A LAKASHERLET MEGSZUNESL




BEVEZLUTES

Avlakésbérlet a hasznidlati kdtelmek egyik tipusa.
Innek a jogintézménynek tdérsadalmi jelentdsége kiemel-
kedd, jelenleg hazinkban a csalédok 30,5 %-a bérleti
jogcimen haszndlja a lakésat. lHa ehhez az ardnyhoz még
hozziszamit juk az albérldk tekintélyes szlmat, megalla-
pithatd, hogy az orszig lakossiganak tobb mint 1/3 ré-
szét a lakasbérletrdl szd6ld jogszabAly - kozvetleniil is

érinti.

Jelenleg hazdnkban r~nnak ellenére, hogy a lakésok
szima soha nem ladtoit méretekben emolkedik, még mindig‘
lakashiény van. Szegeden a Lakés- és Helyiséggazddlkoda-
si Hivatal kb. 13.000 lakasigényt tart nyilvan. /1980.
I.. f61évi adat. — A szerk. megj./

Polgiri jogunk a lakasbérlet szabAlyait, a bérlet-
t31 eltérden szabilyozza. Ennek indoka egyrészt a lé—
kas alapvetd szﬁkségleteg kielégitd jellego, méarészt’hogy
a jelenlegi sziikds lakéshelyzetben nem lehetséges az 4l-
talénos polgari jogi elvek szerint szabilyozni a 1akés-

sal kapcsolatos tarsadalmi viszonyokat.

Szintén a sziikdés lakédshelyzet az oka annak is,
hogy kiilondsen fontos tarsadalmi érdek fiiz§dik a lakés-

bérlet mogsziinésének szabAlyozasAhoz, . . '



A LAKASBERLEYT JOGVISZONY MEGSZUNESENEK ESETET

Az
ban R./

1/1971/11.8./ M.T. szém& rendelet /a tovibbiak-
70.8 /1/,/2/ bekezdése értelmében megsziinik a

lakéasbérleti jogviszony, ha

a/
b/

c/
da/
o/

£/

e/

az arra jogosult felmond;

a bérld meghal és nincs olyan személy, aki a
lakéasbérleti jogviszonyt folytatja;

a bérld a lakdsrdél lemond;

a bérld a lakist elcseréli, vagy elhagyja;

a birbésiag itélete illetSleg a hatéshg batlroza-~
ta megsziinteti;

eryéb okok kivetkoznek be /a felek a lakasbérle-
ti szerzbdést kozbs megegyezéssel megsziintetik,
illetve felbont jak;

a lakas elpusztul, vagy egyébként megsemmisﬁ]ﬁ
az hatédrozott idSre sz6l, illetdleg valamely
feltétel bekdvetkezébésbdig tart, a szerz8désben mes-
hatdrozott idd elteltével illetdleg a feltétel
bekovetkezésével.

a/ FELMONDAS

aa/ A bérbeadd részérdl torténd felmondis Altald-~

nos jellemzoi

A felmondasi okok jellege alapjén a bérbeads fel-

mondasénak két fajtadjat lehot megkiilénboztetni:

- szankciés jellegii felmondés,
- és a bérbeadé érdokében 4116 felmondés.



A szoclalista egyiittélés szablyait sértd magatartds mi-
atti felmondés esetét kivéve, valamennyi az el&bbi cso-~
portba tartozik.; '5 B ' )

ab/ relmondas a bérbendo részér61

1. A lakbér meg nem fizotése miatt felmondés

A bérl8 a lakés hasznblatéért a jogszabhlyban és |
a lakésbérleti szerz3désben megdllapitott bért kiteles.
fizetni. A 1skbér minden hénap 15. napjéig oesedékes. Ab-
Vban az asetban, ha a bér18 1971. ju]ius l-0 el8tt két-
részlotben. fizotto a lakbért, ez a kedvezmény tovabbra
is megilleti. ) A

Amonnyiben a bérls a 1akés bérét a fenti id6pontig
nem fizeti meg, késedelembo esik, A bérbeadét megilloté
felmondési Jog mngilik, a bérld ennek ellenére tovabb-
re is kotelos lesz teljesiteni és a lakbérhétralélk évi
5 Y%-0s kamata is terheli. Lakbérfizetés hidnyéban a
bérld két esetben nem esik késedelembe: v

- a bérld és a bérbeadé megéllapodasa alapjén az R.63.
§ /4/ bek. értelmében a bérld Atvallalhatja a bérbea-
dét terheld karbantartdsi kdtelezettséget a lakbér
részleges Vvagy teljes elengedése ellenében, Ilyenkor'
a felek szerzddésc zarda ki a bérld. késedelmét'

- a bérbeadé, ha a bérld éltal szerz8désszeriien fela-
jénlott teljesitést nem fogadja el, késedelembe esik.
Ebben az esetben a bérbeaddé késedelme kizarja bérld egy-
idejii késedelmét, a Ptk. &ltalénos szabdlyal szerint.

A bérld késodolme_ﬁegszﬁnik az utélagos teljesi-
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téssel, de ez méy nem akaddlya annak, hogy a birésig a
felmondéas érvényessépét meghllapitsa. Lllenkezd esetbon,
ha a bérlé utdlagos teljesitésével el tudnd haritani a
késedolem legfontosabb jogktvetkezményét, a bLérbeaddt

megillets felmondéasi jog tartalmatlanni valna.

A késedelmoesen teljesitd bérld a késedelmét nem
mentheti ki, ez tehat objektiv feleléssépet eredményez.
isléfordulhat olyan cset, hogy a bérld fizetési készsége
nem bifnyzik, de valamely ok miatt nem tud teljesiteni.
Ilyen esetben legfel jebb csalk arra van lehet8séyg, hogy
a birdség a folmondds érvényességének megdllapitdsa i-
rénti keresetet a Ptk. 5.8 -a alapjin elutasitja, mert
ilyenkor a bérbeaddé nem rondeltetésszeriion gyakorolja jo-
gait /a Legfelsébb Birdsag P K.397.sz. allésforlalasa/.

A joggal vald visszaélls  olyan adltaléinos tényallas, a-
mely a polgari jog teriiletén elvben barhol alkalmazhatb.
Blvileg nem lehet kizarni azt, hogy a bérbeadd felmondi-
si jogat nem rendeltetésének megfelelden alkalmazza. Er-
re azonban csak kivételesen keriilhet sor. Pl. az id8s
nyugdijas bérld valamilyen adminisztraciés hiba miatt nem
kepja meg id&ben nyugdijat, és ezért a lakbér (izetési
kotelezottséget nem tudja szerzddésszoriien teljesiteni.
Ilyen esetben eiképzalhetﬁnek tartom, hogy a bérbeadd
felmondési jogdnak gyakorlisa a Ptk. 5.8 ~4ba ilitkozik és
a biréség nem ismeri el a felmondés dérvényesséupét, a bér~
13 azonban ilyen esetekben is k&teles mindent ﬁegtenni,
amely t8le elvérhatdé. Pl. értesitse el8re ‘a bérbeaddt a
késedelomrdl, és ha lchetséges, legalabb résztel jesitést
ajénljon fel. Csak ohhez hasonld egészen kivételes ese-
tekben fordulbhat 016 ebben a korben a joggal vald vissza-—
é1lés ténydllasa. Orszagos statisztika nem All rendelkezé-

semre, de Gudapesten 1980-ban csak a II. keriiletben fél
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mil1i6 Ft lakbérhétralékkal tartoznak a bérldk, van
aki havi 42,-Ft-os lakbérébsl 10.000 Ft-ot nem izetett
meg. A lakbérfizetési moréal orézégoﬁan‘nagyon rossz és
az biztos, hogy az emlitett P K.‘éliééfoglalés ezt ked-
Vez3bben nem befolyésol ja. v N ‘

A felmondds joght a bérbeadd akkor is gyakorolhat-
ja, bha a bérld csak a lakbér egy régzétvngm fizotte meg.
Teljesen kizombds, hogy a bérlﬁnak_félhavi,_végy akér
tobb évi lakbérhAtraléka van, 36t‘egyes egyéb szolghlta~-
tasok ellenértékének nom fizetése is a lakbér nem fizeté-
séhez fiiz6d8 jogkivetkez: ' nyeket von maga utén.'Ilyen pl.
a kézponti fiités dija. S

L18fordulhat, hogy a bérl8 a felmondas érvényessége
irdnti perben arra hivatkozik, hogy 8 a térvényes lakbért
kifizette, de 'a bérbeadd Altal kikotbtt tobbletet nem. Lz
az eset csak nem Allami lakés esetében fordulhat el8. I-
lyenkor a biréség ilyen tArgyh viszontkereseti kérelem
hiényiban is hivatalb6l kﬁtelo§ megéiiapitani a lakbsbér-
leti szerz8dés részleges semmisségét és természetesen a

felmondés érvénytelenségét is,

A bérld nem oshefik késedelmbe abban az esetben sem,

ha a bérbeadéval szemben bérbeszimitasi joga van, a lak-
bér azon részével, amelyre ez a joga fennédll. Az R, kii-
".1vn szabdlyozza a bérbeszémités'jogalapjét és mértékét,
A jogszabdly rendelkezései szerint a bérld a bérbeads 41~
tai elismert jogalap alapjén és az elismert Usszey orejé-
ig élhet beszbmitidsi joghval. Ezen feliil, vagy mas joga-
lap alapjdn csak akkor, ha ezt jogerds birbi itélet meg-
4llapitotta.

Ezok szerint, ha a bérl8 a bérbeadd 4ltal el nem is-

mert jogalap alapjén, vagy el nom ismert 0sszeg ellenébor
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é1 beszémitassal, akkor késedelembe esik. Elvileg nincs
akadalya, hogy a bérbeadé felmondja a jogviszonyt és a
biréség a felmondas érvényességét meghllapitsa. Ilyenkor,
ha a bérlének bérbeszémitésra alanyi joga van, csak un.
"alaki kellékek" hiényoznak ahhoz, hogy ezzel jogszerii-
en éljen, indokolt, hogy a birésig a perben eldbb a bo-
szémitds jogalapja és Osszege feldl dontson. Nagyon fur-
csa lenne, ha a bérldnek jogos beszémitési igénye van s
lakésbérleti jogviszonyit ezen joghnak "Snkényest gyakor-
lésa osetén is meg lehetne sziintetni. A birdi gyakorlat

minden esotben eldzdleg dint a beszémi tas kérdésében.

2/ Felmondds a szocialista egyiittélés szabi-

lyainak megsértése miatt

A bérld és a vele egyiittlakd személyek a szocialis-
ta egyilittélés szabdlyainak megtartiasara is kotelesek. Bz
a kotelezettség fennill '

- a bérbeaddval,
- a hizfeliigyeldvel,
- a hdz kezoldjével,

- és a tobbi lakéval szemben.

Ennek a felmondidsi oknak a szankcibs jellegiu fel~
mondési okok rqndszorében sajitos helye van.‘Aligha vi-
tathaté, hogy a lakbé& meg nem fizetése, a karbantartési
kbtelezettség elmulasztésa, vagy a lakéds és a hozzZé tar-
tozb6 koziés hasznilata helyiségek ronghlésa nom iitkdznek
a szocialista egylittélés szabdlyaiba. Ezekbon az esetek-

ben azonban egyattal a bérld magatartiasival megszégte a
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lakasbérleti szerzidés szabilyait. Amig az el8z8 esetelk-
ben a felmondési okok lényegében konkrét magatartéshoz
fiiz8dnek, ebben az esetben a magatartads konkrétan nem ha-
tdrozhatdé meog. Ez a tényillas lényegében a felmondis &l-
talédnos okaként is olismerhetd, s8t Allaspontom szerint
még kisegitd felmondasi oknak is tekinthetd. Olyen eso-
telben alkalmazhaté,.amiqu nem valésult meg ugyan olyan
- konkrét magatartds, amelyhez a jogszabily a felmondés
szakcib jat fiizi, de a bérld magatartisa mégis olyan jel-
legii, amely indokolja a lakisbérleti jogviszony megsziin-
tetését, »

Az R. kifejezetten tiltja a felmondési okoknak a
bérld hatrdnydra torténd kiterjesztését. Részletesen fel-
sorolja az Usszes felmondasi okot, de lényegében -ennek a
szigori taxédciénak a feloldasat jelenti ebben az esetben

a felmondas lehet8sége.

A szocialista egyiittélést sértd magatartason Kiwiil
a jogszabdly kiemeli a bot;ényos és tiirhetetlen magatar-
tist is. Ez a kiemelés lényegében felesleges, mert alig-
ha képzelhetd el élyan botrédnyos magatartés, amely ne

itkbzne a szocialista egyiittélés szabalyaiba is.

Nem minden kiézosségellenes magatartisra lehet a fol-
mondAs sorin eredményesen hivatkozni, csak arra, amely a
lakds hasznidlatival kapcsolatos. Ha pl.: a bérld és a
h4zfoliizyeld kordbban hAzsstirsak voltak és a gyermok el-
helyezése miatt a viszony kizottiik elmérgesedilk, abban

az esetben a felmondads nem lesz alapos.

Nemcsak a bérld és a vele egyiittlakd személyek ki-
telesok a szocialista egyiittélés szabilyait megtartani,
hanem a bérbeadd, a haz kezeldje, a hizfeliigyeld s a

tobbi laké is. Lnnek a magatartésnak is van szankciéja.
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A Legfelsd3bb Birésdg gyakorlata szerint a felmondast
nem lehet érvényesnek tekinteni, bha maga a bérbeadd is
hasonléképpen cselekszik, mint a kifogisolt magatartast
tanisité személy. Ilyen esetben a mAsik fél magatarté~
sénak a szankcibéja az, hogy a felmondéds érvénytelen
lesz. A vonatkozé tényallés szerint a bérls és a bérbe-
adé kozotti kordbbi jogviszony 1971 6ta megfomlott. Bz
idé 6ta csaknem 20 polgéri, bﬁhtets és Allamigazgatéasi
ligy volt koézottiik folyamatban., A Legfelsdbb Birdsbg a
hatélyon kiviil helyez8 hatdrozatéban rémutatott, hogy
csak az el3zmények gondos vizsghlata utin Allapithaté
meg, hogy a bérl8 magatartdsa miatt a felmondas érvé-
nyes-e Vagy sem. /B.H. 191/1977 eseti dintés./ Ezek sze-
rint a bérld és a bérboadd korabbi viszonyit két szempont-
bdl is vizsgdlni kell

~ egyrészt, hogy korabban a viszony nem volt-e
olyan tarthatatlan, hégy ezoek a magatartésok a
bérbeadbé rosszalldsit nem vAlthatjdk ki. A fenti
jogesetben lényegében a birdsig ezt a koriilményt

nem vizsgélta meg;

- masrészt azt, hogy a felek kizdtt korébban nem
volt-e olyan j6é viazony, amelyek sorin olyan ma-
gatartdst is megengedhettek egymAssal szemben,
amely esetleg harmadik személlyel szemben megva-
léaitand ezt a tényéllést., Vannak olyan magntare
tdsek, amelyekot a bar&ti viszony "még elbirn,
de barmadik személlyel szemben ilyet mér nem le=
hotne tandaitani, ‘

Onmagdban az soha sem olegendd a felmondéshoz, ho@y
objektive a bérld megsérti a szoclalista egylittélésre
vonatkozé normédkat. Ennek me@éﬂﬂg@itésénél minden eset-

i



ben nagy szorepet kapnak a szubjpktiv szempontok is.
Vizsgllni kell azt, hogy milyen kord a bérld és a bér-
beads, esotleg nem provolilja-e a bérbeadd a bérldt
azért, hogy laltdsbérleti jogviszonydt megsziintethesse.
Jelentdsépge lehct wmég a bérld esetleges betogségénok
is, pl. a Legfolsdbb Dirésdg eryik oscti diéntésében
nem Allapitotta meg a félmqndés érvényességdt, mert a
bérld silyos apgyérelmeszesedésben szcnvcdqtt,_és a bér-
beaddé a bérldvel szembeni magatartdsindl erro a koriil-

ményre noem volt tekintettel.

