza 

ezeket a viszonyokat. 

Gyakran előfordul, hogy a bérlő hozzátartozója a 

lakásba bejelentkezik, ténylegesen  new lakik ott és a 

bérlő halála után kéri lakásbérleti jogviszony folyta-

tására való jogosultságának az elismerését. A Legfel-

sőbb Biróság eseti döntésében elvi jelleggel kimondja, 

hogy a lakásba történt bejelentkezés önmagában a tény-

leges ottlakás hiányában nem alapozza meg az elhelye-

zésről való gondoskodás iránti igényeket /B.H.117/1978. 

sz. eseti döntés4 A gyakorlatban általában azért törté-

nik meg a bejelentkezés, mert a hozzátartozó számit a 

bérlő közeli halálára. Az ilyen jellegü eljáráshoz a 

biróság jogsegélyt  new adhat. 

A Legfelsőbb Biróság a 192/1978.8z. eseti döntésé-

ben megállapitotta, hogy a hozzátartozó nem folytathat-

ja a lakásbérleti jogviszonyt, ha a bérlő a lakást még 

életében elhagyta illetve now rendeltetésszerüen hasz-

nálta. /Az eseti döntés bővebb kifejtése a lakás elha-

gyása eimü részben található meg./ 

C/ LEMONDÁS A LAKÁSBÉRLETI JOGVISZONYRÓL 

Az R. 86.§ /1/bek. szerint a bérlő a lakásbérleti 
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jogviszonyról - vállalati bérlakás és szolgálati la-

kás kivételével - házastársa, egyenesági rokona, ö-

rökbefogadott, mostoha-, tis nevelt gyermeke, örökbefo-

gadó mostoha-, és nevolő szülője, továbbá a vele lega-

lább 6 hónapja  együtt lakó testvére  és élettársa ja-

vára lemondhat. 

BAr  a jogszabály a  lemondás  kifejezést használja, 

ez ténylegesen new az, mert nem egyoldalú akaratnyil-

vánit&s, hanem szükséges hozzá a kedvezményezett elfo-

gadó nyilatkozata is. Ez a két oldalú jognyilatkozat 

is csak akkor válthat ki jogi hatást, ha ahhoz a b6r-

lőkiválasztási joggal rendelkező közületi szervi tartá-

si szerződés esetében az eltartó, tanácsi bérlakás e-

setében a lakásügyi hatóság, illetve nem  állami  bérla-

kás esetében a bérbeadó hozzájárul. 

Ezekben az esetekben a bérlő lakásbérleti jogvi-

szonya megsziinik és a kedvezményezett változatlan fel-

tételek mellett folytatja a jogviszonyt. Van a lemon-

dásnak olyan esete is, amikor a bérlő lakásbérleti jog-

viszonya nem szünik meg a  lemondás  következtében, ha-

nem az csak a lakás egy részére  korlátozódik.  A  jogsza-

bály  szerint a bérlő a lakás egy részéről lemondhat a 

szomszéd lakás bérlője vagy használója javára is, ha 

ez a szomszédos lakás kiegészitéséhez szükséges. Ez a 

feltétel akkor Allapithat6 meg, ha a szomszédos lakás 

bérlője lakásigényének felső határánál kisebb lakást 

használ. A szomszédos lakás használója lehet a tulajdo-

nos is,  ebben  azesetben a  bérlő álláspontom szerint a 

lakás egy részéről akkor is lemondhat, ha az a szom-

széd lakás kiegészitéséhez nem szükséges. 

Van végül a meghatározott személy részére való 

lemondásnak egy speciális  esete.  A bérlőtárs bérlőtár- 
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sa javárn is lemondhat, de ehhez az előbb felsorolt 

hozzájárulásokon kivül szükséges a többi bérlőtárs 

hozzájárulása is. A jogszabály ezen rendelkezésével 

kapcsolatban a Legfelsőbb Biróság korábban 	megálla- 

pitotta, hogy a bérlőtársi jogról való lemondásnál a 

lakásügyi hatóság hozzájárulására nincs szükség. Ezt 

a d6ntését azzal indokolta, hogy a lakásügyi hatóság 
hozzájárulása csak akkor szükséges, ha a kedvezeménye-

zett számára a lakást ki kell utalni. A bérlőtársi jog-

viszonynál azonban a másik bérlőtárs automatikusan a 

lakás önálló bérlője lesz /B.H.376/1977. számu eseti 

döntés./. 

A meghatározott személy javára szóló  lemondás e-

setében az it. nem rendelkezik arról, hogy ellenérték 

fejében vagy ingyenesen is történhet-e. Már az 1970- 

-es évek elején felmerült, hogy önmagában azért, mert 

a kedvezményezett ellenértéket fizet a lekásbérleti 

jogosultságért a bérlőnek i a lemondást nem lehet jog-

szabályba ütközőnek és ezért semmisnek tekinteni. Az 

R. rendelkezéseiből ez egyértelmüen new tiinik ki. A 

Legfelsőbb Biróság egyik eseti döntésében kifejtette, 

hogy nem  Ütközik  sem a lakásgazdálkodási érdekbe, sem 

pedig a jogszabályba, ha a bérleti jogot megszerző 

hozzátartozó pénzbeni kötelezettséget vállal a volt 

bérlőnek az ój lakás megszerzésével kapcsolatban fel-

merült kiadásai 	a fedezésére. A vonatkozó tényállás 

szerint a bérlő fia 40.000 Ft-ot fizetett kieezen a ci-

men szülőjének. A Legfelsőbb Biró ■ ág rámutatott arra, 

hogy az ilyen jogügyleteknél legfeljebb a szolgáltatás- ,  

ellenszolgáltatás  feltűnő aránytalansága eredményezhet 

érvénytelenséget Al.H.513/1975.sz. eseti döntés./, 

A gyakorlatban  általában  az fordul elő, hogy az 
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idősl beteg bérlő abban a  reményben  mond le ingyenesen 

lakásbérleti  jogáról,  hogy a kedvezményezett majd at 

'gondozza, ellátja. Gyakran előfordul, hogy a volt bér-

18 és a kedvezményezett viszonya-nem a vártnak megfe-

lelően  alakul. Ilyen  esetben a jog  csak  szükös lehető.. 

séget enged a bérlő jogainak védelmére. Lényegében e-

gyetlen lehetősége van: megtámadhatja jognyilatkozatát 

tévedés eimén. A tévedésnek, mint megtámadhatósági ok-

nak a bizonyitása rendkivill nehéz és nem gyakran vezet 

eredményre. Sokkal inkább alkalmazható lenne ezekben 

az esetekben az ajándék visszaköVetelési okok közül a 

Ptk. 582.§ /1/bek -ben szabályozott tényállás. Ezek 

szerint ha az ajándék az ajándékozó létfeltóteleit ve-

szélyezteti és egyben a megajándékozott létfeltétolei-

nem kerülnek veszélybe l a mar teljesitett  szolgáltatást  

vissza lehet követelni. Ez a megoldás a bérlő számára 

kedvezőbb jogvédelmet biztositana. Ennek a tényállásnak 

a bizonyitása lényegesen egyszerübb, mint a tévedésé. 