A felmondésra okot adbé Dbérldn kivil, a vele oyyiittla-
k6 személy lehot jogcim nélkili lakéshasznildé, swives-
ségi lakédshaszndlé, eltartd, 4gybérld, albérld vagy
csalddtag. A bérld felelds ezen szoemélyck magatartisi-~
ért is. Lz a folelisség objektiv és mnapyon szigoria. -
zen valamelyest enyhit az a kériilmény, hosy a LErld a
VOle‘oéyGtt lakdy jogeim nélkiili lakéshaszndléd magatlar-
tdséért nom felel. lizen feleldsségi alakzat okaként ar-
ra hivatkoznak, hogy a bLérbeadd csak a bérlﬁvcl.van joe-
viszonyban, a vele ogylittlakd személyekkel nem és éppen
a bérbeadd érdekeinek megdvésa miatt van erre suiikséy.
Iz az indok alapjébmm véve holyés és olfogadhnté. Folme-~
riilt a jogirodaiomban olyan nézot, hogy ézt a felelds—
ségi alakzatot enyhiteni kellene. Rakvics Joéusef 41llas-—
pontja szerint a felmondids érvényossépének megallapiti—
sa irénti perben nem indokolt attdl eltokinteni, hogy a
LErld a vole egyiitt lakd személy lakisbasznélati jopgci-

mét id6kiézben megsziintette vagy esw folyamatban van.

Abban az esetben, ha a bérldvel egylitt lakd szomély
magatartisa miatt felmondjik a lakisbérleti jogviszonyt,
a bérld kartéritésre tarthat igényt. innek minden folté-

tole megtalidlhatdé, A szocialista ogylittélés szabldlyaiba
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utkszd magatartas Jogellenes. Okozati Gsszefiiggés a ma=-
gatartéa és a ké&r kozdtt van. A kér pedig az lesz, hogy
a bérld elveszti lakédsbérleti jogviszonyit. A bérldvel
egylitt laké személy nehezen tudné azt bizonyitani, hogy
dgy jért el, hogy az adott helyzetben Altaléban. elvérha-~
té. Sokkal nagyobb problémat Jeleht a kirtérités megha-
tarozAsa. Az eredeti éllapof helyreédllitésa a jogviszony
természe ténél fogva kizart., A természetbeni kirpdtlias
lehet8sége ugyan fennéll, de a jalenlegi sziikos lakés-
helyzetben nagyon nehezen lehet mésik megfeleld lakhs-
hoz jutni. Lényegében csak a pénzbeni kértérités lehetd-
aége_marqd. A kér 6sszegének megillapitdsénil pedig az
okoz bonyodalmat, hogy a lakésbérleti jog vagyoni érté- .
ke nem hatArozhaté meg pontosan. .

A b&rl6vel egyﬁttvlaké személyekre vonatkozé ren-
dolkezésok a bér meg nem fizetésén alapuld felmondas ki~ .
vételével valamennyi szankcibs Jellegu felmondAsnéil al-
kalmazhatok. ’ ’

3/ A lakds, kozss haszndlati helyiségek és az épiilet

Allagénak rongdlédsa 1illetve a nem rendeltetéssze-~

rii haszndlat miatti felmondéis

Az R. 71.§ o/ bekezdése értelmében a bérboadsd fel-
mondhatja a bérld lakésbérleti jogviszonyét, ha a bérld
vagy a vele egyiittlaké személyek a lakést, a kozds hasz-
nélatia helyiségeket és az épﬁlet 4llagit rongaljik il-

let8ler rendeltetésiikkel ellentéteson haszndl jak,

A lakids illetve az egyéb helyiségek rongilasa a

bérls szerzddéses kotelezettségénok a megszegése, ozért
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'szerzﬁdéses karokozasnak tek1nthet6

Az R klfeJezetten nem emlitl, hogy csak a széndé-

kos, vagy a gondatlan -rongalés is alapja lehet-e a la- .
késbér]eti Jogviszony ﬁegszuntetésenek. A szhndékos ron—i
gélasra a bérbeado mindig eredményesen hlvatkozhat A
'gondatlan ronualasnal kifejezotten kizérni a felmondés
'ﬁlehetoségét nem lenne helyes, kiilondsen azért mert az
egyes esetekben buntetSJogl Jogkovetkezményt is vonhat
maga utén. Alléspontom szerint olyankor lehet a gondat- .
.1an rongélés eaetében elt@kintetni a . felmondéstdél, ha »
"a ron"élést enyhe gondatlanséggal okozték a kéAr nem Je-
lentds és kiilosndsen akkor, ha a bérld az eredeti. alla-
potot gyorsan helyreallitja.

A 1akés rendeltetésszeru hasznélaténak a. 1egfonto—
sabb kotelezettségét ‘az’ R.‘2.§ ~a 4llapitja meg. E
rendelkezés szerint lakAst csak lakés céljéra lehet
hasznositani._liyen esetben; ha a bérbéadé pl.: a lakést
miithely céljara adja bérbe, akkor az & akaratép alapszik
a rendeltetésellenes hasznilat., Az ilyen szerzfdés ér-
vénytelen, azaz semmis és ezért felmondésra nincs sziik-

ség.

Az 1/1971./I1.8./ EVM szémi rendelet /tovabbiak-
ban a Vhr./ a rendeltetésellenes hasznélathoz jogszabé-

A lyi értelmezést is fiiz. Ezek szerint rendeltetésellenes

a hasznilat akkor is, ha a bérld a jogszabaly tilté

rendelkezései ellenére vagy a jogszabilyi korlatozast

meghaladé mértékbon nem lakéds, albérlet, égybéflat, fi-

zotd vendéglitis vagy koziileti szerv dolgozdinak elhelye-

zése céljira hasznositja. A bérldét is terheli az a kote-

lezettség, hogy a lakésat a sajht és csalddja lakéssziik-

ségletének kielégitéséfe kbteles hasznositani, A bérld a
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lakésabél két hénapot mes nem haladd idére bArmilor eol-
tavozhat. Ha tivozisinak oka kizardlag az, hogy lakasét
tiltott wédon hasznositsa, oz a felmondist megalapozza.,
Azért indokolt ezt kiemelni, mert a lakas elhagyésa i-

lyen esctben még nem valésul meg, de rendeltefésellenes

hasznalat cimén meg lehet sziintetni a bérleti jogviszonyt.

A k82063 haszndlatd helyiségelk nem rendeltetésszeri
hasznidlata megvaldésulhat gy is, hogy a bérld azt méas
célra haszndlja, pL n mosékonyhdt hulladék tArolaséra,
de Ggy is, hogy'létszélag a haszndlat rendeltetésszerii,
de mas lakdkat a hasinélatban ezzel akaddlyoz. Ez lénye-
gében a Ptk. 5.8 -&ban szabdlyozott jozpgal vald vissza-
4lés tényillésat is megvalésitand, de a fenti tényallés-
ra annak kisegitd jellege miatt eredményesen hivatkozni

nem lehet,

Nem rendeltetésszerii a haszndlat abban az esetben
sem, ha a bérld hatéséhgi engedbély nélkiil a ‘lakéisban
kisipari munkédt végez, és ez a tobbi laké vagy a bérbe-
adbé érdekeit sérti. Ilyen esetben azt is vizsgélni kell,
hogy a lakéds a kisipari munkdk mellett alkalmas-e a ron-
deltetésének megfeleld hasznidlatra. PL. kotdgédp lizemel-
tetése mellett a szoba még személyek elhelyozésbére al-
kalmas, de ha a szobéban kovécsmﬁbely van, akkor az e-

redeti rendeltetésére nem alkalmas.

A rendeltetésellenes hasznélat kihatéssal val a la-
kasbérleti jogviszonyban a halAdl esotére $z616 jogutdd-
lasra is. A Legfels8bb Birdség 4lléspontja szerint nem

lehet elismerni a lakéisbérleti jogviszony folytatisara

valé jogosultsdgot, ha a bérld lakidsit még életében nem
rendeltetésénok mezfelelden hasznalta. /PJD. 1976-77.

187./
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b/ A bérbeadé és mogbizottja dltal viégzett munkdk

akadalyozidsa miatti felmondéis

Az éplilet karbantartédsdhoz, folijitésdhoz, korsze-

riisitéséhez fontos tArsadalmi és mégénérdek flizddik.

Tarsadalmi érdek a nemzeti vagyon részét képezd é-
piiletek éllagmegévésa illetve értékiik nvelése. A bér-
beadd érdeke a téarsadalmi érdekokk;l megogyezik., A bér-
18 is ezen munkilatok elvégzésével jobb lakéskoriilmé-

nyek k&zé keriil.

Az R.56.§ /3/ bek. szerint a bérld koteles tirni
a bérbeadd és megbizottja 4ltal az épililet karbantarté-
saval, felGjitésédval, holyredllitidsival, 4talakitésd-
val, bdvitésével és korszeriisitésével kapcsolatos mun-
kék elvégzését, ha az nem oredményezi .a lakis megsemmi—
siilését. Ha a lakds megsemmisiilését eredményezik a mun-
kdlatok, akkor a bérldre olyan hatrény hérul, amelyet
t8le elvArni nem lehet. Ha a bérbeadd ezt megfeleld cseo-

relakéssal elhéritja és az R.76.8 ~ban foglalt feltéte-

_lek valamelyike fennéll, akkor a bérbeaddé erre a § -ra

a felmondast alapozhaﬁjé /pPl. a bérbeadé az btalaki-
tads sorén a lakédst sajat lakésival egyesiti./ A biréi
gyakorlat a bérl8t terheld tiirési kotelezettség aldl to-
véabbi kivételeket Allapitott meg.

A bérbeaddét megilletd jogosultsig nem terjedhet
addig, hogy a munkdlatok sordn a bérld lakisigényét
meghaladdé lakrészt igénybe vegye és abbdl teljesen Gj
lakést alakitson ki. MAsszé4valy a bérld nem koteles tiir-
ni a lakas miiszaki megosztasat. Nem jogosult a bérbeadd

arra sem, hogy a bérld kizdrbdlagos hasznidlatidban 16v8
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kertben elézetos megillapodds hidnydban toldaléképiile-
tet vagy Gj lakéépliletet emeljen. A Legfelsd8bb Birbsig
PK.378. 4ll4sfoglalisa értelmében nem jogosult a bérbe-
adé olyan munkilatok végzésére sem, amelyek nem ered-
ményezik ugyan a lakas megsziinését, de a laké4s alapte-
riiletében, lakdéhelyiségeinek szémlban olyan valtozéast
eredményez, amely a bérld torvényes érdekeit sérti. A
fenti esetekben a bérldnek ilyen jellegii munkdk akadé-~

lyozéasa esptében sém lehet ezen a jogcimen felmondani,

A bérld jogosan kdvetelheti, ha a lakés a munka-
végzés alatt rerdeltetésszeriien nem hasznilhaté, hogy
a bérbeadd ﬁés mesfeleld elholyezésrdl gondoskodjon.
Ennek hidnyiban a bérld nem kdteles tiirni a munkdk vég-
zését.

Eldfordulhat olyan eset, hogy a korszeriisitési
munkédk a lakéds mindségében alapveid valtozist eredmé-
nyeznekl‘pl. a komfort nélkiili lakdsbdl Osszkomfortos
lakis lesz. Ilyen esetekben a bérldk igyekeznek a mun-
ka végzését akaddlyozni, mert a komfortfokozat névelé-
sével a lakbér Osszege is novelhetdé. A bérbeadd részé-
r8l1 ez a szerzddés egyoldald mbédositésa lényegédben,
amely sértené a bérld érdekeit. A jelen esetbon a bér-
18nek is érdeke a kényelmesebb, kulturédltabb koriilmé-
nyeket biztositd lakis, még némi anyagi 4ldozatok vél-
lalisa mellett is. Az egyik esetben a bérbeads felpe-
res kérte, hogy a birbésig kotelezze a bérldt a munkik
elvégzésének tiirédsére. A komfort nélkiili -lakdsba be a-
karta vezettetni a vizet és vizoblitéses WC-t akart ki-
épiteni. A pefbon el8adta, hogy a munkékat azér? végeze
toti, hogy az 50,- Ft-os lakbér helyett a megfeleld

nagységd osszkomfortos lakés bérét 400,- Ft-ra emelhes-
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se, A bérld hivatkozott 'arra,l hogy 20 éve lakik a lakés-
ban, neki megfelel a komfort nélkiili lakés is. A lakés
alapteriilete ezzel cstkken és hivatkozott aljoggal vald
visszadlésre is. A LegfelsSbb Birb6sig nem taldlta meg-
dllapithaténak a joggal valé visszabdlést &s kitelezte a
bérldt a munkilatok végzésének tiirésére. IndokolAshban
kifojtette, hogy a bérbeads elsddleges érdeke, hogy az
ingatlan értékét noveld beruhézhst végezzen, a bérldre
hArulé magasabb lakbért kiegyenliti a kényelmesebb, kul-
turdltabb lakéds. A bérldnek lehetdsége van a lakéast el-~
cserélni, ha a lakbért tdl magasnak taldlja, 1lényegé-
ben tehadt a bérldt hatriny nem éri. Igaz, hogy itt a
Logfelsdbb Birdsidg a bérldt a munkdk elvégzésének tiiréd-
sére kiotelezte, és nem felmondas érvényességérdl don-
tott, de valésziniinek tartom, hogy ilyen esetben a fel-
mondast a birésig érvényesnek mondand ki. /B.H. 7293/
1972.sz. Hatarozat./

A bérbeadé a munkék elvégzésének az iddpontjadt nem
" hatArozhatja meg “nkényesen, A feleket terheli a Ptk,
alapelv jellegii szabélyaiban megdllapitott egyiittmiksdé-
si kidtelezettség. A bérbeadd kiteles a bérldt a munkdla-
tok ide jérdl értesiténi, 63 azt lehetdleg Ggy elvégezni,
hogy a bérldre a lohetd legkevesebb hAtriny héruljon. Pl.
télen nem végezhet olyan munkit, amely miatt a lakAs fii-
tése l#hototlenné vadlik. Az ilyen magatartds mir valdéban
megvalésitja a joggal vald visszaélés tényadllasat. Min-
den esetben a felmondais érvényességének megidllapitésa
miatti perben a birbésignak fokozottan kell feltérni és
gondosan kell meghllapitani a ténydllést, hogy a felek
ezen kotelezottsdgiiknok oleget tettek-e &s csak ezutén
lehet a felmondéds érvényességérdl megalapozott dontést

hozni.
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A bérld ilyen esetekben is feleldsséggel tartozik

a vele ogylitt lakd szomélyok magatartéisdért.

5/ A béridt terheld karbantartasi kbtelozottsée

elmulasztésa miatti felmondés

A bérbeadd a lakésbérleti szerzddést felmondhatja,
ha a bérld a lakéis karbantartisidra vonatkozé kotelezett-
ségét nem teljeéiti /R.71.8§ /1/bek.a/ pont mhsodik for-
dulata/..

Az R. csak a karbantartasi kotelezettség elmulasz-
téas4rél rendelkezik, de ebb8l nem tiinik ki, hogy a jog-
szabdlyon alapulbé osetben vagy a szerzddésen aiapulb (-7
setben is felmondissal szankcionAlja-e a jogszabaly a
bérld mulasztasit. A lakésrendelet lehetdséget ad a bér-
18nek, hogy a bérbeaddval kdtott szerzb8dés alapjén Atval-
lalja a bérbeadét terhel8 karbantartisi kotelezettségot
a lakbér részleges.vagy teljes elengedése mellett. A
szerz8déses karbantartidsi kidtelezettség elmulasztisa is
szerz8désszegés, de egy, a lakésbérletl szerzddéshez szo-
rosan kapcsol$dsé szerzddésnek a megszegése. Ebben az e-
setben a lakésbérleti szerzddés lakbérszolgiltatdsa he-
lyébe lép a mésik szerzddésben meghatirozott é&s a bérldt
terheld kdtelezettség...

.

A lakésrendelet a felmondési okokaf szabilyozb ré-
szében kogens, tehit ett8l a felek a bérld terhére nem
térhetnek‘el. A jogszabély nyilvédnvald célja, hogy a je-
lenlegi sziikos lakédshelyzotben erdsen korlitozza a bér-
beadbék felmondasi joght. Lbb8l kdvetkezik, hogy a jog-

szabdly céljédval lenne ellentétes az, ha a felmondasi



szabdlyokat a bérld hatrdnyara kitorjesztve értelmeznénk.
Abban az esctbeny ba a bérld a karbantartisi koteleozettséy
teljesitését, amely a két fél szerzddésén alapui, mesta—
“gadja, o bérbeadé a 71.§ /1/ bek.a/ pontjira felmondést

nem alapithat.