Adott  esetben  a bérlő arra hivatkozhatna, hogy lakásá-

nak egy részét albérlet eimén hasznositaná, vagy  eltar-

tási  szerződést kötne, és ezért van szükség djból la-

kásbérleti jogviszonyára. A Ptk. szabályai  szerint  a 

330.§ /2/ bekezdés  értelmében  az ingyenes engedményre 

az ajándékozás szabályait kell megfelelően alkalmazni. 

A Legfelsőbb Biróság ezzel szemben arra az álláspontra 

helyezkedett, hogy a lakásbérleti jogviszonyról törté-

nő ingyenes lemondás nem tekinthető ajándékozásnak és 

ezért a bérleti jogot visszakövetelni nem  lehet.  Adott 

esetben a felperes arra hivatkozott, hogy az alperes 

vele szemben sdlyos jogsértést követett el. Álláspon-

tom szerint a Legfelsőbb Biróság eseti döntése erősen 

vitatható /13.11.447/1973.sz. eseti döntós 
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A lemondás érvényességéhez szükséges az R. 86.* 

/4/bek. a/ b/ pontjaiban  meghatározott hozzájáru-

lás is. Ezeket a hozzájárulásokat a korábbiakban 

már ismertettem. 

A lakásügyi hatóság abban az esetben, ha a kedvez-

ményezett a lakásra lakásigénye alapján jogosult, a 

lakáshasználatbavételi dij megfizetését vállalja, a la- 

kásban lakik és a  lakásban visszamaradt személyek vál-

tozatlan feltételek melletti lakáshasználatát biztosit-

ja, álláspontom szerint a  lemondáshoz  köteles hozzájá-

rulni. Ilyen esetben a hozzájárulás ténylegesen a la-

kits kiutalását jelenti, és nem is sérti lakásgazdálko-

dásunk érdekeit sem. 

A, lakásra további bérlő kijelölési joggal rendel-

kező szery ős az .altartó hozzájárulása hiányában, azt 

a biróság a jogviszony természeténél fogva joggal való 

visszaélés cimén sem pótolhatja. A megtagadó nyilatko-

zat egyik esetben sem terjeszkedik tál a rendeltetés-

szerü joggyakorlat körén. 

Az  állampolgár tulajdonában Alló lakás esetében a 

jognyilatkozat pótlásának a lehetősége erősen vitatha-

tó. A bérlet alapvetően bizalmi jogviszony - annak 

ellenére, hogy az állampolgárok többsége állami.bérla-

kásban 61_ és az állami bérlakások esetében a bizalmi 

viszony gyakorlatilag megszünt -  ás a bérbeadó nem 

kötelezhető arra, hogy olyan személlyel lakjon együtt, 

akivel egyébként sem kötne lakásbérleti szerződést. Ez-

zel szemben megemlitem, hogy a  lakáscsere szerződések 

esetében a jognyilatkozat pótlásának akadálya nines,. 

de ott is csak kivételesen kerülhet erre sor. 

A meghatározott személy javára történő lemondás 
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esetén a bérlő ellenkező megállapo-dás hiányában a la-

kás kiüritésére nem köteles. A gyakorlat az, bogy 61- 

talában a volt bérlő, mint a kedvezményezett család-

tagja használja továbbra is a lakást. 

ca/ Lemondás a lakással rendelkező szerv illetve  

a bérbeadó javára  

A bérlő lakásbérleti jogviszonyáról a lakással 

rendelkező szery illetve a nem állami lakás esetében 

a bérbeadó javára is lemondhat. Ilyenkor is szükséges 

a lakásügyi hatóság illetve a bérbeadó elfogadó nyi 

latkozata. Lényegében ebben az esetben sem lehet le-

mondásnak tekinteni ezt a jogügyletet, ez is hasonló-

képpen mint a korábban 	emlitett lemondás, lényegé- 

ben egy szerződés. Ez a megszünósi mód ténylegesen a 

közös megegyezéssel történő_ megszüntetésnek felel meg. 

Az R. 70.§ 71/bek.a/ pontja részletesen szabályozza 

a közös megegyezéses. megszüntetés szabályait, mégis 

célszerü erre a lemondás szabályait alkalmazni. Ez a 

megszünési módi  szemben az elCzőkben emlitett lemondás-

sal - amely tulajdonképpen alanycsere a bérlői pozici-

óban - valóban megszünteti a lakásbérleti jogviszonyt. 

A lemondás szabályai eltérően alakulnak aszerint, 

hogy Salami, vagy nem állami bérlakáson fennálló la-

kásbérleti jogviszony sztinik-e meg. 

eb!  Lemondás az állami bérlakásról 

Lakásgazdálkodásunk alapvető célja, hogy az állam- 
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polgárok lakásszükségetót kielégitse. Ehhez beköltöz-

hető lakásokra van szükség. Egyes állampolgárok lakás-

szükséglotükön felül is rendelkeznek laic:Assail  ezért 

célszerii, ha a. jog arra ösztönzi őket, hogy a felesle-

ges lakást a  lakásügyi  hatóság rendelkezésére .  bocsás- 

Erre a célra lakásjogunkban ez a jogintézmény 

szolgál. 

Egy személy csak egy lakást tud rendeltetósszerü-

en használni. Abban az esetben, ha a tanácsi bérlakás-

ra nincs szükségel  két lehetősége van a bérlőnek: 

lemond a lakással rendelkező szery javára a lakásbér-

leti jogviszonyról, és ebben az esetben még térités-

re is tarthat - igényt; 

a  lakást  elhagyja és ilyon esetben semmiféle vagyoni 

igényt nem támaszthat a  lakásügyi  hatósággal szemben. 

Azért, hogy a lakások izjbóli hasznositása minél 

gyorsabban megtörténjék, a jogszabály kötelezően elő-

irja, hogy az a 1)61.15, aki lakásbérleti jogviszonyáról 

lemondott, igényt tarthat a jogszabályban megállapitott 

lakáshasználatbavételi dijnak megfelelő összegre. Ez a 

Joga  attól függetlenül fennáll, hogy a  lakásba  beköltö-

zésekor nem fizetett lakáshasználatbavételi dijat. I- 

lyen esetben azok a bérlők, akiknek lakásbérleti jogviszonya 

az 1/1971./II.8.MT.sz.rendelet  hatálybalépése  előtt ke-

letkezett, ezzel az összeggel gazdagodnak. Lakásgazdál-

kodásunk alapvető céljaival mégsem lenne összhangban, 

ha ezek a bérlők téritésre nem tarthatnának igényt, mert 

ellenkező esetben a bérlőnek semmiféle érdeke nem füződ,- 

ne  ahhoz,  hogy a  lakását  a  lakásügyi  hatóság rendelkezép-

sére bocsássa, szinte ösztönözné a jogszabály a tiltott 

Ogyletek kötését, a lakásbérlet jogellenes értékesités6t. 



A lakáshasználatbavételi dijjal egyező térités fi-

zetésének kötelezettsége az esetek zömében a lakúsügyi 

hatóságot terheli. Nem ilyen egyszerü ezt eldönteni ak-

kor, ha a lakásra bérlőkijelölési jogot szerzett vala-

melyik szerv. Az 1970-es évek elején gondot okozott, 

hogy ilyen esetekben kit kell a lakással rendelkező 

szervnek tekinteni. Az ÉVM 	Lakás- és Kommunális Fő- 

osztályának a PM-el egyetértésben 1975-bon kiadott 

71.sz.  állásfoglalása útmutatást adott ebben a kérdés-

ben. Az R. 45.* /2/ bekezdése alapján a lakással ren-

delkező szervnek a tanácsi lakásügyi hatóságot kell 

tekinteni-,  akkor is, ha a lakásügyi hatósággal kötött 

megállapodás alapján a közületi szervet bérlőkkválasz-

tási jog illeti meg. A lemondáshoz ugyan szükséges a 

közületi szery hozzájárulása, de a lemondás elfogadásá-

nak a joga /kötelezettsége/ Ss a térités kifizetésének 

kötelezettsége ilyenkor is közvetlenül a lakásügyi 

hatóságot terheli. Ennek alapján az a lakásgazdálkodá-

si cél, hogy a tanács  által  anyagi  áldozattal megszer-

zett lakásokat az igényjogosultak közül utalja ki valia-

kinek. Abban az esetben, ha az igy megszerzett  lakásra 

nem a lakásügyi hatóság, hanem más szerv jogosult a bér-

lőt kijelölni, a lakás megszerzésével járó pénzügyi ter-

het az a szery viselje, amely ennélfogva a lakást saját 

elhelyezési feladatainak megoldására használja fel. "A 

helyes álláspont az, hogy ha a bérlő olyan tanácsi bér-

lakásra létesitett lakásbérleti jogviszonyról mond le 

pénzbeli térités ellenében, a lakásügyi hatóság Java-

ra, amely lakásra közületi szervet még további bérlőki-

jelölési jog illeti meg, akkor a tanács ellenkező  meg-

állapodás hiányában hiányában igényt tarthat arra t hogy az általa 

a bérlő részére  kifizetett téritést, hacsak az a lakás 
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tijabb bérlője által a tanácshoz befizetett lakáshaszná-

latbavételi dijból teljes egészében vissza new térül." 

AVM Lkm.- PM.71-es szám  állásfoglalás 1975. 7 

A lakásügyi hatóság a lemondást ellenkező jogszabá-

lyi rendelkezés hiányában köteles elfogadni. A kötelező 

elfogadás alól a Vhr. 75.§ -a egy kivételt  állapit meg. 

A lakásügyi hatóság ezek szerint nem fogadhatja el a le-

mondást, ha az  családvédelmi érdeket sért. 

Előfordul, hogy a bérlő lemond a lakásbérleti  jog-

viszonyról,  de a lakásban visszahagy jogcim nélküli la-

káshasználókat, azért, hogy elhelyezésüket a lakásügyi 

hatóságra háritsa. A jelenlegi szabályok szerint a tó-

ritést a bérlő csak akkor kaphatja meg, ha a lakást ü-

resen, beköltözhető  állapotban  adja fit a lakással ren-

delkező szervnek. 

cc/  Lemondás  az  állampolgár tulajdonában  Alló lakás- 

ról 

A bérlő  állampolgár  a  tulajdonában Alló lakásról 

lemondhat hasonló szabályok szerint a bérbeadó javára. 

Egy lényeges eltérés van az  állami lakásokra vonatkozó 

szabályokhoz képest, hogy a bérlő téritésre csak ilyen 

irányd megállapodás esetében tarthat igényt. 

A bir6i gyakorlatra hárul annak eldöntése hogy-

ha lemondás elfogadása esetén a felek a térités össze-

gében megállapodni new tudnak, a lemondás érvényesen 

létrejön-e vagy sem. A Legfelsőbb Bil"óság álláspontja 

szerint a lemondás és a pénzbeli téritésről szóló jog- 
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ügylet egységes. Ha bérlő ós a bérbeadó a térités ösz-

szegóben nem tudnak megállapodni, a bérlőnek két vá-

lasztása van: 

- vagy továbbra is használja a lakást, mivel a lemon-

dás érvényesen nem jött létre; 

- vagy 6 bérbeadó kiüriti a lakást térités nélkül is. 

Ilyen esetben  ágy kell tekinteni, hogy a bérlő vé-

gül is  ingyenesen mor.lott le a lakásbérleti jogvi-

szonyról. 

.A vonatkozó tényAllás szerint a bérbeadó a bérlő 

részére csak az  általa 	összeg egy részét a- 

jánlotta fel. Ennek ellenére a biróság a bérbeadó ál-

tal felajánlott összegnél magasabb téritést itélt meg. 

Törvényességi óvás folytán fejtette ki a Legfelsőbb Di-

róság, hogy a bérlő  egyoldalú akaratnyilatkozata nem a 

alapozhatja  meg  a bérbeadó fizetési kötelezettségét 

/13. 11 .7297/1972. eseti  döntés.!. 

A gyakorlatban rendszerint akkor szokott előfor-

dulni - a bérbeadó részére történő lemondás, ha a bérlő-

nek  más megfelelő beköltözhető lakása van. Nehezen kép-

zelhető el, hogy a bérlő ennek hiányában lemondjon la-

kásbérleti jogviszonyáról, kivéve azt az esetet, ha a 

bérlő hozzátartozója lakásába költözik. Abban az eset-

ben, ha a bérlőnek. més megfelelő beköltözhető  lakása 

van, a bérbeadó is kezdeményezheti A lakásbérleti jog-

viszony megszüntetését felmondés .  útján. A bérbeadók 

ezzel a jogukkal az esetek. többségében élnek is. A 

bérlő részére kedvezőbb, ha eleve reménytelen a téri-

tés össze40)en megegyezni, hogy megvárja, amInta bérbe-

de) felmondja a lakásbérleti jogyzonyt, mert ilyen-

kor minden esetben igényt tarthat téritre. Ellent- 

v 
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mondásos,  hey ha a bérbeadó kezdeményezi a jogviszony 

megszüntetését, a bérlőnek a téritésre alanyi joga 

van, ellenben abban az esetben, ha a bérlő kezdeménye-

zi, akkor csak ilyen irányé megállapodás esetén. Cél-

szerübb lenne, ha a jogszabály a bérlő részére alanyi 

Jogot biztositana a'téritésre olyan formában, hogy en-

nek összege ellenkező megállapodás hiányában  no haled- 

ja  meg  a lakáshasználntbevételi dijat ás lehetőség len-

ne arra, ha a felek a térités összegében nem birnak 

megállapodni, hogy a biróság az eset összes körülményei 

alapján határozná meg a térités összegét. Ilyen módon 

leht, tőség nyilna arra, hogy a bérlő no kerüljön  hátrá-

nyosabb helyzetbe, mint az  állami bérlakás bérlője, a 

bérbeadó érdekeit sem érné sérelem, mert a biróságnak 

széleskörü mérlegelésre lenne lehetősége és pl. abban 

az esetben, ha a lakásbérleti jogviszony régóta fenn-

All ás a lakbér összege igen alacsony, akkor esetleg 

csak jelképes összegü téritést Allapitana meg. Célsze-

rü lenne ez a megoldás azért is, mert ilyenkor ki le-

hetne küszöbölni a tél magas "lelépési dijak" kiköté-

stit is, és new lenne szükség a  szolgáltatás-ellenszol-

gáltatás feltünő aránytalanságának a mogállapitására 

sem. 

d/ LAKASCSEPE 

A lemondáshoz és a bérleti jogviszonyban halál 

esetén bekövetkező jogutódláshoz  hasonlóan  csak a 

bérlői pozicióban történő alanyváltozásnak tekinthe-

tő a lakáscsere is. A lakás éj bérlője ebben az eset-

ben is változatlan feltételek mellett folytatja e-

lődje  lakásbérleti jogviszonyát. 