A bérbeadd ilyen osetben a bérldt csak lakbér fize-—
téere szbdlithatja fel és ennek oredménytelensé;;e esetén
a felmondést a lakbér meg nem fizetésére alapithatja. Lr-
re a felszélitésra azért van sziikség, mert a jogszabhly
rendelkezéseibdl egyértelmion kitiinik, hogy a lakéshasz~
nélat ellenértéke, a lakbér csak pénzszolghltatis lehet,
A szerzldéssel elvallalt karbantartisi kidtelezottség meg-
szegése esetében a bérbeadd természetesen alapithat i--
gényt ezen kiilon szerzddés megszepésébibl is, de ennek a
lakdsbérleti szerztdésre hatdsa csak kozvetve 1esz; Vég-
s8 soron a lakisbérleti szerzédésre a hatésa ennek a
kiilon szerzBdés mogszegédsének csak az lesz, hogy a bér-
boadénak megnyilik a joga a lakbér—fizetés iranti folszdé-

litasra.

5/ Cserclakésos folmondis

A tulajdonos érdekében torténd felmondas eéyik ose-
te.'Nnm ismeretlen intézmény lakéisjogunkban, a 15/1956 JIX,30./
Koxm, sz. rendelet is ismerte, de az ll. ennek korét jelen-
tésen kibdvitette. A 35/1956./IX.30./ hWorm.sz. rendelet
62.8 ~a szerint csak akkor torténhet mepg a felmondas, ha
a tulajdonos maga,vagy egyenesagi rokona szaméra tartott

igényt a lakdasra.

Az . a bérbeaddra ndézve kedvezdbben allapitja meg

a felmondis feltételeit, A bérbeadé a bérld lakasbérleti



Jjouviszonydt mesfeleld cserelakids biztositisa esetén

felmondhatja, ha a lakdsra

- maga vVagy koézoli hozzatartozé ja szémira tart igényt,

vagy

-~ az épitési hatdésdy az épiilet lebontésit engedélyezi.

/R.76.§ /

Az R, két irédnyban kdvitette a bérbeadd felmondi-

si jogét:

- az ogyenesizi rokonokon kiwviil az egyéb kozoeli hozzi-—
tartozd szémara igényt tartott lakdsndl is lehetdsé—
got ad a felmondésra. Lz azonban mégsem alapvetd je—

lentdsépi valtozas.,

- sokkal nagyobb a jelent&sége annak a rendelkezésnel,
amely lehet3vé teszi a felmondist akkor is, ha a bér-
bead6é az éplilet lcbontaséra engedélyt kapott. 1971.
jilius l-e eldtt erre nem volt lehetlséy, az épitési
hatéség engedélyezte a lebontist, erre felmondist a
bérbeadbé nem alapithatott. Azon a cimen sem, hogy a
lakdsra maga, vagy egyenesdagi rokona résmére tart
igényt. A bontdédsi engedély kérése a bérbeadd szindé-
kit kifojeunte, a lakést ﬁeg kivinja sziintetni, igy az
eldbbi felmondisi ok tArgytalannd valt. Csak arra _

volt lehotdsépe, hogy a Lérldvel megegyozctt; hogzy a

lakast hagyje ol, ami a bérbeaddk és a bérlok kozis-

mnerten rossz viszonyara tekintettel nem lehetett ciy-

SzZeru.

Az R, jelcnlegi rendelkezései figyelembe veszik a
bérbeaddk és a Lérldk érdekeil is. A bérld érdekeit el-

sésorban az védi, hogy erro & Jclmondisra csak akkor
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keriilhet sor, ha a bérbeadd més'megfglelﬁ éserelakést
ajidnl fel. A bérbeadd érdekeit az a jogszabdly Aaltal
biztositott.repdelkezéa szolgélja, hogy az dgynevezett -
"szankcids jellegﬁ".feimondési okokon kiviil lehetlsé-
get ad a jogszabldly sajit lakésénak elfoglaléséra. Az
Allampolgér tulajddnéban 4116 lakisok els3dleges ren-
deltetése nem az, hogy bérbeadés Gtjén hasznositsiék,
hanem az, hogy a tulajdonos és a hozzatartozdéi lakés-
sziikségletét elégitsék ki, Az 1950-es évek olején bér-
beadés utjén basinosifott lakésok utén jard lakbér na-
gyon alacsony. Ma is gyakori, hogy a bLérld a lakés hasz-
nélatéért 25-30 Ft-ot fizet havonta. Ez az 6sszeg nem
fedezi a bérbeaddét terheld karbantartisi kotelezettség
koltségelt sem, ezért az épiiletek karbantartidsa a bér-

_ beadénak nem érdeke. Viszont nagyon nyombés tarsadalmi
érdek fiiz8dik ahhoz, hogy a nemzeti vagyon részét ké-
pez8 épiiletek karbantartisa megtiorténjék. Az R. az 1971.
jalius 1l-e6 utin bérbeadott lakésok bérét, amely legfel-
jebb kétszerese lehet az ugyanélyan alapteriiletii és
komfortfokozatiG Allami bérlakidsok bérleti dijinak, ked-
vez&bben &llapitja meg. Az 4llampolgér tulajdonéban 1é-
v8 lakésokon fenndllé bérleti jogviszonyok tdbbsége még
1971 el8tt keletkezett. Ha a bérbeadd lakna sajét laka-
sdban, akkor valdésziniileg ezen lakasok dlagmegdévisa is
megtérténne. Hasonlbéan fontos térsadalmi érdeg fiizédik

a lakhatatlan épiilletek lebontésihoz is,

Kiilén probléméit jelent a megfeleld cserelakés fo~
galmédnak a megéllapitésa.

A 35/1956./IX.30./Korm,sz. rendelet nagyon mere-
ven hatédrozta meg azt, hogy milyennok kell lennie a

megfeleld cserelakésnak, Az emlitett rendelet 62.8% -4nak



/4/ bekezdése és a 15/1957./IIL.7./Korm.sz. rendelet
130.8§ ~a a megfeloldsdy elbirédlésinédl a bérld és a tu-
lajdonos Usszes koriilményeinek figyelembevételét irta
el8. Tébb olyan korilményt felsorolt, amelyet az elbiré-
lds sorédn mérlegelni kellett és ezek mellett még eryéb
koriilmények vizsgélatira is sor kerilhetett. A biréi gya-
korlat ezekeon kiviil figyelembe vette a bérld csal&di vi-
szonyait, a bérld gyermekei iskolidjanak a lakastél vald
tdvolsdgdt, mérlegelték azt is, hogy a felajénlott la-
kds szabad vagy tandcsi rendelkezésii-e. Az Osszes kb-
rilmény vizsgdlata nyilvén odavezetett, ﬁogy a két la-
kds koziil valamilyen szempontbdl a felajénlott kedvez&t—
lenebb volt, wmint a bérld eredeti lakasa. A birdéi gyakor-
lat ezt gy oldotta meg, hogy akkor is érvényesnek mon-
dotta ki a felmondast, ha a felajanlott lakis bizonyos
‘szempontb6l hétrinyosabb, de ezt mis eldnye kiegyenliti.v
Az R. rendelkezései értelmében ha a tulajdonos olyan
lakast ajénl fel, amely megfelel a jogszabdlyban megha-
tédrozott kiovetelményeknek, a felmondédst a bérldre ha-
ruld esetleges hatrény ellenére is érvényesnek kell te-

kinteni.

Az R. bizonyos szempontokra korlétozta az ebbdl e-
red8 jogvitdkat, A 15/1957./IIL.7./Korm.sz. rendolet
130.4% -a szerint viusgdlni kellett a lakdsnak a bérld
munkalelyédtél valé tavolsdgit, a kozlekedési viszonyokat,
a két lakis bére kbzotti kiilonbséset, a bérld jovedelmi
viszonyait, a bérld 4ltal lakolt ¢és a felajéinlott lakés
fekvését, a telepiilésen és az épilileten beliil.

Aw 1. szabdlyai szerint a lLakbérkiilonbdzetnok van
ugynn szercpe, de csak annyiban, hoy a bérbeadd kote-

les a felmondoti és n felajénlotl lak:hs bére kizotti kii- .
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1onbozetet a lakésbérleti jogviszony fenmnhAlléshig, de
legfeljobb 5 évig megtériteni.

A lakés fekvésével kapcsolatban a telepiilésen be-
liil az R. feleméds 4ll4aspontra helyezkodik. Figyelembo
kell venni a telepiilésen beliili fekvést, de nem aka-
daly, ba a bérld kertes héz helyett zartsord épiiletben
16v3 lakést ajanl fel, ha az az egyéb feltételeknek
megfelel. A telepiilésen beliili fekvés nem lehet akadé-
lya a felmond4snak, ha a bérld jovedelemkiegészitésként
4llatot tart, és ez egy lakdételepi lakésban lehetetlen.
'/B.H.336/1974.§z. eseti dontés./
Az ugyanabban a vArosban a peremkeriiletben felajénlott
lakas is lehet megfeleld a biréli gyakorlat szerint, ha
az eset Usszes kiriulményeire vald tekintéttel a bérldre
nem mélténytalan. /P K.382.sz,/ Itt a biréi gyakorlat
szerint figyelombe lohet venni a béri6 munkahelyének té-
volshgat is. P1. szeged-Szﬁreg, Szerb u. 5.sz. alatti
lakést ajénl fel a bérbeads a kistmdorozsmai lakis he-
lyett és a bérld a kiskundorozsmai Mgtsz-ben dolgozik,
Nyilvanvaléan a sz8regi lakés ebben az esetben nem meg-
feleld., Nézetem szerint a bérld egészségi Allapota is
figyelembe vehetd, ha zoldovezeti lakés helyett a bel-
vArosban kapna cserelakist és a bérld sdlyos légzdszer-~
vi megbetegedésben szenved. Felvetddott az a kérdés,
hogy a lakés telepiilésen beliili fekvése objektiv vagy
szubjektiv koriilménynek tekintendd-e. Nézetem szerint
kizdrdlag szubjektiv koriilmények alapjén Allapithaté
meg, hogy a felajénlott 1aké§ megfeleld~o.,

Az épilileten beliili fekvés a jogszabhly szerint nem
vehetd figyelembe, csak kivételesen,akkor, ha azt a bér-

18 egészségi 4llapota indokol ja.

A hatAdlyos jogi szabilyozés suerint a lakis alap-



teriilete, lakéhelyiségoinek szama, komfortfokozata és
miszaki dlipota déntd a megfoleldséy merillapitésanal.,
Az opyéb helyiségeknek alapvetd jolentdsége nincs, PlL.:
ha a konyha helyett a lelajinlott lakasban csak 8z8-
filke van, a lakds ettd1l fiigzgotleniil mépr mepfeleld le-
het.

A bérld olyan szobaszamd lakidsra tarthat ipényt,
mint amilyen a korAbbi volt, de ha ez meghaladja la-
kasigényének felsd hatdrit, akkor kevesebb szobnszam
esetén is érvényes losz a felmondis. Unmagiban az sem
lehet akadaly, hogy a ée‘njénlott lakiés alapteriilete
kisebb, mert a modern lanasok ésszerii beosztisa és a
beépitott szekrények ozt kompenzéljak. /DB.1.310/1975.8z.
osoti dintés./ A Legfelsdbb BLirbtsig a 268/1975.sz. ha-
tarozatiban ugyanakkor megallapitotta, hogy ha a fel-’
ajinlott lakis alaptleriilote lényegesén kisobb, mint a
bérolt lakasé és a bérld butorai nom férnek el, ez a=
lapul szolgélhat annak megdllapitdséra, hogy a csere-
lakds nem megfeleld. ‘

Minden esetben oz csak az alapteriletok konkrét ismo-
roetének birtokiban dénthetd ol. Pl. ogy 80w-os lakas
helyett 72 w-es lakést ajanl fel a bérbeadd, ez nyil-
vanvaldan mogfeleld lesz. Abban az esetben, ha egy

40 w-es lakds helyett 32 m-ost, ez valésziniilog olyan
hatrinyt jelont a bérlire nézvo, melyet td8le nem le-
het elvirni. A kiilonbsdg mindkét esothen csak 8 m?

volt,

A lukds felszerulisdge ollentétben a korabbi swza-
bilyozissaly csak akkor relevans, ha ew a komfortfoko-
zalra is kihat. P1l. hidep-mele:; folyévizes lulidis ho-

lielyaetlt olyan lakas, nmolyben fiirddkilyha biztositja
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a meiegvizet, megfeleld lehet, mert egyéb feltételek

fennidllésa esetén még Ssszkomfortosnak tekiﬁthotﬁ.

A cserelakis megfelel&ségének vizsgélata sorén te- : .
kintettel kell lenni a tébbi lakbé érdekeire is. A, F&vh~ -
rosi Birésig nem.Allapitotta meg a cserelakés megfele-.
.165égét, mert a felajanlott 1akésban 5-0saléd hasznél
- egy kdzbs vizéblitéses WC-t, a bérld tudogumﬁkorban szen—>;.
ved és ez a tobbi lakéra veszélyas. /D H 338/1973.32. e-_'

seti dontés. /

A csereolakéas akkor is lehet megfeleld, .ha ehhoz ki-
sebb Atalakitisok szuksé@esek és a bérbeadd ezek elvég—
zését vallalja. A bér1st somminemii bdtriny nem 4éri, ha.

a felmondis érvényességét a birbsig csak ezzol a felté—

tellel éliapitjavmeg, és a munkik olvégééséhez mogfeleld
hatériddt 4llapit meg. lla az Atalakitésok a hat4ridén be-
1il nem fojezddnek be, akkor a bérld a lakast ném_kﬁtelés'

elhagyni.

Ha a lakés‘mogfeldiﬁ, de a felmondott lakéshoz ké-

poét kisebb értékii, ez a felmondés érvényességét‘nem be~
folyédsolja. Abban az esetbon; ba a lakds nem megfeleld,
és 4talakitéssal sem tehetd azzé, a felmondis érvényessé-
“@ét moegillapitani akkor sem lohet, ha az értékkiilonbiozet
mogtéritését a bérbeadd vallalja. A megfelelBséget pénz
fizetésével nem lehet kiegyenliteni. /U.H 7296/1972.s2.
eseti dontés. /

A bérld kévetelheti a‘két lakés bérének kiilénbizo-
tén kivil

- a lakdsvAiltoztatdssal felmeriilt indokolt koltségeit és

- ba a felajénlott lakas alkorébbinadl kisebb értékii, ak-

kor az értékkiilonbozetet is.



Ennek a jogszabdlyi rendelkezésnek az az indoka,
hogy ilyen esetben kizArélag a bérbeadd érdeka, hogy
tserelakés felajénléséval a bérldt kimozditsa a bérle-
ménybdl. Dzért, ha a bérbeads értékesebb lakést ajénl
fel, akkor 8 az értékkiilonbszetet nem kovetelheti. Al-
l4spontom szerint ilyen esetben,ha a bérl8 a lakadst va-
lamilyen médon ellenérték fejében Atruhdzza, indokolt
lenne, hogy az egykori bérbeadd részére a gazdagodas
aranyéban az ellenértékbdl fizessen. A bérld a két la-
kds bérének kiilonbszetét csak akkor kisvetelheti, ha a
bérbeadsé azonos értékii, de magasabb bérii lakidst ajanl
fel, Abban az esetben, ha a felajdnlott lakés kulturil-
tabb, kényelmssebb lakéskériilményeket biztosit és ezt
a lakést a bérlé elfogadta, ellenkezd megéllapodids hi-
ényédban, a bérkiilonbszetet nem kévetelheti. Ilyen eset-
ben a megfeleldsés szempont jabél lehet azt vizsgélni,
hogy a bérldre a magasabﬁ lakbér megfizetése nem je-
lont-e akkora hdtrényt, .amelyet t8le elvarni nem lehet.
/B.H.202/1978.s2z. eseti déntés./

Az értékkiilonbozet megtéritésével kapcsolatban
problémAt okoz a lakisbérleti jog értéke. Lzt kifeje-
zetten joszabAly nem Allapitotta meg, igy t&bb lehetd-
ség meriilt fol:

- A bérld és a bérbeadd viszonyhban a lakasbérleti jog
értéke lehetne a lakbér, illetve a néhény év'alatt,
igy pld. az 5 év alatt kifizetett lakbér Osszege. Lz
a lehet8ség azért nem megfeleld, mert az Allampolgir
tulajdonidban 4116 lakasok bére til alacsony.