' 
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Lakásjogunk az R. 90-93.§ -ban  szabályozott lakás-

cserén kívül más lehetőséget is biztosit a lakás elcse-

rélésére. Abban az esetben, ha a bérlő a  tanácsi bérla-

kást beköltözhető állapotban átadja a lakásügyi ható- 

ságnak, kérheti, hogy lakása ellenében ajánljon fel ré-

szére kisebb szobaszámú, azonos szobaszámi, de magasabb 

komfortfokozatú, vagy azonos komfortfokozatú, de mile 

szempontból értékesebb  lakást. Ezt a 2.i.,kásügyi ható- 

ság soron kívül teljesitheti. Abban az esetben, ha a bér-

lő lakásigényét ki nem elégítő lakásának fejében nagyobb 

szobaszámd lakást igényel /minőségi  csere!,  ezt soron 

kivül a lakásügyi hatós 	,--3sak akkor teljesitheti, ha 

a bérlővel együtt három vagy több kiskord gyermek la-

kik. Ezekben az esetekben a lakásbérleti jogviszony va-

lóban megszünik. 

A lakáscserének minda két változata nagy jelentő-

ségü jogunkban. Lehetőséget ad a lakásigények jobb ki-

elégitésére, ez  által  relative nő a lakásalap és elő-

segíti a meglévő lakások jobb kihasználását. Erre mutat 

rá a 2,008/1970./V.10./ MSZMP KB-Korm.sz. együtte s .  ha-

tározat is, amely nagy jelentőséget tulajdonit mind a 

lakásügyi hatóság közremüködésével megvalósuló, mind 

az önkéntes  lakáscserék előmozditásának. 

A lakáscsere szerződéseknek ti)bb fajtáját ismer-

jük. A legegyszerübb cserén kivül - amikor két bérlő 

egymás között cserél, lehetőség van arra is, hogy több 

bérlő is részt vegyen a  lakáscserében. Elképzelhető o-

lyan eset is, hogy egy lakást két lakásra cserélnek. 

A lakáscsere szerződéseknél alanyként olyan sze-

mély is szerepelhet, aki lakását tulajdonosi jogcimen 

használja. Ennek két módja van: 
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e bérlő megszerzi a cserelakás tulajdonjogát, ilyen 

csetben a szerződésre az H. ,  illetve az adásvétel 

szabályait kell megfelelően alkalmazni; 

a bérlő nem szerzi meg a cserelakás tulajdonjogát, 

hanem csak arra bérleti vagy haszonélvezeti jogci-

men használati jogot szerez. /Legfelsőbb Diróság 

PKTE.2.áf.1978.D.H.1978/7.sz./ 

A lakáscsere szerződések alapvető érvényességi kel-

léke az irásbafoglalás. A Ptk.218.§ /1/ bek.szerint ha 

a jogszabály a szerződés irásbefoglalását kötelezővé 

teszi, annak legalább a erződés lényeges elemeire ki 

kell terjednie. Ennek megfelelően elengedhetetlen, hogy 

az irásbafoglalt szerződésből kitünjék a felek személye 

mellett a lakáscserét célzó akaratnyilvánitás, vala-

mint a cserére kerülŐ  lakások mei;jelölése. Ha a bérlő 

a  lakását két vagy több  lakásra cseréli, fel kell tün-

tetni, hogy melyik lakAsnak ki losz a bérlője. Hason-

lóképpen fel kell tUntetni azt is, hogy a bérlővel 

együtt  lakó személyek lakáshasználati jogoimét a szer-

ződés hogyan rendezi. Abban az esetben, ha lakásbérle-

ti jogot öröklakás vagy családi ház tulajdonjoga el-

lenében ruházzák At, a tulajdon  átruházására irányuló 

akaratnyilvánitást is tartalmaznia kell az okiratnak. 

A lakáscsere szerződés további érvényességi fel-

tétele a jogszabályban előirt hozzájárulások megadása. 

Az H.90.§ /27-14/ bekezdése értelmében  állami lakás e-

setében a bérbeadó, ha a bérlő tartási szerződést kö-

tött, az  eltartóolyan tanácsi bérlakás esetében, amely-

re közületi szervet további bérlőkijelölési jog .illet 

ava,a közületi szerv, bérlőtársi viszony elcserélésé-

mil a többi bérlőtárs  hozzájárulása szükséges a szer- 
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ződés érvényes létrejöttéhez. 

Az emlitett hozzájárulások közül a lakással  rendel-

kező szervé lényegében  azt jelenti, hogy a lakásügYi ha-
tóság a lakást a cserélő félnek-kiutalja. Erre feltét- 

szükség van,. mart a lakáscsere  szerződéseknél elő-

fordul, hogy a-felek akarata a  lakásbérleti  jog tiltott 

átruházásra irányul. A Vhr. felsorolja azokat az esete-

ket, amikor a lakásügyi hatóság köteles megtagadni és 

azokat, amelyekben megtagadhatja a  hozzájárulást.  Meg 

kell eMliteni, bogy  önmagában az nem alapozza meg a meg-

tagadást, ha a bérlő  lakását  kisebb órtékiire cseréli, 

do ebben az esetbent ha a  lakásbérleti Szerződés még öt 

évnél régebb óta nem All fenn, a hatóság három hónapra . 

felfüggesztheti az eljárást, ha vállalja,  hegy ezen időn 

belül a bérlőnek igényének megfelelő lakást fog kiutal-

ni. /Vhr.82.§ /4/bek.L A •Legfelsőbb Diróság eseti döntó-

sóben hatályon kivtil helyezte a  lakásügyi hatóság megta-

gadó határozatát, lényegében a fenti indokok alapján. 

Az irányadó tényállás szerint a bérlő másfél szobás 

összkomfortos lakását egy szoba, komfort nélkülire 

vánta elcserélni.  Ezt  azzal indokolta, hogy a munkavi-

szonban nem A116 bérlőnek aránytalan megterhelést je-

lent a'havi 250 Ft-os lakbér megfizetése és a cserével 

megszerzendő lakás lakbére csupán 53 Ft / 1311.7298/1972. 

• sz. eseti döntés% 

A bérbeadónak töbféle jogos indoka  lehet  a hoz-

zájárulás megtagadására. A birói gyakorlatban tapasz-

talható, hogy leggyakrabban azért tagadják meg a hoz-

zájárulást, mert a lakás  megüresedésére és • használat-

bevételére számitanak. A megüresedés várásának jogi 

relevanciáját két kritérium dönti el: 



az első az; hogy a megüresedés reálisan várható le-

‚yen. Al-ealitás alatt  olyan; időt és joghelyzetet kell 

érteni, amely a tulajdonos szAmára valósíros érdek-

helyzetet jelent. 

további feltétel, hory a lakáscsere valósáos aka-

dályt jelentsen a megiiresedés útjában. 

Ha a bérbeadó megtagadja a hozzájárulást, abban az 

esetben a Ptk.5.§ -a alapján nyilatkozatát a biróság 

téletével pótolhatja, ha a bérbeadó jogával visszaél, 

és ezzel nyomós közérdeket vary kölönösen méltánylást 

érdemlő maránérdeket s6rt,  és ez az érdeksérelem más-

képp nem háritható el. A jognyilatkozat pótlásának le-

hetősége különösen akkor 411 fenn, ha a bérbeadó a jog-

nyilatkozat megtételét illetéktelen előnytől  tette  füg-

gővé. A jognyilatkozat itélettel való pótlásának csak 

akkor van helye, ha a biróság az összes körülmény ron-

dos vizsgálata alapján jutott arra a következtetésre, 

hogy különösen méltánylást érdemlő magánérdeket sért 

a bérbeadó magatartása és másképp nem tu- ritható el. A 

biróságnak azonban ilyenkor is tekintettel kell lenni 

a bérlet bizalmi jellegére. Pl. 	abban az esetben, ha 

a bérlő azért akar lakást cserélni, mert a lakbér meg-

fizetése túlságosan nagy terhet jelent számára, de a 

bérbeadó lakbért részben elengedi azórt, hogy a bérlő 

lakását no cserélje el, abban az esetben a bérlőre há-

ruló hátrány elháritható a lakáscsere szerződés megkö-

tése nélkül is. 

A bérbeadó pezicióban tulajdonostársak is Allhat-

na k_ N 3521956 3()• /korm.sz . rendelet .61. § 6s 79. § 

/3/ bek. Artelmében a személyi tu jdonban All() bérla-

kót - akár szabad, akár tanácsi rendelkezésü - csak 
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akkor lehet elcserélni, ha ahhoz valamennyi tulajdonos-

teirs hozzájárul. Az R. ilyen szabályt new tartalmaz, e-

zért a Ptk. szabályait kell alapul venni. A Ptk.140.§ 

/2/ bekezdése szerint a tulajdonostársak a hasznosi-

tós kérdésében szótöbbséggel határoztak. A  lakáscseré-

hoz való hozzájárulás kétségtelenül a hasznositás köré-

be tartozik. Ezzel azt döntik el a tulajdonostársak, 

hogy lehet-e a beköltöző személy a  lakás bárlője. 

Az eltartó hozzájárulásának hiányáhwi a biróság a 

1'tk.5.§ -a szerint az előzőekben kifejtettek alapját 

pótolhatja. 

A  lakáscsere esetén csak kivételesen fordulhat 

elő, hogy a felek azonos értékü lakásokat cserélnek 

el. Az R. lehetővé teszi, hogy a felek a pénzbeni téri-

tésben megálkpodjanak. Abb4n az esetben, ha ebben nem 

állapodtak meg,.tórités  new  jár.  Ha valamelyik  fái túl-

zott pénzbeni téritést kötött ki, a megállapodás a Ptk. 

236.§ /2/ bek.e/ pontja alapján megtámadható. 

e/ A LAKÁS ELHAGYÁSA 

A lakás elhagyása lényegében két merszünési okot 

foglal magába, amelyek azonban szorosan, összefüggenek. 

Ez a megszünós.i mód annak az általános jogpolitikai 

elvnek a jogszabályi megfelelője, hogy lakást csak tény-

loges szükségletre lehet fenntartani. A  bérlőt  ha a la-

kásra nincs szüksége, lakásbérleti jogviszonyát megszün-

tetheti, egyrészt az R. 94.§ -a alapján /a lakás elha-

gyása4  másrészt  felmondás alapján. A lakás elhagyása 
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esetén a bérlő ténylegeson nem használja a lakását, 

azt kiüriti vagy végleges szándókkal elhagyja. A fel-

mondás esetében a bérlő más,szükséglete kielégitésére 

alkalmas lakással rendelkezik. Elég nehéz elképzelni 

azt, hogy a bérlő lakását ágy hagyja el, hogy  lakás-

szükséglete kielégitetlen maradna. 

A lakás elhagyásának az R. 94.§ /1/bek -ben fog-

lalt esetében, amikor a bérlő a lakásból kijelentkezett 

és azt kiüritette, automatikusan megszünik. Ilyen eset-

ben közömbös, hogy a lakásbérlet határozott vagy hatá-

rozatlan időre szól. Ennek helyessége vitatható. A hatit-

rczott idejii lakásbérleti jogviszonyt a bérlő felmondás-

sal  általában  nem szüntetheti !peg. Kivéve azt az esetet, 

ha a.  hibás teljesités miatt a bérlőt megilleti 82 el41- 

lás_helyett a felmondás joga. A lakás elhagyásának 

fenti esete azonban ezt a jogszabályi rendelkezést tar-

talmatlanná teszi. 

A határozatlan időre szóló lakásbérleti szerződés-

nél a bérlő a jogviszonyt 15 napos  felmondási idővel a 

hónap utolsó napjára mondhatja fel. Ilyen esetben ha a 

felmondási idő legelső napján a lakást kiüriti, a fel-

mondási idő utolsó napjáig még köteles lakbért fizetni. 

Abban az esetben, ha a bérlő a hónap második napján la-

kását kiüriti és abból kijelentkezik, lakásbérleti jog-

viszonya megszünik ős lakbért is csak arra a két napra 

köteles fizetni. A bórlőnek lényegében kedvezőbb, ha 

a felmondás helyett lakásbérleti jogviszonyát a lakás 

elhagyása átján szünteti mg. A jogszabály lehetőséget 

enged arra, hogy a bérlő megkerülje a  felmondási időre 

vonatkozó szabályokat. A bérbeadó a lakás elhagyása e-

setében elvileg ugyan kártóritést igényelhet, de elég 
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nehéz bizonyítani, hogy egyidejüleg kárenyhitési köte-' 

lezettségének eleget tett. 

Aggályosnak mutatkozik az is, hogy a  lakás elha-

gyása csak akkor következik be, ha a bérlő a lakásból 

amellett, hogy azt kiüritette, még ki is jelentkezik. 

Lakásjogunk a be- és kijelentkezés tényéhez különösebb, 

' jogkövetkezményeket nem füz. A be- és kijelentkezés 

lényegében a rendőrség  által  vezetett államigazgatási 

nyilvántartás céljait szolgálja, jelentősége legfeljebb 

annyi lehet, hogy a perben bizonyitékként elfogadható. 