- Egyes esetekben az R. a lakashasznalatbavételi dijat
4llapitja meg a lakés értékének. A lakéshasznilatba-
vételi dij azonban kedvezményes lakésir és ezt csak



a lakéssal rendelkezd szer* javara tortén8d lemondas

soran lehet alkalmazni.

- Elmélotileg lehetne a bekoltozhetS és a lakott érték
kozotti kiilonbség. Lz azonban a bérbeaddét hAtrényos
helyze tbe hoznéi, mert a bekiltozhetd érték gyakran
ot-hatszorosa a lakott értéknek. LEhelyett az akkor
hatdlyos kisajatitési kédex szabllyait alapulvéve az
ingatlan lakott értékének L0 %-~a4t tekintette redlis

osszegnek.

A Legfels8bb Biréség a 206/1975. eseti dontésében
a kovotkez8ket 4llapitotta meg: a lakisbérlet vagyoni
értéke legfeljebb az ingatlan lakott értékének LO %-a,
és a lakasbérlet értékének meghatirozisinil teokintetbe
kell venni az ugyanolyan alapteriilet és komfortfokoza-
td 4llami bérlakédsra megillapitott lakds hasznalatba vé-
teli dijat. A Legfelsdbb Birdsig az akkor még hatélyos
1966. évi 8. tvr -re hivatkozott. A jelenlegi hatélyos
kisajatitéasi jogszabAly pontosan nem hatirozza meg azt,
hogy mennyit kell levonni az épiilet értékéb3l, ha az é-
pilet lakott. A 329/197h-es LegfelsSbb Birésazi eseti
déntés szerint a lalkds értékének meghatérozdsénidl je-
lentﬁsége van annak az Usszegnek is, amely az értékkii-
16nbozet megsziintetésére vagy csdkkentésére alkalmas

munkdlatokat fedezi.

A felmondds sorén a bérldt hdtriny nem érheti. A
jogszabily szerint ha a felajénlott lakids nem Allami
bérlakas, akkor az Gj lakésbérleti jogviszonyt la=-
kds felajénlésival 5 éven beliil nem lehet,fclmoﬁdani.
Hasonldéképpon a bérld érdekeit védi az a rendelkezés 1is,
amely kizarja a bérbeadd perinditééi jogat a felmondas

mesidllapitédsa irént abban az esetben, ha a keresetet
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. nzért utasttotta el a birésig, mert a cserelakAs nem
megfeleld. Két év olteltével ez a perinditédsi akadaly
megsziinik, :

7/ A lakésbérlet felmondésa, ha a bérlének mé-
sik megfeleld bekdltszhetd lakdsa van

Az R. a csorelakasos felmondassal ewy cim alatt
szabélyozza a felmondas SZabﬂlyait abbdn az esetben,
ha a bérldnek ugyanabban a vérosban megfelel - beksl-
‘tbzhet6 -~ lak&s van a tuladdonaban /R. 76 § /2/ bok.
elsd. mondat/ Ennek a saabélynak a jogszabaly rTendszew
rébon elfoglalt helye megtéveszt . A 76.8 /1/ bék..é'
csorelakésos felmondas feltételeit hatirozza meg, és. a
cserelakéas biztositdsa alél_él;apit mpg_kivételt a /2/-
bekezdés., Ebbd1l kﬁvetkezik hbgy'a bérbeadd osak akkor
mondha tna fel a bérld részére, ha a lakésra maga, vagy
kozeli hozzétartoija,szqméra‘tart igényt, vagy az épii-
lot lebontéséra engedélyt kapott.- Az olSbbi feltételek
hiényaban is nyilvénvaloan fol lehet mondani a bérld
jogviszonyht., Az R. 73/A.8 " szerint az Allami bérlakéi-
sok esetében is iehetﬁsééivan ilyen esetekben a felmon-
désra. Az R. ezen rendelkézésének az az indoka, hogy a
jelenlegi sziikos lakéﬁhelyzetben nom éngedhet& meg,
hogy egy személynek todbb beksltozhetd lakédsa legyen.
Az R. egyébként is az Allampolgir tulagdonéban 4116 la-
kidsok esetében a felmondéﬁnél'tﬁﬁbletjogokat biztosit
a bérbeadd részére. ‘ .

A megfeleldségnél a jogszablly a bekdltozhetdség-
re utal. A .73/A.8 a megfelelSségnél a 77.8-ra ﬁtal,
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amely a cserelakisra vonatkozik. A szigori értelmezés
szerint, ha a bérld 2 szobhs lakasban lakik, az nem
megfeleld, ha tulajdonéban csak masfél szobds lakéis

" van. Vagy ha a bérelt lakéas Ssszkomfortos és tula jdo-
n4iban csak komfortos lakés van, az sem megfeleld, I-
lyen esetben Ggy kell eljarni, hogy a bérldre olyan
hdtrény ne héirul jon, amelyet t8le elvArni nem lehet,
pl. a bérld osszkomfortos 3 szobis lakAsban lakik 3
csalédtagjéval,.és misfél szobas sziikséglakds van tu-

lajdoniban, ez utébbi lakAs nem lesz mesfeleld.

A bekdltozhetdség,mint é megfelel&ség egyik fel-.
tétele, azt jelenti, hogy a lakés hasznilatbavételé-
nelk jogi akadilya ne legyen. Elﬁfordufhat olyan eset,
hogy a tulajdonos azért helyez cl bédrldt vagy valame-
lyik hozzatartozbjit a lakésban, hogy ezzel me gakada~
lyozza a folmondéis hatdlyosulasit. A11é§pontom szoerint
ilyen esetben a felmondéas érvényés, mert a bérld a jo-
gait nem rendeltetésszeriien gyakorolja. A felmondés
érvényés, de ha a bérld a lakhst nem hagyja el, akkor
jé vagy rosszhiszemii jogcim nélkﬁli lakéshasznélénak
kell-e tekinteni? Az R. szerint a rosszhiszomﬁségnék
mis a fogalma, mint a polgari jbgban‘éltaléban. A la-
kédsrendelet taxative felsorolja azokat az eseteket, a-
mikor rosszhiszemiinek Kell a jogecim nélkiili lakéshasz-
nélét tekinteni. A Ptk. szerint akkor rosszhiszemii va-
laki ha a fenndlldé jogi helyzetrdl tudott, vagy a ko-
rilményekhez képest tudnia kellett volna. AAfent'neve-
zett esetet az R. taxéciéjéban nem talédlhatjuk meg,
mégis indokolt lenne, ha a rendelet médositésa esetén

a taxlcid ezzel az esettel béviilne.

A 90.8 /2/ bek.o/ pontja sem alkalmazhaté ebben

az esetben, mert a bérbeadé nem a bérldnek felrdhatd ok
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miatt mondott fel, hanem a bérld csak a felmondéds hatéh-
lyosulésit prébAlja felrbéhaté6 mé6don megakadAlyozni.

Emnél. a felmondasi oknil a bérbead6tdél a bérld
pénzbeli téritést igényelhet. Abban az esetben, ha a
bérbeadé nem hajlandd téritést fizetni, a bérld biréi
dton ezt kidvetelheti. A térités &sszege nem lehet na-
gyobb, mint az ugyanilyen tanédcsi bérlak&sra megélla-
pitott lakédshasznilatbavételi dij. Az R. ebben az eset-
ben a lakdshasznélatbavételi dijat ismeri el a lakéhs- ‘
bérleti jog értékének. Ilyen esetben a bérbeadd kéte-
los a két lakéds értékkiilonbozetét is megtériteni. /B.H,
71/1974 .8z, eseti déntés./ .

Az R. 75/A.8 /1/,/2/,/3/ bekezdése is hasonlé ren-
delkezést tartalmaz a tandcsi bérlakésokra, azzal az’
eltéréssel, hogy ilyen osétben a lakissal rgndelkoiﬁ
szerv koteles felhivni a bérlét, hogy hat hénapop be-
1iul

- koltbzzék a tulajdonéban 4116 lakasba vagy azt ide-
genitse el, illetdleg

- lakésbérleti jogviszonyér6l a 86-89.§& rendelkezései
szerint meghatArozott személy, vagy a lakéssal rendel-

kez8 szerv javara mondjon le.

Ha a bérld a felsz6litAsnak a hatdridd végéig nem
tesz eleget, akkor a lakéssal rendelkezd szerv a lakés-
bérleti jogot a kiovetkezd hénap utolsd napjhra felmond-
ja. A bérld ilyen esetben is igényt tarthat é lakéashasz-
nalatbavételi dijnak megfeleld asszogre és a felmeriilt
indokolt kiadasainak a megtéritésére. Errdl az utdébbirdl
az R.76.§ /2/ bekezdése nem rendelkezik, de a bérld -
ilyen esotben is kiévetelheti a kiadisainak a meg térité-

sét. Még akkor is, ha nem ismorhetd el, hogy a 76.§ roen-
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dolkezésol epyértelmiien alkalmazhatolk a jolen asetben,
do a bérld nem keriilhet hitrinyosabb helyzetbe, mint a

tanédesi bérlakds bérldje.

Alldspontom szerint indokolt lenne az ilyen jella-
i felmondds egpyilittes szabAlyozdsa az Allami és aw Al-

lampolgir tulajdondéban 4116 lakasra.

ac/ A felmondds alaki szabilyai

1/ A lakbér mog nom fizetéso miatt felmondds szabdlyai

A lakdsbérlet folmondéasihoz bmmagdban az a tény,
hogy a bérld a lakbért nmem fizette meg, alapot nem ad.
Lnnek elengedhetetlon foltétele, hogy a bérbeadd a
jockovetkezményokre vald utalédssal a bérldt felszblit-
sa. A lakbér nemfizetéséhez tobb jogkdve tkezmény is fii-
z8dik. A Dbérld toviabbra is kiteles lesz teljesiteni,
terheli a késodelmi kamat és legfdképpen mepnyilik a
bérbeadé feluondédsi joga. A felszélitdsban a bérbeadd
nem kiételes valamennyi jogkdvetkezményre, élehgendﬁ,
ha csak a felmondédsra utal, Tartalmaznia kell a folmon-
disnak, hogy 8 napon beliil a bér16'fiZessa mey az elma-
radt lakbért. Nem feltétleniil sziikséres az Osszepszerii
megjelolés, elegendd, ha a folszdlitdsban csak pl. a
marcius havi bér megfizetésére szdlitja fel a bérlét,
de nzt feltétleniil tartalmaznia kell, hogy a bérlével
szemben lakbér kovetelést kivan érvényesitoni. Nem eole-
pendd az som, ha a bérbeadbé csak a pénztartozds mearfi~

zotéséro hivija fel a bérlit.

A folszbdlitas kozlésére a jogszabily hatariddt
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nem Allapit mog, az & eléviilési idén beliil bérmikor'meg-
torténhet. Mégis eélszerﬁbh ha a bérbeadé a lehetd leg-

rovidebb iddn beliil kézll a felszbélitést, mert ha a bér-
186 utdélag teljesit, még a felszb6liths kézhezvétele eldtt,
akkor ezzel megsziinik a késedelme, s a felmondés lehetd-

sése is kizart.

A bérldnek a felszblitas kézhezvételétdl széﬁitott
8 nap 411 rendelkezésére a lakbérhdtralék kifizetésére.
Ha erre nem keriil sor, a bérbeads Gjabb 8 napon beliil a
kovetkezd hdénap utolsd napjara felmondhatja-a lakAsbér-
leti jogviszonyt, de a felmondisi idé nem lehet rovidebb
15 napnél.

Bz a 8 napos hatérid8, mivel az eljarasi cselek-
ményhez fiizddik, eljirési jellegii. Elegendd ha a bérbe-
adbé a 8. napon a bérld cimére ajénlott levélben postéra
adja a felmonddst. EFnnek a 8 napos,ﬁatéfid6nek az elmu-
lasztésa jogvesztéssel jAr és a felmondAs érvénytelensé-
gét vonja maga utian. Hasonléképpen érvénytelen lesz a
felmondAs, ha akir a felsz6litis, akir a felmondés nem
iradsban torténik,

Ha a bérl8 a felmondést nem fogadja el, legkésibb
a felmondisi 148 utolsé napjatél szémitott 30 napon be-
1liil a felmondéas érvényességédnek meghllapitisa és a la-
kAs kiiliritése irdnt a bérbeaddnall pert kell inditania.
Ennek a. hatdridének az elmulasztisa is jogveaitéssel
jar. Abban az esetben, ha a bérlé a felmondést elfogad~
ja, de a lakédst a felmondési id8 végéig nem iiriti ki,
a bérbeadénak hasonléképpen jogvesztés terhe mellett 30
napon beliil pert kell inditania a lakés kiiiritése irant.
Ez a jogszabdlyi rendelkezés nem helyeselhetd. Ilyenkor
a felmondas elfogadiséval a lakésbérleti jogviszony
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megsziinik, felesleges hatiriddhtz kotni a per megindi-
thsét,

"A kozbs tulajdonban 16v38 hédzingatlanban 16v3 la-
kédsra létesiteott bérleti jogviszony felmondasira az R.
76.8. kivételével bérmelyik tulmjdonestirs jogosult,"
Ennek a rendelkezésnek indoka az, hogy lehet, hogy a
felmondAs alapjéul szolgilé magatartds csak az egyik tu-
lajdonostirssal szemben valésul meg, és indokolatlan
lenne 3t a jogvédelem ezen eszkizét3l megfosztani /PK.
63.87,4114a8f0oglalés/

A felmondAsnal vizséélni kell alanyi joghatAlyét
is. Ez kiilontsen a bérldtarsi jogviszonynil jelentds.
Az R. 71.8 /2/ bak, szerint a bérldtérsi jogviszony e-
setében a bérbeadé felmondisa a hizastarsak kivételé-
vel valamennyi bérl3térsra csak akkor hat ki, ha a fel-
mondAsi ok veliik szecmben is megvalbésul és a felmonddst
valamennyi bérl8térssal kozslték. A hdzastirsak esetd-
ben a jegszabily nem tesz killdnbséget az életkszbsség-
ben és a kiilonvaltan 618k kbzdtt. Az egy lakésban 613
hézastArsakndl egyébként is nehezen bizonyithat$, hogy
életkdzbsségben élnek-e vagy sem. A jogszabAly ezen ren-
delkezésének elsEsorban célszeriiségi indekai vannak. i
Egy esetben azanban ennek helyessége vitathaté. A biré-
ség kiilonviltan 613 hAzastArsak kozdtt a lakids haszné-
latét megoszthatja olyméden is, hogy nem sziinteti meg
kozottiik a bérlStérsi jogviszonyt. Ilyen esetben célsze-
riibb lenne a nem hAzastArs bérl8téArsakra vonatkozé ren-
delkezést alkalmazni, Kiilontsen ha kbzbttilk a viszony
megromlik, eld8fordulhat, hogy az egyik hédzastArs azért
tanisit a felmoendasra is okot adé magatartédst, hogy ez-
Zzel hAzastirsénak hAtrédnyt okozzon.
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2/ A bérld egyéb magatartésa miatti felmondés

szabblyai

Abban az esetben, ha nem a lakbérfizetés elmulasz~
tédsa szolgdl a felmondis alapjéul, 'a bérbeadé kiteles
a bérldt felhivni, hogy a magatartds folytatds&tél, an-
nak megismétlését3l tartézkedjék, illetve, ha valamely
magatartéds elmaradésa szolgil a felmondis alapjéul, ak-
kor ezt a magatartist fejtse ki. Ibben az utébbi eset-
ben a magatartds jellegéhez mérten megfeleld hatariddt
kell kitiizni. A felsz6litésra az eldbbiekben kifejtet-
tek értelemszeriien iridnyaddék, azzal a lényeges eltédrés-
sel, hogy a magatartésrél vald tudombsulvételtdl szémi-
tott 8 napon beliil kell megtsrténnie. A hatéridd ilyen
Jellegii szémitésa indokolt, mert gyakori, hogy a bérld
és a bérbeads nem azonos épiiletben lakik és a felmondés

Joga ellenkez3 esetben tartalmatlanné vélna.

A kifoghsolt magatartés nogismétlésétﬁl; folytaté-
sat6l, illetdleg a kivéAnt magatartéds kifejtésére kitii-
zott hatdridd lejértatdl szémitott 8 mapon beliil élhet
a bérbeads a felmondisi joghval. A fenti hatériddk el-
mulasztisa jogvesztéssel jar.

El3fordulhat olyan eset a szoclalista egyiittélés
szabdlyait sértd magatartdsok korében, amikor a bérld
a folsz6lithst kiovetden nem az abban ﬁegjelalt, hanem
més hasonld magatartidst fejt ki. Ilyen esetben nyilvén~
valéan a felmondAs Gjabb felsz6litds nélkiil is érvényes
lesz, mert a jogszabAly egy 4ltalénos ténydllést jelsl
meg a felmondAs alapjéul.

A jogszabAly a felmondAs lehetdségét egyes esetek-
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ben a kifogésolt magatartds ismétl8déséhez ksti. Kifejo-
zetten a jogszabAly arrél nem rendelkezik, hogy az is-
métlddésen milyen gyakoriségi cselekménysorozatot kell
érteni. A mindennapi Széhéaznélat értelmében az ismét-
1és a cselekmények viszonylag gyorsan egymist kivetd so-
rozata, Nyilvénaval6an, hogy ennél a fogalomn&l a hét-
koznapi sz6hasznélat szerinti értelmet kell elfogadni

és nem lehet alapos a felmondés, ha pl, a bérbeads =
bérld 1971. augusztus l-én felsz6litja, hogy tartézkod-
Jék a botrényos magatartés‘nogism6tlését611 és 1981.
szeptember l-én a bérld hasonlé nagatartésavmiatt fel-
mondja a lakésbérleti jogviszonyt.

Abban az esetben; ha a bérl3 magatartéisa elyan sii-
lyos, hozy a bérbeaddtél a lakésbérleti jogviszony to-
vébbi folytatédsa el nem vArhat6, a bérbead6t megilleti
a felszdlités mollézéaévol a felmondds joga. Azoknak a
cselekményeknek a korét, amelyek a felsz6litas melldzé-
sének alapjéul szoigélhatnak, egyértelmiien meghatiroz-
ni nem lehet. Annak elddntésénél, hogy adett esetben a
magatartds olyan adlyd—o, hogy a felsz6litéds is melldz-
hetd, az Allampolgérok Altalémnos életfelfoghsénak és a
felek korébbi viszohyénak van Jolohtﬁaégo.

El3fordulhat olyan eset, hogy a magatartés valé6ban
felmondis alapjhul szolgélhat, de nem olyan silyos, hogy
a felszbliths melldzhetd. Ilyen esetben megeld3z8 felszbH-
litds hiAnyéAban a birdésig nem fogja a felmondés érvényes~
ségbébt megéllapitani. Annak ellenére, hogy az adott eset-
ben a jognyilatkozat érvénytelen, jelent8sége mégis van.
A bérbeadé a felmondis kizlésével kifejezésre juttatja,
hogy a bérld magatartidsAt sérelmesnek tartja. A felszd-
lithds és a felmondéds hatAride je egyarént 8 nap, a kifo-~
ghsolt magatartés tudomésra Jutdsdtdl szamitva. EbbSL



- 40 -

kovetkezik, hogy az érvénytelen felmondhst felszdliths-
nak kell tekinteni, és a magatartids megismétlése, vagy

folytatisa esetén a bérbeaddé a lakiAsbérleti jogviazonyf
Gjabb felsz6litAs nélkiil is felmondhat ja.

A folmo?dés alakszeriiségére, hataridejére, a fel-
mondés érvényességének meghllapitdsa és a lakéds kiiiri-
tése irdnti per szabldlyai teljes egészében megegyeznek
az e1l5bb leirtakkal.

ad/ Felmondés a bérld részérdl

A bérld a hatirozatlan id3tartami lakésbérleti
jogviszonyt indoklés nélkiil a hénap utolsdé napjhra fel-
mondhatja, de a felmondés nem lehet rividebb 15 napnél.
/R.75.8/, Ennek a rendelkezésnek az az indoka, hogy a
JjogszabAly els&sorﬂan a bérld érdekeit védi és ezért
csak a bérbeadd felmondési joght kivénja korlétozni,.

A hatirozott id8re sz616 lakésbérleti jogviszonyt
a bérld, kivéve a szerz8désszegés aesetét, nem mondhat-
ja fel, Ilyen esetﬁcn a bérbeadénak komoly érdeke fiiz8-
dik ahhoez, hogy a lakés a szerzddésben meghatérozott
id8pontig vagy a feltétel bekdvetkeztéig a bérld hasz-
nAdlatédban uaradjon.

b/ A BERLO HALALA

ba/ A bérléi jogosultsdg "oroklése"

A haldl esetére sz616 jogutddlasrdl rendelkezik a



Ptk.V. f3része. Ezek a szabdlyok a hégyatékra terjed--
nek ki,_aholy_ﬁagéban feglalja az briokhagyd valanonhyi
vagyoni Jollégﬂ Jogosultsbgit és kﬁtolezottgégéf, Ez a-
161 a jogszabAlyok két 1rényban»éila§ithnak meg kivé- "
telt: ’

- amikor az drokhagyéd elhatérezédsatol fﬁgé, hogy a Jo;. 
gosultségot . kivonja-e a hagyatékbél, vagy sem, Ezok-
. ben az esetekben a Ptk. szabélyaibél kozvotlenul kG-
vetkezik ez a jogosultsig. /Két ilyen eset van: az
életbiztositésl Ssszeg és a takarékbetét./ o

- van olyan eset is, amiker a. jogszabily kégens rendel- .
kezése zArja ki a vagyoni értékkel rendelkezd jego- ‘
sultsigzet a hagyatékbél. Errdl ugyan a Ptk, kifeje~ -
zetten mem rendelkezik, amikor a hagyaték fogalmit
megha threzza, de az 1/1971./11.8./ MT. sz. rendelet
és a Ptk. 6rtolm€zéaéb61 megbllapithats, hogy a bér-
13 haléla osetér& irdnyadé szabAlyok lényegében Ki-
zarjék a lakésbérloti jegot. a hagyatékbsl. '

Az e18bb folerolt két esetben is halél oaotéro
8z616 jogutédlésrél van 8z6, de nem alkalmazhaték a
Ptk. réklési jogi rendelkezésed.

Abban az osetb;n, ha az 6roklésrdl kettds érte~
lemben beszéliink: Altaldban mint halll esetére szb1l6
utédlésrél, /thgabb értelembm vett sriklés/, vagy o- .-
lyany halil esetére 8z61l6 jogutddlésrél, amolyef a
Ptk.V. f8része szabAlyoz /sziikebb értelemben vett G-
roklés /, akkor mondhatjuk azt, hegy e két esetben is
broklésr8l, mégpedig a tégabb'6rtelonben\vett oroklés-

r8l1 van sz,

A lakésbérleti jogosultség ilyen értelemben ro-
ksthat3, és itt is megkiilonboztetiink térvényes és vég-
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intézkedésen alapuld oroklést,

bb/ A "torvényes oroklés"

Az 1/1971./1IX1.8./ MT.sz. rendelet é&rtelmében a
torvényes Oroklés minden esetben feltételhez kotott
oroklés. A feltételnek két fokozata van:

- egyenesigbeli rokon, drskbefogad6, mostoha~ és ne-
veldsziild, tovabbA mostoha~ és nevelt gyermeks és
az brokbefogadott 6roklésénél elegendd, ha a bérld
halédlakor &ilandé jelleggel a lakdsban lakott. /R.
80.§ /2/ bek./ '

- a testvér és az élettéirs, a bérld halAlakor és azt
megel8z8en hat hénapja, vagy a lakésbérleti jogvi-.
szony kezdete 6ta a lakéAsban lakott.

A Ptk. V. fdrésze is ismer feltételeket az srok-

- 1ésnél, de ezek kizéirdlag negativ feltételek. Az R,
negativ foltétolekét nem ismer, Felmeriil a kérdés, hegy
abban az esetben elismerhetd-e a lakésbérleti jogosult-
s4g folytatésa, ha az R. 80.§ /2/-/3/ bekezdésében fel=
sorolt személyek a Ptk. 602.§ /1/ bek.a/ o/ pontjh-
ban foglaltakhoz hasonlé cselekményt kévetnek el, Ezokben
az esetekben kivétel nélkiil biincselokmények torténtek,
Az R, 96.8 /1/ bekezdése alapjin, ha a bérl8t széndé-
kos bilincselekmény miatt két évet meghaladd szabadsibg-
vesztésre itélik, a lakésbérleti jogosultség birédségi
vagy hatésdgi hatdrozattal megsziinik. A véleményem sze-
rint ezt alkalmaznil kell a bérleti jogosultsédg foly-
tatdsdra jogosult esetében is. Ilyen jogesettel még
nem taldlkoztam, de véleményem =szerint akkor jéar el



)  ha1yoson a lakésugyi hatéeég, ha ilyen eaotben mogta- .
.gadja a lakésbérleti Jogviszony folytatésénak elis-=
vnerését. _

" A Ptk. ismeri az 4llagbroklést és a haszndlati 6-
: roklés fogalnét is. Ez utébbi privilegizélt helyzotbo_~
. hozza a tulél& hézastéraat Az R. esetében a jogviszony
» jollogénél fogva csak haaznélati 6rbklésr61 1ehet ‘826,
- A ta1613 hAzaspir az R.vszabélyai szerint is privilogi-
z4lt holyzotbon van. A hézastérsak az eaotok tulnyomé
tibbségében ex lege bérldtarsak: is. Az elhalt bérlG
bérlatérsa mindon kulon feltétel 63 jogcaoloknény nél-
. kiil jogesult a lakésbérleti Jogviszony folytatéséra,‘
:mint onélld bérlﬁ

Az bréklési Jog azabélyai azorint az 6rbkség meg-> .
azerzéséhoz éltaléban més szonély vagy azerv elismeré- .. -
sére nincs szﬂkség. A lakéabérleti Jogoaultaég folyta-‘
tdsédhoz minden ose?ben a. 1akésaal rendelkoz& azerv, il-

letve nem &llami lakés. oaetébon a bérbeads elismerése
. szilkséges. A bérl&‘halélétbl szémitott 30 napen belil
kell az arra jogosultnak nyilatkozni hogy kivAn-e é1ni
Jogéval. Ha non ny: latkozik, a lakésaal rondelkezﬁ szerv-
kotoloa 5t 8 napon ‘beliil felhivni - nyilatkozattétolro.
A nem ‘41lami 1akésra a jogszabély ilyen rdhdelkezést nem
tartaluaz, de a birbeégi gyakerlat ezt a szabélyt kiter-'
jesztden értelmezte.»/PK 383 8z, / s ’

Az olismorés kérése -inden esetben tartalmazza a
Jogoault ama akaratkijelontését hogy Jogéval élni ki-
van. Az oroklési jog szabalyai éppen ellenk L6t ki~ '
van jdk meg, akkor kell nyilatkozni, ha Jog6Va1 nem ki--
vén élni. Az R. szabélyai emiékeztetnek arra az Sroklé-
si rendszerre, hmelyet'a'Jogtudqpény addicionéii5 3r6kk_-
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1és néven ismer, szemben a Ptk. ipso iure rendszerével.

Az R. 80.§ /4/ bek, af -d/ pontjai értelmében el-
térd megAllapodids hidnyédban a lakésbérleti jogviszony
folytathsira a kévetkezd sorrendet 4llapitotta meg:

- gyermek, ide értve az driokbefogadott, a iOStoha—, és

nevelt gyermeket is;

a tobbi egyenesigbeli rokon, ide értve az Srdkbefo-

gadd, a mostoha-, és a neveldsziildk is;
- a testvér;
~ az élettérs,

Az azonos sorrendben kovetkezdk eltérd megdllapo-
déds hidnyéban ex lege bérldtarsak lesznek. Abban az e-—
setben,ha a bérldthrs haldla utén a visszamaradt bér-
13tars a lakéds 6né&lldé bérldje lesz, jogutédlasrél nem
beszélhetiink. Az R, 82,§ 1lehetdvé teszi ilyen esetben
is, hogy az ellbb felsorelt személyek folytatisra vald
jogosultséght elismerje a lakéssal rendelkezd szerv,
méltényos érdekek figyelembe vétoléﬁel, ha jogosult neé
a visszamaradt bérldtars vérszerinti vagy orokbefoga-

dott gyermeke.

Ez a sorrend eltérd a Ptk, 6roklési jogi rendelke-
zéseiben megéllapitott sorrendtdl. A Ptk. szébﬂlyai’a
rokoni kapcsolaton alapulnak. Az R, els3sorban azt ve-
szi figyelembe, hogy a bérlBvel ténylegesen kik laknak
egyltt, v

Az R ben a lakisbérleti jogviszony folytatéséra
jogosultak kdre lényegesen sziikebb, mint a torvényes
orokosbk kbore., Bizonyos értelemben azonban tigabb is.
Az R, elismeri a neveld- &és a mostohasziilé, a nevelt-

és a mostohagyermek és az élettirs jogosultsigit a la-
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késbérleti jogviszony folytatésira. Itt quasi ttirvényest
Urokdsként szerepelnek a fent megnevezett személyek., Ez

a legjobb bizonyitéka annak, hogy az R. rendelkezései
ténylegesen azt veszik figyelembe, hogy a bérlével egyiitt
dltaldban kik laknak.

Az R. esetében hidnyzik a Ptk. szerinti sziikségkép-
peni 8rokds kategéridja. Ilyen esetben a jogviszony ter-
mészetébdl kivetkezik, hogy nem jogutédlasrél, hanem a
lakésbérlet megsziintetésérdl - beszélhetiink csak.

be/ "Végintézkedésen" alapuld jogutbddlés

Altalénosan olfogadoft nézet szerint a lakAsbérle-
ti jogosultsdg, mint korlitozottan forgalomképes, va-
gyoni értékkel rendclkez6 Jog, végintézkedés targya nem
lehet, Ebben az osetben az el&bb felsorolt azemé-
lyeken kivil més nem Jjogosult a jogviszony folytatéséra.

“Az R. rendelkezésel ‘alapjén az elhalt bérld eltartéja
is folytathatja a lakAsbérleti jogviszonyt, ha

- a tartédsi szerzddés J6véihagyasitbél a bérls halaléig

' legalébb 6 hénap eltelt, és az eltarté a bérld hall-
lakor ~ legalédbb 6 hénapja 4llandb6 jellegsgel a lakés-~
ban lakott, tovidbbA ha a tartési kitdezettségét tel-
jesitette /R.81.§ /1/bek.a/ -c/ pont/ '

A bérlével a lakidsbérleti jogviszony folytatéséra
Jogoéult‘kﬁzeli hozzAtartozéja -~ eltérd megillapodés
hidnydban -~ osak az eltartét kivetd sorrendben foly~-
tathatja a lak&sbérleti jogviszonyt. /R.81.§ /5/ bek./

Ezekb3l a jogszabAlyi rendelkezésekbdl ki tiinik,
hogy az R. lehet3séget ad arra, hogy a bérld még életé-
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ben Ggy rendelkezzen, hogy ne az R. 80.8§./4/bek -ben

folsorolt személyek, hanem més legyen a jogutédja. Ez

a megoldés nagyon hasonlit a Ptk, rendelkezéseire, mert
a torvényes 6roklés rendelkezéseit is csak akkor lehet
alkalmazni, ha végintézkedés nincs. Ugyanaz a célja a

végintézkedésnek és a tartdsl szerzddésnek? a Jogsza-

' baly 4ltal meghllapitott Srsklési illetve jogutédléh-

si sorrend kizérésa.

A Ptk, is ismer szerzddéses végintézkedést, de a
gyakorlatban igen ritka kivételnek szémit. Ezzel szem-
ben az R, a végintézkedés korét lesziikiti, és csak e~
gyetlen esetét engedi meg, a szerzddéses tipust. A
végintézkedés alapjén a jogutédlés nem ktvetkezhet be,
osak akkor, ha az R. 81.§ /1/bek. a/ -c/ pontjaiban
felsorolt feltétel bekivetkezik. Ezek a jogviszony jel-
legénél fogva indokoltak., A Ptk. ilyen jegszabaly dltal
megkivént tibblet feltétolt nem tartalmaz.