A Legfelsőbb Biróság 117/1980. sz. eseti döntésében 

megállapitotta, hogy a b6;,-15 halála esetén a jogviszony 

folytatásánál.nem elegeoldő az, hogy a jogutóda a lakás-

ba bejelentkezett. Ehhez tényleges együttlakás szüksé-

ges. A határozat indokolásában rámutatott arra, hogy a 

bejelentkezés lényegében csak nyilvántartási; Allamigaz-

gatási aktus. Abban az esetben, ha a jogszabály és a 

birói gyakorlat a bejelentkezéshez különösebb polgári 

Jogi jogkövetkezményeket nem füz, érthetetlen, hogy 

a lakás elhagyása esetében ezzel szemben miért van je-

lentősége a kijelentkezésnek. 

Álláspontom szerint nincs semmi akadálya annak, 

hogy a bérbeadó a lakást igénybe vegye, attól függet-

lenül, hogy a bérlő nem jelentkezett ki, de a  lakást 

kiürítette. Ez a cselekmény egyértelmüen kifejezésre 

Juttatja  a bérlő szándékát. 

A lakás elhayásának  másik esetében a bérlő ma-

gatartásával a lakásbérleti jogviszony automatikusan 

nom szünik meg, hanem ehhez még alakásügyi hatóság, 

vagy a biróság határozata is szükséges. 

Az R. 94.§ /2/bek.a/ b/ pontja értelmében a la-

kásbérleti jogviszony megszünik, ha a bérlő a lakást 



két hónapot meghaladó időre elhagyja, a tanácsi bérla-

kás esetében a lakással rendelkező  szarv, fecyveres 

szolgálati lakás esetóben a lakással rendelkoző szerv 

azt igénybeveszi, illetve más lakás esetén a lakásbér-
leti jogviszonyt a biróság a bérbeadó illetve a lakás-: 
sal rendelkező szery kérelmére megszünteti. A régebbi 
szabályozás szerint, ha a bérlő lakását két hónapot 

meghaladó időre elhagyta, akkor a la!,6siiyi hatóságtól 

mentesitési bizonyitványt kellett ehhez beszereznie. 

A jelenleg hatályos rendelet ezt az intézményt new is-

meri, elaelyett az R. 94.§ /3/bekezdősének a/ -g/ pout-

jai felsorolják azokat az eseteket, amikor a bérlő jo-

gosult két hónapot meghaladó időre is a lakóst elhagy-
ni. Lzek a okok: 

ha a bérlő gyógykezelésben részesül, 

katonai szolgálatot teljesit; 

lakóhelyén kiv.il dolgozik, és ott nines állandó la- 

kásai 

lakóhelyén kival végzi tanulmányait; 

szabadságvesztés büntetését tölti; 

az épület vagy a lakás karbantartásával kapcsolatos 

munkák miatt a lakást  rendeltetésszerűen, átmeneti-.  

leg new tudja használni; 

üdül vagy családi, illetőleg egészségügyi körülmé-

nyek ezt indokolttá teszik. 

A jogszabály new állapitja meg, hogy ez a felso-

rolós taxACió .-e, vagy csak példálódzó jellegü. Ez a 

felsorolós olyan méltányolható eseteket tartalmaz, a-

melyeknél new indokolt a lakás elhagyásának a megálla-

pitása. Elég nehéz elképzelni, hogy az előbb felsorol-

takon kivül ms ilyen ok előforduljon, de ennek lehe-

tőségét sem lehet kizárni. Czért álláspontom szerint 
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ez a felsorolás nem tax6ció. 

Az okok jelentős része könnyen bizonyitható. A gya-

korlatban általában abból származik a probléma, bogy a 

bériő 

új lakást épitett vagy vés6rolt és ezt használja; 

gyermekéhez, élettársához, házastársához költözött; 

a volt házastárs szdleihez költözött. 

Mindhárom esetben a lakást ténylegesen nem használ-

ja, abban néhány ingóságát visszahagyja, általában abból 

a célból, hogy lakását was személynek jogellenesen, el-

lenérték fejében  átruházza. 

Az első esetben a lakás elhagyásának tényét bizo-

nyi  tani nem okoz nagyobb nehézséget. A mólAk két esetben 

azonban csak gondos, körUltekintő bizonyitás után Alla-

pitható meg, bogy a lakás elhagyása valóban'megt8rtént-e. 

Abban az esetben, ha a bérlő házasságot köt, ez automa-

tikusan még nem feltételezi a lakás elhagyását, mert e-

lőfordulhat olyan eset is, bogy a házastársak között a 

házasság L'")?1.zötése ellenére nem jön létre házasságiélet- • 

közösség. A legtöbbször arra szoktak hivatkozni a házas-

társak, hogy különváltan élnek. Az élettársi kapcsolat 

esetében a Legfelsőbb biróság a 479/1975.sz. eseti dön-

tésében azt fejtette  ki,.  bogy az összes körölmény gondos 

vizsgálata alapján  állapi iható meg a lakás elhagyásának 

a ténye. A vonatkozó tényállás szerint alperes 1954 jó-

liusa óta használja az egy Szoba konyhás, összkomfortos 

lakást. Alperes 1967 január óta Ii. -fl van ideiglenesen 

bejelentve, ezt utóbbi lakást W.F.-né bérli, akivel az 

alperes élettársi kapcsolatban 61. Felperesek arra hivat-

koZtak, bogy alperes évek óta new jelent meg a lakásban 
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és csupán néhány batorát hagyta ott. Alperes ezt tagad-

ta, de kijelentette, hogy hajlandó a lakásról 15.000,- 

Ft-ért a  felperesek  javára lemondani. A biróság ebből 

a tényállásból állapitotta meg, hogy az alperes a la-

kást tényleges szükséglet nélkül tartotta feral, kizA-

rólag azért, hogy a lakás kiüritése esetén vagyoni e-

lőnyre tegyen szert. 

A hatályos jogszabályunk szerint egy  házaspárnak  

csak egy lakása lehet. Az élettársaknak lehet külön-

külön is lakásuk, feltéve, ha a lakás elhagyását a bi-

róság vagy a lakásügyi hatóság nem állapitja meg. Ka-

tonáné dr. Soltész Márta álláspontja szerint 	a jelen- 

leg igen elterjedt  élettársi  viszonynak az egyik oka 

ez a körülmény. Az emberek többsége, aki élettársi vi-

szonyra lép, nem bizik a kapcsolat tartósságában, és 

éppen ezért nem akarja lakásbérleti  jogviszonyát  meg-

szüntetni. Helyes lenne, ha az R. valamilyen formában 

lehetővé tenné, hogy ha valaki lakásbérleti jogviszo-

nyáról állami bérlakás esetében azért mond le, mert 

házastársához költözik, a házasság megszünése után so-

ron kivül egy olyan lakást kapjon, 	mint amilyen 

lakásról a lakásügyi hatóság javára lemondott. Ez ter-

mészetesen csak ingyenes  lemondás  esetében lenne alkal-

mazható. Ilyen esetben az  állami  lakások csökkenése is 

csak viszonylagos lenne, mert amikor a bérlő lakásbér-

leti jegviszonyáról lemondott, akkor azzal a  lakással  

a lakásalap növekedett is. Ilyen szabályozás mellett, 

álláspontom szerint, jelentősen csökkenne az élettár-

si kapcsolatok száma. 