Az 8roklési szerzﬁdés és a tartési szerzddés egylk
tipusa, amelyet lakasbérleti jogosultsig megszerzése
.0é1ljabél kO tnek, rokon vonésai:

- alimentécidés szerzddések,
—--a haladl esetére sz616 jogutbdlésrél rendelkeznek,
- causidjuk azonos,

~ az ilyen médon lekdtstt hagyatékrdl 1illetve lakéhs-
"bérleti jogosultsAgrdl csak a misik szerzddd fé1 be-
leegyezésével rendelkezhet az 6rtkhagyd illetve a
bérld. ‘

Alapvetd kiilsnbség az, hogy az 6rioklési szerz8dés
térgya a hagyaték, mig a tartési szerz3dés esetében a
a hagyatékba nem tartozé lakésbérleti jogosultség,



be/ Kovetkeztetések, problémék

Nézetem szerint, ha elismerjiik, hogy a thgabb ér-
telemben vett 6roklés fogalmAba beletartozik a lakAs-~
bérleti jogviszonyban bekdvetkezett jogutddlhs is, még
egy Jellemzdje ven a kétféle jogutbédléasnak:

- a tAgabb értelemben vett ordklés magéban foglalja va-
lamennyi, halidl esetére 52616 kiilonis Jogutédlést és
a sziikebb értelembe vett oroklést is,

- a sziikebb értelemben vett 6rioklés kizArdlag egyetemes
Jogutédlés,

Indokolt-e kirekeszteni a lakéabérletiijogot a hagya-
tékbé1?

Nézetem szerint igen, és ennek két eka van:

- & lakésbérleti jogosultség korlAtozottan fergalomké-
pes vagyonl jog. Ez részben indokelhatja azt, hogy
a végintézkedés kiore nagyon sziik, szinte kivételes.
Onmagéban ez még nem elég, mert az arany is kerléto-
zottan forgalomképes, mégis egyetemes jogutddlés
tArgya lehet, és a "végrendelkezési szabadség" sincs
korlétozva.

~ az igazl indek lak&sgazdAlkodAsunkban, lakéseloszté-
sl rendszeriinkben keresend3, amely egyben oka . annak
is, hogy a lakésbérleti jog korlétozottan forgalomké-
pes. Jelenleg hazénkban a lakésok szhma messze alatta
marad a keresletnek, Az Allam 6ridsi Gsszegeket Al-
doz a lakAsgondok megoldéséra. A lakéds egyben alapve-
t3 sziikségleteket elégit ki, A jog a lakésbérleti
jog vagyoni forgalmiba mélyen belenyiil, erds kerléato-

z6 rendelkezéseket tartalmaz, hogy eldserban az arra
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ridszorulékat juttassa lakashoz. knnek a kovetkezménye
az, hogy a haldl esetére sz6lé jogutdédlast is lényege-
sen sziikebb kérben engedi meg, mint mAs vagyontirgyak-

nal illetve a vagyonhoz tartozé jogoknAl.

Ezért indokoltnak tartom, hogy jogunk nem a Ptk.V.
férészében, haneu egy kiilon jogszabalyban szabilyozza

ozeket a viszonyokat.

Gyakran eléfordul, hogy a bérld hozzétartbzéja a
lakésba bejelentkezik, ténylegesen nem lukik ott és a
bérls haldla utén kéri lakésbérleti jogviszony folyta-
tédsdra valé jogosultsAgénak az elismerését. A Legfel-
80bb Biréség eseti dontésében elvi jelleggel kimondja,
hogy a lakisba tortént bejelentkezés onmagéhban a tény-
leges ottlakds hiédnyéban nem alapozza meg az elhelye-
zésr8l valé gondoskodés irdnti igényeket /B.H.117/1978,.
sz, eseti dontés/ A gyakorlatban Altaldban azért torté-
nik meg a bejelentkezés, mert a hozzitartozd szlmit a

- bérld kvzell haldllra. Az ilyen jellegii eljAréshoz a
biréség jogsegélyt nem adhat.

A Legfelsdbb Birdésbg a 192/1978.sz, eseti dontésé-
ben megéllapitotta, hogy a hozzatartozé nem folytathat-
Ja a lakésbérleti jogviszonyt, ha a bérld a lakast még
életében elhagyta illetve nem rendeltetésszeriien hasz-
nilta. /Az eseti dintés bdvebb kifejtése a lakés olha-
gybsa cimi részben taldlhaté meg./

C/ LEMONDAS A LAKASBERLETI JOGVISZONYROL

Az R. 86.8§ /1/bek. szerint a bérld a lakésbérleti
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Jogviszonyrél - véAllalati bérlakhs és szolgdlati la-
ks kivételével -~ hizasthrsa, egyenesbhgi rokona, 6->
rokbefogadott, mostoha-, és nevelt gyermeke, drtkbefo-
gadé mostoha-; és nevnld sziildje, tovabbad a vele lega-
14bb 6 hénapja egyiitt laké testvére és SlettArsan ja-

vara lemondhat.

B4r a jogszabAly a lemondAs kifejezést hasznilja,
ez ténylegesen nem az, mert nem egyoldali akaratnyil-
vénitds, hanem sziikséges hozzid a kedvezményezett elfo-
gadé nyllatkozata is. Lz a két oldald jognyilatkozat
1s csak akkor valthat ki jogl hatdst, ha ahhoz a bér~
13kivalasztdsi Jjoggal rendelkezd koziileti szerv,tarté—
si szerz8dés esetében az eltartd, taniicsi bérlakés e~
setében a lakésiigyli hat6sdg, illetve nem Allami bérla-
kés esetében a bérbeadd hozzdjérul.

Ezekben az esetekben a bérld lakésbérleti jogvi-
szonya megsziinik és a kedvezményezett vAltozatlan fel-
tétel;k mellett folytatja a jogviszenyt, Van a lemon-
désnak. olyan esete is, amikor a bérld lakésbérleti jog~

" viszonya nem sziinik meg a lemondés kdvetkeztében, ha-
nem az csak a lakéds egy részére korlatozédik. A jogsza-
bAly szerint a bérld a lakéis egy részérdl lemondhat a
szomszéd lakAs bérldje vagy haszndldja javara is, ha
ez a szomszédos lakés klegészitéséhez sziikséges. £z a
feltétel akker Allapithatd meg, ha a szomszédos lakis
béfl6Je lakésigényének felsd hatArénél kisebb lakést
hasznél. A szomszédos lakés haszniléja lehet a tulajdo-
nos is, ebben az esetben a bérld, Alldspontom szerint a
lakéds egy részér3l akker is lemondhat, ha az a szom-

széd lakéds kiegészitéséhez nem sziikséges.

Van végiil a meghatArozott személy részére vald
lemondésnak egy specidlis eseic., 4 bérl8tars bérldtér-
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sa javara is lemondhat, de ehhez sz el8bb felsorolt
hozzA jhruldsokon kiviil sziikséges a tébbi bérldtérs
hozzAjdruldsa is. A jogszabAly ezen rendelkezésével
kapcsolatban a Leglfels8bb Birésig korébban megilla~
pitotta, hogy a bérldtarsi jogrél valé lemondasnil a
lakasiigyi hatdésdg hezzdjarulaséra nincs sziikség., Ezt

a dsntését azzal indokolta, hogy a lakésiigyl hatdség
hozzdjArulidsa csak akkor sziikséges, ha a kedvezeménye-
zett szimira a lakést ki kell utalni. A bérldtarsi jog-
viszonyndl azonban a mAsik bérldtirs automatikusan a
lakéds onAllé bérldje lesz /B.H.376/1977. szému eseti
dontés. /

A meghatArozott személy javara széié lemondis e-
setében az R, nem rendelkezik arr6l, hogy ellenérték
fejében vagy ingyenesen is torténhet-e. Mar az 1970-
—es évek elején felmeriilt, hogy Onmagédban azért, mert
a kedvezményezett ellenértéket fizet a lakéAsbérleti
jogosultsbgért a bérldnek,a lemondast nem lehet jog-
szabAlyba iitkézdonek és ezért semmisnek tokinteni, Az
R. rendelkezéseibdl ez egyértelmiien nem tiinik ki, A
Legfelsdbb Birésig egyik eseti dontésében kifejtette,
hogy nem ilitkdzik sem a lakdsgazdélkodési érdekbe, sem
pedig a jogszabalyba, ha a bérleti jogot megszerzd
hozzhtartozé pénzbeni kotelezettséget vAllal a volt
bérldnek az GJ lakids megszerzésével kapcsolatban fel-
meriilt kiadésai a fedezésére. A vonatkozb tényéllés
szerint a bérld fia 40.000 Ft-ot fizetett kieezen a ci-
men sziild jének. A Legfelsdbb BirdsAg ramutatott arra,
hogy az ilyen jogiigyleteknél legfel jebb a szolghltatéhs—
ellenszolgiltaths feltiind ardnytalanséga eredményezhet
érvénytelenséget /B.H.513/1975.sz. eseti dontés./,

A gyakorlatban Altaldban az fordul eld, hogy az
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1d3s,) betez bérld abbahn a foményben mond le ingyenesen
lakésbérleti jegir6l, hogy a kedvezményezett majd &t
gondozza, ellA tja. Gyakran §l6fordu1, hegy a volt bér-
18 és a kedvezményezett viszonya -nem a vArtnak megfe-~
lelden alakul. Ilyen esetben a jog csak sziikdés lehetd~
séget enged a bérld jogainak védelmére. Lényegében e-
gyetlen lehetdsége van! megtimadhatja. jognyilatkozatéit
tévedés cimén. A tévedésnek, mint mogtémadhatééégi ok~
nak a bizonyitédsa rendkiviil nehéz és nem gyakran vezet
eredményre. Sokkal inkAbb alkalmazhaté lenne ezekben
az esetekben az ajandék visszakivetelési okok kiziil a
Ptk. 582.§ /1/bek -ben szabAlyozott ténydllés. Ezek
szerint ha az ajandék az ajandékozb létfeltételeit ve-
szélyezteti s egyben a mogajéndékozott-létfo;tétoloi—
nem keriilnek veszélybe, a mar teljesitett szolgﬁitatést
vissza lehet kidvetelni. Ez a megoldds a bérld szhmAra
kedvez8bb jogvédelmet biztositana. Ennek a ténydllAsnak
a bizonyitisa lényegesen egyszeriibb, mint a tévedésé.
Adott esetben a bérld arra hivatkozhatna, hogy lakAsé-
nak egy részét albérlet cimén hasznositanid, vagy eltar-
thsi szerz8dést k%tne, és ezért van siﬁkség Gjbél la-
kdsbérleti Jogviizonyéra. A Ptk. szabilyai szerint a
330.§ /2/ bekezdés értelmében az ingyenes engedményTe
. az ajindékozas szabAlyalt kell megfelelden alkalmazni.
A Legfelsdbb Biréség ezzel szemben arra az Alléspontra
helyezkedett, hogy a lakésbérloti-jogviszonyrél torté-~
nd ingyenes lemond4s nem tekinthetd ajéndékézésnak és
ezért a bérleti jogof visszakévetelni nem lehet. Adott
esetben a felperes arra hivatkozett, hogy az alperes
vele szemb;n sGilyos jogsértést kivetett el. Alléspon-
tom szerint a Legfels&bb Bir6ésdg eseti dontése erdsen
“vitathaté /B.H.4L7/1973.sz. eseti dontés/



A lemond4s érvényességéhez sziikséges az R. 86.8§
/4/bek. a/ b/ pontjaiban meghatarozett hozzdjhru-
léds is. Ezeket a hozzdjArulésoket a korébbiakban

mAr ismertettem.

A lakéasiigyl hatésdg abban az esetben, ha a kedvez-
ményezett a lakdsra lakisigénye alapjidn jogosult, a
lakéshasznélatbavé tell dij megfizetését vAllalja, a la-

késban lakik és a lakhsban visszamaradt személyek vAl-
tozatlan feltételek melletti lakdshaszndlatit biztosit-
ja, Alldspontom szerint a lemondéshoz kiteles hoziéjé-
rulni. Ilyen esetben a hozzdjirulés ténylégesen a la=-
kés kiutalésdt jelenti, és nem is sérti lakésgazdllko-
ddsunk érdekeit sem. A

A lakésra tovabbi bérl8 kijelslési joggal rendel-
kez8 szerv és az 2ltartdé hozzdjhAruldsa hidnyéban, azt
a birdsdg a jogviszony tepmészeténél fogva joggal vald
visszaélés cimén sem pbétolhatja. A megtagaddé nyilatko-
zat egyik esetben sem terjeszkedik tal a rendeltetés-

szerii joggyakorlat kirénm,

Az AllampolgAr tulajdonédban 4116 lakéds esetében a
jognyilatkozat pétlésénak a lehetdsége erlsen vitatha-
té6. A bérlet alapvetden bizalmi jogviszony - annak
ellenére, hogy az 4llampolgirok ttbbsége él%ami_bérla-
kAsban é1 és az Allami bérlakésok esetében a bizalmi
viszony gyakorlatilag megsziint -~ és a bérbeadé nem
kételezhetd arra, hogy olyan személlyel lakjon egyiitt,
akivel egyébként sem kitne lakAsbérleti szerzddést. Lz~
zel szemben megemlitem, hogy a lakAscsere szerzddések
esetében a jognyilatkozat pdétlésédnak akaddlya nincs,

de ott is csak kivételesen keriilhet erre sor,

A meghatirozott személy javdra torténd lemondés



oesetén a bérld ellenkezd megillapodas hiényéban a la-
kés kiiliritésére nem kdteles. A gyakorlat az, hogy &l-
taldban a volt bérld, mint a kedvezményezett csalad-

tagja haszndlja tovébbra is a lakast.

ca/ Lemondads a lakéssal rendelkezd szerv illetve

a bérbeadd javara

A bérld lakasbérleti jogviszonyérdél a lakéssal
rendelkezd szerv 1illetve a nem fllami lakis esetében
a bérbeadé javira is lemondhat. Ilyenkor is sziikséges
a lakdsiigyi hatésdg illetve a bérbeadé elfogadd nyi-
latkozata. Lényegében ebben az esetben sem lehet le-~
mondéasnak tekinteni ezt a jogiigyletet, ez is hasonlé-
képpen mint a korébban emlitett lemondas, lényegé-
ben egy szerz8dés. Ez a megsziinési méd ténylegesen a
kozts megegyezéssel torténd megsziintetédsnek felel meg.
Az R. 70.8§ /1/bek.a/ pontja részletesen szabhlyozza
a kozds megegyezéses megsziintetés szubdlyait, mégis
célszerii erre a lemondas szabdlyait alkalwazni. Bz a
mégszﬁnési méd,szamben az e¢10z8kben emlitett lemondéas-
sal - amely tula jdonképpen alanycsere a bérldi pozici-

6ban - valdéban megsziinteti a lakAsbérleti jogviszonyt,

A lemondés szabélyai eltérBen alakulnak aszerint,
hogy 4llami, vagy nem Allami bérlakidson fenniallé la-
kdsbérleti jogviszony sziinik-e mey.

cb/ Lemondids az allami bérlakisrédl

Lakisgazddlkodésunk alapvetd célja, hogy az 4llam-
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polgarok lakéssziikségetét kielégitse. Ehhez bekbltoz-
het3 lakésokra van szikség. Egyes &llampolgérok lakés-
sziikséglotiikon feliil is rendelkeznek lakéssa% ezért
célszerii, ha a jog arra ©sztonzi Sket, hogy a feleslo-
ges lakast a lakésiigyi hatéség rendelkezésére bocsés-
sak., Erre a célra lak&sjogunkban ez a jogintézmény

szolghl.

Egy személy csak egy lakaist tud rendeltetésszerii-
en haszndlmi. Abban az esetben, ha a tanicsi bérlakis-

ra nincs sziiksége két 1?het65égo van a bérldnek:

~ lemond a lakéssal rendelkezd szerv javira a lakésbér-
leti jogviszonyrél, és ebben az esetben még térités-
re is tarthat igényt;

- a lakést elhagyja és ilyon esetben semmiféle vagyeni
igényt nem témaszthat a lakésiigyi hatdésiggal szemben,

Azért, hogy a lakésok (jb6li hasznositésa minél
gyorsabban megtirténjék, a jogszabily kitelezden eld-
irja, hogy az a b6rld, aki lakédsbérletil jogviszonyéardl
lemondott, igényt tarthat a jogszabilyban megéhllapitott
lakidshasznédlatbavételi dijnak megfelels osszegre. Ez a
joga attél fiiggetleniil fenndll, hogy a lakésba bekslts-
zésekor nem fizetett lakadshaszndlatbavételi dijat. I-
lyen esetben azok a bérl8k, akiknek lakéisbérleti jogviszonya
az 1/1971./I11.8.MT.sz. rendelet hatdlybalépése eld3tt ke-
letkezett, ezzel az Usszeggel gazdagodnak. Lakésgazdél-
kodésunk alapvetd céljaival mégsem lenne Gsszhangban,
ha ezek a bérl8k téritésre nem tarthatninak igémyt, mert
ellenkezd esetben a bérldnek semmiféle érdeke nem fiizld-
ne ahhoz, hogy a lakését a lakasiicyi hatbésdg rendelkezé~
sére bocsAssa, szinte 0sztondzné a jogszabaly a tiltott

iimryletek kotését, a lakisbérlet jogellenes értékesitésébt.
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A lakéshaszndlatbavételi dijjal egyezd térités fi-
zetésének kitelezettsége az esetek zbmében a lakésiigyi
hatéségot terheli. Nem ilyen egyszerii ezt eldonteni ak-
kor, ha a lakésra bérldkijeltlési jogot szerzett vala-
melyik szerv. Az 1970-es évek elején gondot okozott,
hogy ilyen esetekben kit kell a lakédssal rendelkezd
szervnek tekinteni. Az EVM Lak4s- és Kommunédlis F3-
ositélyénak a PM-el egyetértésben 1975-ben kiadott.
71.8z. 4llésfoglaldsa Gtmutatist adott ebben a kérdés-
ben. Az R. 45.8 /2/ bekezdése alapjén a lakéssal ren-
delkezd szervnek a tandcsi lakAsiigyi hatésdgot kell
tekinteni - akkor is, ha a lakéasiigyl hatéséiggal kotott
megédllapodAs alapjin a kéziileti szervet bérldkivélasz-
tdsi jog illeti meg. A lemondéshoz ugyan sziikséges a
kozileti szerv hozzadjhrulésa, de a lemondis elfogadési-
nak a joga /kbtelezettsége/ és a térités kifizetésének
kbtelezettsége ilyenkor is kézvetleniil a lakésiigyi
hatéségot terheli., Ennek alapjén az a lakdsgazdilkodé-
si cél, hogy a tandcs 4Altal anyagl é&ldozattal megszer-
zett lakésokat az igényjogosultak kbziil utal ja ki vala-
kinek. Abban az esetben, ha az igy megszerzett lakésra
nem a lakésiigyi hatésédg, hanem mas szerv jogosult a bér-
18t kijelslni, a lakas megszerzésével jard pénzigyl ter—
het az a szerv viselje, amely ennélfogva a lakést sajat
elhelyezési feladatainak mezoldédsidra hasznél ja fel. "A
helyes Alladspont az, hogy ha a bérld olyan tanécsi bér-
lakésra létesitett lakésbérleti jogviszonyr6él mond le
pénzbeli térités ellenében, a lakésiigyi batésdg java-
ra, amely lakésra koziileti szervet még tovébhi bérldki-
jelslési jog illeti meg, akkor a tandcs ellenkezd meg-
Allapod4s hiénydban igényt tarthat arra, hogy az 4ltala
a bérld részére kifizetett téritést, hacsak az a lakés
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Gjabb bérldje Altal a tandcshoz befizetett lakdshaszna-
latbavételi dijbél teljes egészében vissza nem tériil,"
/EVM  Lkm.- PM.71-es szémd 4ll4sfoglalds 1975./

A lakasligyl batbésdg a lemondést ellenkezd jogszabh-
lyi rendelkezés hidnyaban kitteles elfogadni. A kételezd
elfogadis al6l a Vhr. 75.§ -a egy kivételt Allapit meg.
A lakésiigyi hatbség ezek szerint nem fogadhatja el a le-
mondast, ha az csalddvédelmi érdeket sért.

El6fordul, hogy a bérld lemond a lakésbérleti jog-
viszonyrél, de a lakisban visszahagy jogcim nélkiili la-
késhasznidlékat, azért, hogy elhelyezésiiket a lakAsiigyi
hatéségra haritsa. A jelenlegi szabAlyok szerint a té-
ritést a bérl8 csak akkor kaphatja meg, ha a lakéast ii-
resen, bekdltdzhetd Allapotban adja &4t a lakédssal ren-

delkezd szervnek.

cc/ Lemondés az Allampolghr tulajdonéban éilé lakés—

rél1

A bérld Allampolgar a tulajdondban 4116 lakésrél
lemondhat hasonld szabdlyok szerint a bérbeadé javAara.
Egy lényeges eltérés van az &dllami lakisokra vonatkozé
szabdlyokhoz képest, hogy a bérld téritésre csak ilyen
irédnyd megéllapodis esetében tarthat igényt.

A biréi gyakorlatra harul annak eldontése hogy-
ha lemondids elfogaddsa esetén a felek a térités Ossze-~
gében megidllapodni nem tudmnak, a lemondAs érvényesen
létre jon-~e vagy sem. A Legfels&bb Biréshg. 4114spontja
szerint a lemondAs és a pénzbeli téritésrdl szb6lé jog-



ligylet egységes. Ha bérlé és a bérbeadd a térités ssaz-
szegében nem tudnak megallapodni, a bérldnek két va-

lasztisa van:

- vagy tovédbbra is haszndlja a lakést, mivel a lemon-

2

dés érvényesen nem jott létre}

4

~ vagy a bérbeadd kiiiriti a lakédst térités nélkiil is.
Ilyen esetben Ggy kell tekinteni, hogy a bérld vé-
gil is ingyenesen mon lott le a lakésbérleti jogvi-

szonyrél.

A vonatkozé tényédllis szerint a bérbeadd a bérld
részére csak az altala i. nyelt Osszeg egy részét a-
jénlotta fel. Ennek ellenére a birdsig a bérbeadd Al-
tal felajanlott dsszegnél magasanbb téritést itélt meg.
Torvényességl 6vis folytin fejtette ki a Legfels8bb Ui~
ré6shg, hogy a bérld egyoldali akaratnyilatkozata nem a
alapozhat ja mes a bérbeadd fivzetési kiotelezettségét

Sy

/B.H.7297/1972. eseti dontés./

A gyakorlatban rendszerint akkor szokott el&for-
dulni-a bérbendd részére torténd lemondas, ha a bérlé-
nek méas megfeleld beksltozhetd lakdsa van., Nehezen kép-
zelhotd el, hogy a bérld ennek hianyidban lemondjon la-
késbérleti jogviszonyirél, kivédve azt az esetat, ha a
bérld hozzatartozd ja lakisdiba kiltozik. Abban az eset-
ben, ha a bérldnek méis wmepfeleld bekiltizhetd lakdsa
van, a bdrbeaddé is kezdeményezheti a lakasbérleti jog-
viszony megsziintetését felmondds Gt jan., A bérbeadbk
ez7zol a jogukkal az esetek tobbsépében élnek is. A
bérld részére kedvezdbb, ha eleve reméuytelen a téri-
tés osszegden megegyezni, hogy mepvarja, amint a bérbe-~
dé felmondja a lakhsbérleti jogvyi.zonyt, mert ilyen-

kor minden esotben igényt tarthat ériti.re., kEllent-



- 58 -

monddsos, hgy ha a bérbeadd kezdeményezi a jogviszony
megsziintetését, a bérldnek a téritésre alanyi joga

Qan, ellenben abban az esetben, ha a bérld kozdeményé—
zi, aklkor csak ilyen irianyd megillapodis esetén. Cél-~
szeriibb lenne, ha a jogszabAly a béflS részéroe alanyi
jogot biztositana a*téritésre olyan formAban, hogy en-
nek Usszege ellenkezd megAllapodis hiAnydban ne halad-
ja mog a lakdshaszndlatbevételi dijat és lehafﬁség len-
ne arra, ha a felek a térités tsszegében nem birnak
megillapodni, hogy a birdsdg az eset Osszes korilményei
alapjdn hataroznid meg a térités bsszegét. Ilyen mbédon
lehuwt8ség nyilna arra, hogy a bérl8 ne keriil jon héatra-
nyosabb helyzetbe, mint az &llami bérlakés bérld je, a
bérbead6é érdekeit sem érné sérelem, mert a birédésésnak
széleskbrii mérlegelésre lenne 1ehet63636 és pl. abban
az esetben, ha a lakésbérleti jogviszony régéta fenn-
411 és a lakbér Osszoge igen alacsony, akkor esetleg
csak jelképes Osszegii téritést Allapitana meg. Célsze-
rii lenne ez a megoldds azért is, mert ilyenkor ki le-
he tne kiiszobolni a tGl magas "lelépési dijak" kikoté-
sét is, és new lenne sziikség a szolgaltatéds — ellenszol-
géltatés feltiind aranytalansagénak a megillapitésira

sem,

d/  LAKASCSERE

A lemondashoz és a bérleti jbgviszonybanrhalél
esetén beksvetkez8 jogutdédlishoz hasonlbéan csak a
bérléi pozicidéban torténd alanyvéltozésnak tekinthe-
t6 a lakdscsere is. A lakés Gj bérldje ebben az eset-
ben 1s viltozatlan feltételek mellett folytéfja e~
18dje lakésbérleti jogviszonyét.

ix
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Lakés jogunk az R. 90-93.8 -ban szabilyozott lakés-
cserén kiviil mds lehetdséget is biztosit a lakis elcse-
rélésére. Abban az eéetben, ha a bérld a tanicsi bérla-
kidst bekdltszhetd dllapotban Atadja a lakasiigyi hatéd-
sédgnak, kérheti, hogy lakésa ellenében ajénljon fel ré-
szére kisebb szobaszAmi, azonos szobaszémi, de magasabb
komfortfokozati, vagy azonos komfortfokozatu, de més
szempontb6l értékesebb lakist. Lzt a 1ikhsiigyi haté-
s4g soron kiviil teljesitheti. Abban az esetben, ha a bér-
18 lakésigényét ki nem elégitd lakésénak fejében nagyobb
szobaszAmi lakAst igényel /minaségi csere/, ezt soron
kiviil a 1akésﬁgyiihat63ég>csak akkor teljesitheti, ha
a bérldvel egyiitt hirom vagy tobb kiskord gyermek la-
kik. Ezekben az esetekben a lakAsbérleti jogviszony va-
lé6ban megsziinik.

A lakAscserének minda két viltozata nagy jelentd-~
ségii jogunkban. Lehet8séget ad a iakésigények Jjobdb ki-
elégitésére, ez Altal relative mnd a lakésalap és eld-
segiti a meglévd lakésok jobb kihaszndlésht. Erre mutat
r4d a 2008/1970./V.10./ MSZMP KB-Korm.sz. egyiittes ha-
tArozat is, amely mnagy jelentdséget tulajdonit mind a
lakésiigyl hatéség kozremiksdésével megvalésuld, mind
az onkéntes lakéscserék eldmozditéAsinak.

A lakascsere szerzédéseknek tobb fajtéjét‘ismer—
jiik. A legegyszeriibb cserén kiviil - amikor két bérld
egymbs kozbtt cserél, lehet8ség van arra is, hogy tobb
bérld is részt vegyen a lakascserében. Elképzelhetd o~
lyan eset is, hogy egy lakést két lakésra cserélnek.

A lakéiscsere szerzddéseknédl alanyként olyan sze-
mély is szerepelhet, aki lakésat tulajdonosi jogcimen

hasénélja. Ennek két médja van: '
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- a bérld megszerzi a cserelakés tulajdonjoght, ilyen
¢setben a szerzddésre az R., illetve az adésvétel

szabadlyait kell megfelelden alkalmazni;

- @ bérld nem szerzi meg a cserelakés tulajdonjogét,
hanem csak arra bérleti vagy haszomélvezeti jogci-
men hasznhlati jogot szerez. /Legfelsdbb Birésag

PKTE.2.4.1978.B.H.1978/7.82./

A lakéscsere szerzddések alapvetd érvényessési kel-
léke az irésbafoglaléds. A Ptk.218.8§ /1/ bek.szerint ha
a jogszabAly a szerzddés irAsbefeglalisit kitelezdvé
teszi, annak legalibb a s.erz8dés lényeges elemeire ki

kell terjednie. Ennek megfelelden elengedhetetlen, hogy. -

az irésbafoglalt szerz8désbdl kitiinjék a felek személye
mellett a lakéAscserét c61z6 akaratnyilvAnitéds, vala-
mint a cserére kerild lﬁkééok meéjelalésa. Ha a bérld
a lakasit két vagy tobb lakésra cseréli, fel kell tiin-
tetni, hegy melyik lakésnak ki lesz a bérldje. Hason-
16képpen fel kell tiintetni azt is, hogy a bérldvel
egyiitt laké személyek lakédshasznhlati jJjogcimét a szer-
z8dés hogyan rendezi. Abban az esetben, ha lakésbérle-
ti jogoet Oroklakis vagy csaliddi hiz tula jdonjoga el-
lenében ruhdzzék At, a tulajdon AtrubAzésara irinyuld
akaratnyilvidnitdst is tartalmaznia kell az okiratnak.

A lakéscsere szerzddés tovAbbi érvényességi fel-
tétele a jogszabAlyban eldirt hozzédjarulésok megadasa.
Az R.90,.§ /2/-/L/ bekezdése értelmében Allami lakhs e-
setében a bérbeadé, ha a bérld tarthsi szerzddést ko-

tott, az eltarté, olyan tanhcsi bérlakés esetében, amely-

re kiziileti szervet tovabbi bérldkijelolési jog illet
moé,a koziileti szerv, bérldtarsi viszony elcserélésé-
nél a tobbi bérldtArs hozzd jArulisa sziikséges a szer-~
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- 28dés érvényes létre jottéhez.

Az emlitett hozzAjhruldsok kozil a lakéssal rendel-
kez8 szervé lényegében azt Jelenti, hogy a lakasiigyi ha-
t6sAs a lakéast a cseréld félnek kiutalja. lLrre feltét-
leniil sziikség van, mert a lakéscsere szerz3déseknél el3d-
fordul, hogy a.felek akarata a lakésbérleti jog tiltott
Atruhdzéséra irinyul. A Vhr., felsorolja azokat az esete-
ket, amikor a lakAsiigyi hatésdg kbteles megtagadni és
azokat, amelyekben megtagadhatja a hozza jarulhst. Meg
kell ehlitentl hogy onmagiban az nem alapozza mez a meg-
tagaddst, ha a bérld lakésht kisebb értékiire cseréli,
de ebben az esetben, ha a lakésbérleti szerzddés még 6t
é6vnél régebb 6ta nem 411 fenn, a hatésdg hArom hénapra
felfiiggeszthetl az eljarédst, ba vAllal ja, hogj ezen 1ddn
beliil a bérldnek 1gényénék megfeleld lakast fog kiutal-
ni. /Vhr.82.§ /h/bek./ A Legfelsébb Birbsig eseti donté—
sében hatdlyen kiwiil helyezte a lakAsiigyi hatésig megta-
gad6 hatérozatét, lényegében a fenti indokok alapjén.

Az irémnyadé ténydlléds szerint a bérld masfél szobdas
V&sszkomfortoé lakidsit egy szoba, komfert nélkiilire ki~
vénta elcserélni. Ezt azzal indokolta, hogy a munkavi-
szonban nem 4116 bérldnek arénytalan megterhelést je-
lent a havi 250 Ft-os lakbér megfizetése és a cserével
megszerzendd lakAs lakbére csupédn 53 Ft /BH.7298/1972.

" 8z. eseti dontés/, : -

A bérbeadénak tobféle joéos indoka letliet a hoz-
zbjhrulds megtagadéséra. A biréi gyakorlatban tapasz-
talhaté, hogy leggyakrabban azért tagadjdk meg a hoz-
zdjhruldst, mert a lakis megiiresedésére és hasznilat-
bevételére szimitanak. )\ megiiresedés vardsénak jogi
reloyénoiéjét két kritérium donti el:



~ az 0lsd az; ho¢y a meiiresedés realisan varhaté le-
eyen. Ajualitds alatt olyan 1d8t és jorhelyzelet kell
érteni, amely a tulajdonos szAméra valésimos érdek-

halyzatdt Jelent.