A lakás elhagyását megállapitó határozatban köte-

lezni kell a bérlőt, hogy lakását bocsássa beköltözhe- 
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tő  állapotban  az arra jogosult rendelkezésére. Ez azért 

sem maradhat el, mert a bérlő lakásbérleti jogviszonya 

egészen addig fennáll, amig azt a biróság vagy a la-

kásügyi hatóság határozatával meg nem szünteti. A bér-

lőnek egészen addig joga van a lakásba djból beköltöz-

ni, amig az  államigazgatási  illetve a birósági  eljá-

rás  véget  new ér. A későbbi használatbavétel azonban 

nem akadálya annak, hogy a lakásbérleti jogviszonyt a 

biróság megszüntesse, mert ellenkező esetben a  Jogsza-

bály  ezen rendelkezései tartalmatlanzj  válnának.  

A tanácsi bérlakás és a fegyveres testületi szol-

gálati lakás esetében a lakással rendelkező szerv, kö-

teles  felhivni a bérlőt, hogy _8 napon belül igazolja 

távollétének okát. Mellőzni kell a felszólitást, ha a 

bérlő ismeretlen helyen tartózkodik, az ország terüle-

tét tiltott határátlépéssel hagyta el vagy a hazaté-

rést megtagadta. A lakásügyi hatóság jogerős határoza-

tát a biróság előtt a bérlő megtámadhatja. 

A lakás elhagyása esetén a lakásbérleti jogvi-

szony a határozat jogerőre emelkedésével egyidőben  szű-

nik  meg. Előfordulhat olyan eset, hogy a bérlő a lakást 

elhagyta, de még a megszüntető határozat meghozatala 

előtt meghal, és hozzátartozója a lakásbérleti jogvi-

szony folytatására való jogosultságának elismerését ké-

ri. A Legfelsőbb Diróság  álláspontja  sarint a bérlő ha-

lála esetén annak  hozzátartozója  a lakásbérleti jogvi-

szony folytatására new jogosult, ha a bérlő a lakást 

már életében elhagyta. Az irányadó tényállás szerint 

felperes nagyanyja 1964-ben a lakásból a tulajdonában 

Alló házba költözött és a lakást kizárólag ipargyakor- 
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lás cébára használta. Felperes 1972 novemberében a la-

kásba házastársával bejelentkezett. 1973 novemberében 

meghalt felperes nagyanyja. Az államigazgatási hatóság 

felperesnek a lakásbérleti jogviszony folytatására va-

16 jogosultságát nem ismerte el. A Legfelsőbb 'Art58:fig 

felperes keresetét, amely az államigazgatási határozat 

hatályon kivül helyezésére irányult, elutasitotta. Az 

eseti döntés indokolásában rámutatott, hogy felperes 

nagyanyja a lakást 9 éven At nem rendeltetésszerüen 

használta fis a lakást is elhagyta. A halál időpontjá-

ban a felperes nem lakott együtt nagyanyjával, ás az 

1972-es bejelentkezéssel 	cél nyilvánvalóan az volt, 

hogy a bérlő halála után folytassa annak lakásbérleti 

jogviszOnyát. Az ilyen eljáráshoz azonban birósági jog-

segély nem nyújható 7B.H.197/1978./. 

f/ A LAKÁSBtRLETI JOGVISZONY MEGSZONÉSE RAASÁGI 

HATÁROZAT VAGY BIRóSÁGI ITÉLET ALAPJÁN 

A polgári jogviszonyokban nem tipikus az, hogy a 

megszüntetést birósági vagy hatósági határozat okoz-

ná. A lakásbérleti jogviszony esetében ez a megszünési 

mód gyakori, sőt egyes esetekben /pl. a társbérlő és 

a bérlőtárs kezdeményezésére a társbérleti illetve a 

bérlőtársi  viszony megszüntetése/ csak ez az egyetlen 

megsziinési mód képzelhető el. 

A birói itélettel ás a hatósági határozattal tör-

ténő megszüntetési esetek három csoportba sorolhatók: 

1./ Az első  csoportba  olyan  esetek tartoznak, amikor 

a bérlő olyan salyos jogellenes magatartást tand- 
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sit, hogy indokolt a lakásbérleti jogviszony meg-

szüntetése. Lényegében ebben az esetben szankciós 

Jelleggel szünik meg a lakásbérleti jogviszony. 

Minden külön  Jogcselekmény nélkül megszünik a bér-

lő jogviszonya, ha a bérl5ta városból vagy  köz-

ségből, ahol bérlakása van, kitiltják illetve a 

Magyar Népköztársaság területéről kiutasitják. Ez 

utóbbi természetesen csak a külföldi  állampolgá-

rokra  vonatkozik. A biróság Vagy más hatÓság a 

lakásbérleti jogviszony megszünősével kapcsolat-

ban már nem foglalhat állást. Egyéb mellékbünte-

tésnek a lakásbérlet -megszünés4né1 nincs jelen-

tősége. 

A büntetőbirói itélet polgári jogkövetkezménye-

ként  szűnik  meg a bérleti jogviszony, ha a bér-

lőt 

- szándékos  bűncselekmény  miatt két évet megha-

• 	ladó tartamd szabadságvesztésre itélik; 

ennél rövidebb szabadságvesztós esetében akkor, 

ha a szándékos büncselekményt a bérlő a lakás 

felhasználásával követte el. 

Mindkét esetben a feltétel még az is hogy a la-

kásban ne lakjon olyan személy, aki a lakásbérleti jog-

viszony folytatására jogosult volna, és a bérlő részé-

re  egyidejűleg legalább szükséglakást kell biztositani. 

Ezek a szabályok nem alkalmazhatók abban az esetben, 

ha a bérlő büntetésének végrehajtását felfüggesztik, 

vagy ha a bérlőre kiszabott javitó- nevelőmunkát il-

letve pénzbüntetést változtatják sit szabadságvesztésre. 

A lakással kapcsolatos büncselekményn41 nem az 
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elnorezós a döntő, hanem az a tényállás, amelyet a bi-

róság megállapit. Ilyen esetben még van mérlegelési 

lelletége a polgári biróságnak illetve a lakásügyi 

hatóságnak, bogy a cselekményt valóban a lakással kri-

csolatban követték-e el, de természetesen azt nem 61- 

lapithatja meg, hogy a bérlő nem követte el a terhére 

rótt büncselekményt. 

Egyes  bűncselekmények  ezen kivül megalapozhatják 

a bérbeadó felmondási jogát is. Pl. a bérlő emberölést 

kisérel meg a bérbeadó sérelmére, ilyen esetben a bér-

beadó felmondhatja a bérlő lakásbérleti jogviszonyát, 

arra hivatkozással, hogy a szocialista együttélés sza-

bályaiba ütköző magatartást fejtett ki, és aligha vi-

tatható,hogy az előzetes felszólitás mellőzhető, mivel 

a magatartás olyan sályd, hogy a bérbendótól a lakás-

bérleti jogviszony további fenntartását nem lehet el-

várni. 

Végül meg kell jegyezni, hogy a lakás elhagyása, 

és nem a büntetőbirói itélet a jogviszony megszünteté-

sének az oka, ha a bérlő az ország területét tiltott 

határátlépéssel elhagyja illetve ha a hazatérést meg-

tagadja. /Ez utóbbi 1979. jálius 1-e óta nem büncse-

lekmény./ 

2. 7  Második csoportba azok az esetek tartoznak, ami-

kor több bérlő 61 egy lakásban, akár társbérleti, 

akár bérlőtársi jogviszonyban és  az  egyik bérlő 

keresete alapján a biróság megszünteti a másik 

fél lakáshasználatát. Ebbe a csoportba tartozik 

a volt  házastársak  lakáshasználatának a rendezé-

se is. 

Ebbe acoportba azok az esetek tartoznak, amikor 
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a bérleti jogviszony a másik bérlő keresete alapján 

szünik meg. Az R. 97.§ /1/ bekezdése értelmében a 

társbérlőnek és a bérlőtársnak joga van a másik társ-

bérlő illetve bérlőtárs lakásbérleti jogviszonya 

ránt keresetet inditanl, ha az a lakással kapcsola-
tos közös költségek  Őt terhelő részét nem fizeti 

meg, a közös használatra szolgáló helyiségeket, azok 

felszereléseit szándékosan rongálja, beszennyezi l  

lakásban lakó személyek nyugalmát zavarja, vagy azok-

kal szemben a szocialista együttélés követelményeit 
durván sértő, botrányos magatartást tanásit illet-

ve a lakrészóbe a jogszabály tiltó rendelkezései 

ellenére más személyt befogad. A keresetinditás fel-

tétele, hogy előzőleg a bérlő a másik felet a költ-

ségek viselésére illetve a kifogásolt magatartások 

abbahagyására felszólitsa. Itt is mellőzhető a fel-

szólités abban az esetben, hu a magatartás olyan sá-
lyos, hogy a jogvisamly további fenntartása nem vár-

ható el. A kereset inditásra a felszólitásban megje-

lölt határidőt követően 30 nap áll rendelkezésre, a-

melynek elmulasztása jogvesztéssel jár. Ezek a meg-

szüntetési okok lényegéhen megegyeznek a felmondás 

szabályaival, azzal az eltéréssel, hogy a társbérlő 

illetve a bérlőtárs egyoldalá jognyilatkozattal a 
Jogviszonyt  nem szüntetheti meg. Ez a különbség a 

bérbeadói és  a bérlőtársi illetve a társbérlői po-

ziciók különbségéből fakadóan. 

A házastársi lakáshasználat megszüntetése az esetek 

többségében biróiitélettel történik. A biróság el-

rendelhoti a lakás megosztott használatát anélkül, 

hogy a bérlőtársi viszonyt megszüntetné. Erre csak 

akkor van mód, ha a lakás beosztása, alapterülete 
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miatt erre alkalmas, további feltétel, hogy a la- 

kás megosztott  használatát  egyik volt házastárs 

magatartása se tegye lehetetlennné. Abban az eset-

ben, ha a lakás megosztott használatának feltéte-

lei nincsenek meg, az egyik házastársat a biróság 

kötelezi a lakás elhagyására. Ilyen esetben a kis- 

kord gyermek érdekei mellett vizsgálni kell azt 

is, hogy  melyik  volt házastárs magatartása tette 

lehetetlenné a megosztott lakáshasználatot. 

Ezek alapján döntheti csak el a biróság, hogy kit 

kötelez a lakás elhagyására. A lakásból távozó 

volt házastárt; megfelelő összegü kárpótlásra tart-

hat igényt. Az R. megállapit a 99.§ /37  bekezdés- 

ben ezen szabályok alól egy kivételt. Szolgálati 

lakás esetében a lakás elhagyására a bérlőt nem le-
het ilyen esetben sem kötelezni. 

Abban az esetben, ha a biróság a bérlőtársi jogvi-

szony megszüntetése nélkül elrendelte a lakás meg- 

osztott használatát, de a lakást az egyik bérlő-

társ végleges szándékkal elhagyja, abban az eset-

ben a visszamaradt bérlőtárs automatikusan a lakás 

önálló bérlőjévé válik. 

3. 7 A harmadik csoportba azok az esetek tartoznak, a- 

mikor lakáspolitikai érdek szenved sérelmet, neve-
, 

zetesen egy személynek vagy házaspárnak két vagy 

több tanácsi bérlakása van és a lakásügyi hatóság 

felszólitása ellenére ezt az  állapotot  nem szünte-

tik meg. 

Minden állampolgárnak illetőleg  házastársak  e-

setón házaspárnak  csak  egy tanácsi bérlakása le-

het. Ha ennél több lakással rendelkeznek, egy 
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éven belül kötelesek a két lakást egyre cseréln i . 
illetőleg az egyikről meghatározott személy, vagy 
a lakásügyi hatóság javára lemondani. Ellenkező 

esetben a lakásügyi hatóság a lakáshasználatbavé-

teli dijnak megfelelő összeg kifizetése ellenében 

a többlet-lakást igénybe veszi. 

Előfordulnak jogunkban egyéb megszünési esetek is. 

Megszünik a lakásbérleti jogviszony a kisajátitást el-

rendelő határozattal, abban az esetben is, ha a lakást 

hatósági határozattal üzleti szery elhelyezésére igény-

be veszik. Abban az esetben, ha az épitési hatóság a 

lakás Atalakitását vagy lebontását elrendeli, megszün-

het a lakásbérleti jogviszony, feltéve, ha az átalaki-

tás során a lakás  alapterülete,  helyiségeinek száma 

legalább 1/3-ad részben megváltozik, de a megszünósre 

a határozatban utalni kell. 

g/ A LAKÁSBÉRLETI SZERZŐDÉS MEGSZUNÉSÉNEK 

EGYÉB ESETEI 

Megszünik a bérlő lakásbérleti jogviszonya, ha a 

lakás elpusztul vagy megsemmisül. Ilyenkor a . bérbeadó 

nem köteles helyreAllitani a bérleményt. Természetesen 

a bérlő attól, akinek a felróható magatartása a lakás 

elpusztulását okorta, kártéritést követelhet. 

Megszűnik  a lakásbérleti jogviszony, ha a felek 

azt közös megegyezéssel felbontják vagy megszüntetik. 

A felek egyező akaratnyilvánitással megszüntethetik a 

lakásbérleti jogviszonyt, de azt semmi esetre sem 
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bonthatják fel. Felbontani csak olyan szerződést le-

het, amelynek szolgáltatása nem irreverzbilis. A 

lakásbérlet esetében az eredeti állapot helyreálli-

tása, amely a szerződés felbontásának joghatása, fo-

galmilag kizárt. Ezért az R. ezen rendelkezése vitat-

ható. 
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