~ toviabbi feltétel, hogy a lakdscsere valdésiaros aka-

dilyt jelentsen a mogiiresedds Gtjaban.

Ha a bérbeadd megtagadja a hozzajadrulast, abban az
esetben a Ptk.5.8 -a alapjén nyilatkozatiit a birdsipg i-
téletével pétolhatja, ha a bérbeadd jogival visszaél,
és ezzel nyombs kbzérdeket vapy kiilénssen méltanylast
érdemld maginérdeket sbrt, és ez az érdeksérelem mas-
Kképp nem hArithaté el. A jognylilatkozat pbétlasanak le-—
hetsége kiilonosen akkor all fenn, ha a bérbeads a jog-
nyilatkozat megtételét illetéktelen eldnytdl totte flig~
g£6vé. A jognyllatkozat itélettel vald pétlasdnak csak
akkor van helye, ha a birbésidg az Osszes koriilmény gon-
dos vizsgdlata alapjin jutott arra a kivetkeztetésre,
hogy kiilonosen méltinylast érdemld maginérdeket sért
a bérbeadd magatartidsa és masképp nem hérithatd el. A
birésAgznak azonban ilyenkof is tekintettel kcll lenni
a bérlet bizalmi jellegére. PL. abban az esetben, ha
a bérld azért akar lakast cserélni, mert a lakbér meg-
fizetdse tulségosan nagy terhet jelent §zéméra, de a
bérbeadd lakbért részben elengedi azért, hory a bérld
lakasal ne cserélje el, abban az esetben a bérldre ha-
rulé hatriny elhArithaté a lakédscsere szuerzddés merki-
tése nélkiil is.

A bérbeadéd pozicidban tulajdonostirsak is allhat-
nak. A 35?1956./1A.30./k01mh3z. rendelet 61.8 é&s 79.3%
/3/ bek. értelmében a személyi tu jdonban Allé bérla-

kiist - akidr swabad, akir tandicsi rendelkezésii -~ c¢sak
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akkor lehet elcserélni, ha ahhoz valamennyi tulajdénos-
térs hozzAjarul. Az R. ilyen szabAlyt nem tartalmaz, e-
#zért a Ptk. szabdlyait kell alapul venni. A Ptk.140.§
/2/ bekezdéso szerint a tulajdonostdrsak a hasznosi-
tds kérdésébon szdétobbséggel hatdroztak. A lakiscserd-
hez valé hozzijarulés kétségteleniil a hasznositis koré-
be tartozik. Kzzel azt dontik el a tula jdonoestarsak,

hogy lehet-e a beksltsz8 személy a lakads bérldje.

Az eltartdé hozzédjhrulisénak hidnyhlen a birdség a
Ptk.5.8 ~a szerint az eldzdekben kifejtettek alapjét'
p6tolhat ja.

A lakéscsere esetén csak kivételesen fordulhat
0l1l6, hogy a felek azonos értékiu lakésokat cserélnek
el. Az I. lehetdvé teszi, hogy a felek a pénzbeni téri-
tésben megéllpodjunak. Abban az esetben, ha ebben nem
4llapodtak meg, térités nem jAr. Ha valamelyik ré1 tul-
zott pénzbeni téritést kotdtt ki, a mepdllapodés a Ptk.
236.8 /2/ bek.c/ pontja alapjin megtimadhat6.

e/ A LAKAS LLHAGYASA

A lakas elhagyésa lényegében két meysziinési okot
foglal magéba, amelyek azonban szoreosan 6sszefiizgenek.
Iz a megsziinési méd annak az Altalinos jogpolitikai
elvnek a jogszabialyi megfeleldje, hosy lakdst csak tény-
leies sziikséplotre lehet fenntartani. A bérldy ha a la-
khsra nincs sziiksége, lakéisbérleti Jjogviszonyit megsziin-
tetheti, egyrészt az R. 94,8 -a alapjén /a lakéhs elha-~
egyhsaq masrészt felmondads alapjén. A lakds elhagyésa ‘
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esetén a bérld tényleseson nem hasznéilja a lakasat,
azt kiliriti vagy vépleges széandékkal elhagyja. A fel-
mondis esetében a bérld was,sziikséglete kielégitésére
alkalmas lakassal rendelkezik. Elég nehéz elképzelni
azt, hogy a bérld lakisdt Ggy hagyja el, hozy lakébs-
sziikséglete kielépitetlen maradna.

A lakés elhagydsédnak az R. 94.§ /1/bek -ben fog-
lalt esetében, amikor a bérld a lakasbdl kijelentkezett
és azt kiiiritette, autbmatikusan megsziinik. Ilyen eset-
ben k6zdmbos, hogy a lakAsbérlet hatarozott vagy hata-
rozatlan idSre szél. Ennek helyessége vitathatbé. A haté-
rczott idejii lakdsbérleti jogviszonyt a bérlé felmondas-
sal 4ltaldban nem sziintetheti mog. Kivéve azt az esetet,
ha a hibés teljesités miatt a bérldét mesilleti az el&l-
l4s helyeti a felmondis joga. A lakAs elhagyasénak
fenti esete azonban ezt a jogszabilyi rehdelkezést tar-

talmatlanna teszi.

A hatdrozatlan id8re sz61é lak&sbérleti szerzddés-

nél a bérld a jogviszonyt 15 napos felmondasi iddvel a
hénap utolsé napjira mondhatja fel. Ilyen esetben ha a
felmond4si id8 legelsd napjan a lakést kiiiriti, a fel-
mondasi id8 utolsé napjéis még koteles lakbért fizetni.
Abban az esetben, ha a bérld a hénap misodik napjin la-
kdsdt kiiiriti és abbbél kijelentkezik, lakisbérleti jog-
viszonya megsziinik és lakbért is csak arra a két napra
koteles fizetni. A bérlénelk lén;egében kedvezdbb, ha
a‘felmondés helyett lakasbérleti jogviszonyat a lakéas
elhagydsa GtjAn sziinteti meg. A jogszabdly lehetiséget
enged arra, hogy a bérld merkeriil je a felmondidsi 1iddre
vonatkozé szabdlyokat. A bérbeadé a lakds elhagylsa e-

setében elvileg ugyan kartéritést igényelhet, de elég
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nehéz bizonyitani, hogy egyidejiileg kidrenyhitési kiote--
lezettségénoek eleget tett.

Agghlyosnak mutatkozik az is, hogy a lakéds elha-
gyhsa csak akkor kovetkezik be, ha a bérl3 a lakésbdl
amellett, hogy azt kiiiritette, még ki is jelentkezik.
Lakés jogunk a be- és kijelentkezés tényéhez kiilsmbsebb,
' jogkdvetkezményeket nem fiiz. A be- és kijelentkezés
lényegzében a renddrség Altal vezetett Allamigazgatasi
nyilvAntartds céljalt szolgilja, jelentdsége legfeljebb
annyi lehet, hogy a perben bizonyitékként elfogadhaté.
A Legfels8bb Birdsas 117/1980. sz. eseti dontésében
megdllapitotta, hogy a bé+v18 haldla esetén a jogviszony
folytatAsidnAl.nem elegerdd az, hogy a jogutdda a lakés-
ba bejelentkezett. Ehhez tényleges egyiittlakis sziiksé-
ges. A hatérozat indokol4séban rémutatott arra, hogy a
bejelentkezés lényegében csak nyilvintartisi, dllamigaz-
gatdsi aktus. Abban az esetben, ha a jogszabéaly és a
biréi gyakorlat a bejelentkezéshez kiilontsebb polgéri
jogli jogkdvetkezményeket nem fiiz, érthetetlen, hogy
a lakds elhagyisa esetében ezzel szemben miért van je-
lentdsége a ki jelentkezésnek.

All4spontom szerint nincs semmi akadilya anmak,
hogy a bérbeadé a lakdst igénybe vegye, attédl fiigget-
leniil, hogy a bérld nem jelentkezett ki, de a lakéast
kiliritette. Ez a cselekmény egyértelmien kifejezésre
juttatja.a bérld szandékat.

A lakas elha;yAsédnak mAsik esetében a bérld ma-
gatartdsdval a lakésbérleti jogviszony automatikusan
nem sziinik meg, hanem ehhez még alakisiigyi hatéség,

vagy a birésig hatdrozata is sziikséges.

Az R. 94.§ /2/bek.a/ b/ pontja értelmében a la-
kdsbérleti jogviszony megsziinik, ha a bérld a lakést



két hoénapot meghaludd id8re elhasyja, a tanidcsi bérla-
kds esetében an lakissal rendelkezd szorv, fepgyveres
szolpdlati lakas esetében a laukissal rendelkszd szerv
azt igénybeveszi, illetve mis lakds esetén a lakisbér-
leti jogviszonyt a birdsisg a bérbeadd illetve a lakis-
sal rendelkezd szerv kérelmére megsziinteti. A régebbi
szabdlyozis szerint, ha a bérld lakidsat két hénapot
meghaladd 1dére elhagyta, akkor a la! édsiigyi hatoshagtdl
mentesilési bizonyitvinyt kellett ehhei beszereznie.

A jelenley hatdlyos rendelet ezt az intézményt nem is-
meri, almlyett aw . 94.§ /3/bokezdésének «/ -5/ pont-
jai felsorol jak azokat uz eseteket, amikor a bérlé jo-
gosult két hdénapot meghaladd idsre is a lakdst elhagy-

ni.. Lhzek a okok:

- ha a hérld gydeykezelésben részesiil;

- katonai szolgdlatot teljesit;

- lakéhelyén kiviil dolgozik, és ott nincs 4llandé la-
kisa; . '

- lukéhelyén kiviil végzi tanulminyaits

- szabadségvesztés Liintetését tolti;

- az émilet vagy a lakis karbantartisaval kapcsolatos
munkdk miatt a lakdst rendeltetésszeriien, Atmeneti-
leg nem tudja haszndalniy

- iidil vagy csalidi, illetdleg egészsépigyi korilmé-

nyek ezt indokolttd teszik.

A jogszablly nem allapitja meg, hogy ez a felso-
rolis taxdcibd-e, vagy csak példalédzo jellégu. Lz a
tfelsorolids olyan mélthnyolhaté eseteket tartalmaz, a-
ielyeknél nem indokolt a lakés elbhapydsdnak a megAlla-
pitiasa. FKlég nehéz elképzelni, hogy az eldbb felsorol-
takon kiviil més ilyen ok eldtfordul jon, de ennek lehe-

téségét sem lehet kizdrni. rzért Allaspontom szerint
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ez a felsorolas nem taxacid.

Az okok jelentils része kénnyen bizonyithuté. A gya-
korlatbun altalédban abbdél szdrmazik a probléma, hogy a

bérld

- 4j lakast épitett vapgy vasdrolt és ezt haszunalja
- gyermekéhez, élettArsihoz, hizastirsdhoz koltozott]

- a volt hAzaotArs sziileihez koltozstt.

Mindhdrom esetben a lakist ténylegesen nem hasznAl-
ja, abban néhiny inybésdgat visszahagyja, Gltalédban abbdl
a célbbl, hogy lakidsit mas személynek jorsellenesen, el~

lenériék fejében Atruhizza.

Az 133 esetben a lakas elhagyasdnak tényét bizo-
nyitani nem okoz nagyobb nehézséget. A misik két esetben
azonban csak gondos, koridltekintd bizonyitéds utidn Alla—
pithaté mer, hogy a lakads elhagyisa valéban meptdrtént-e.
Abban az esetben, ha a bérld hazassagot kit, ez automa-
tikusan méz nem feltételezi a lakds elhayyiséit, mert eo-
16fordulhat olyan eset is, hogy a hAzastdrsak kozott a
hizassdg I'*kotése ellonére nem jon létre hizasségiélet- -
kozossée. A legtibbszor arra szolktak hivatkozni a hbdzas~
tarsak, hogy kiilonvaltan élmek. Az élottarsi kapcesolat
osetébon a lepfeolsdbb Lirdsébg a h79/1975.s7z. eseti don-
tésében azt fejtette ki,.- hogy az Usszes koriilmény gendos
vizsgidlata alapjén allapithaté meg o lakds elhagyésanak
a témye. A vonatkozé ténydllas szerint alperes 195h  ja-
liusa 6ta hasznilja az eyy swueba konyhaAs, Usszkomfortos
lakadst. Alperes 1967 januAdr éta B.-n van ideiglenesen
bejelentve, ezt utdébbi lakast W.lF.-né bérli, akivel az
alperes élettarsi kapcsolatban (1. lelperesek arra hivat-

koitak, hoiy alperes évek Ata nem jelent me;; a lakAsban
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és csupén néhédny batorédt hagyta ott. Alperes ezf tagad~
ta, de kijelentette, hogy hajlandé a lak&srél 15.000,-
Ft-ért a felperesek javiAra lemondani. A birésig ebbdl
a tényallasbél Allapitotta meg, hogy az alperes a la-
kdst tényleges sziikséglet nélkiil tartotta.fenn, kiz4~.
rélag azért, hogy a lakés kiliritése esetén vagyoni e-

18nyre tegyen szert.

A batdlyos jogszabdlyunk szerint egy hizaspArnak
csak egy lakédsa lehet. Az élettairsaknak lehet kiilon-
kiilon is lakéasuk, feltéve, ha a lakés elhagyéséf a bi-
féség vagy a lakésiigyi hatéség nem Allapitja meg. Ka-
tondné dr. Soltész MArta Allédspontja szerint a Jjelen-—
leg igen elterjedt élettirsi viszonyhak az egyik oka
ez a kdrilmény. Az emberek tébbsége, aki élettirsi vi;
szonyra 1lép, nem bizik a kapcsolat tartésséghban, és
éppen ezért nem akarja lakésbérleti.jogViszonyét mes-
sziintetni. Helyes lenme, ha az R. valamilyen‘férméban
lehetdvé tenné, hogy ha valaki lakédsbérleti jogviszo-
nyar6l Adllami bérlakés esetében azért mond le, mert
hAzastérsihoz koltozik, a hAzassig megsziindse utin se-
ren kiviil egy olyan lakAst kapjen, mint amilyen
lakAsrél a lakisiigyi hatésig javira lemondott. Ez ter-
mészetesen csak ingyenes lemendis esstében lenne alkal-
mazhaté. Ilyen esetben az dllami lakédsok csidkkenése is
csak viszonylagos lenne, mert amikor a bérld lakAsbér-
leti jegviszonyarél. lLemondott, akkor azzal a lakAssal
a lakAsalap nivekedett is. Ilyen szabAlyozis mellett,
Allédspontom szerint, jelentdsen csvkkenne az élettar-

sl kapcsolatok széma.

A lakis elhagyisat megdllapité hatlrozatban kote-
lezni kell a bérldt, hogy lakadsat bocséhssa beksltozhe-



td éllapotban az arra jogosult rendelkezésére. Lz azért
sem maradhat el, mert a bérld lakdsbérleti jogviszonya
egészen addig fenndall, amig azt a birésig vagy a la-
kéAsiigyl hatésig hatdrozatdval meg nem sziinteti. A bér-
l6nek egészen addig joga van a lakdsba Gjbél beksltiz-
ni, amig az Allamigazgatdsi illetve a biréségi'eljé—
ras véget nem ér. A kés5bbi hasznalatbavétel azonban
nem akaddlya annak, hogy a lgkésbérleti jogviszonyt a
birésig megsziintesse, mert ellenkez3 esetben a Jogsza;

bAly ezen rendelkezései tartalmatlanyf{ vAlnénak.

A tanicsi bérlakis és a fegyveres testiileti szol-
ghlati lakids esetében a lakidssal rendelkezd szerv. ko-
teles felhivni a bérldt, hogy 8 napon beliil igazol ja
tavollétének okat. Melldzni kell a felszélitast, ha a
bérld ismeretlen helyen tartdzkodik, az prszég teriile~
tét tiltott hatirédtlépéssel hagyta el vagy a hazaté-
rést megtagadta. A lakésiigyi hatbésdg jogerds hatAroza-
t4dt a birésig eldtt a bérld megtamadhat ja.

A lakés olhagyédsa esetén a lakésbérleti jogvi-
szony a hatArozat jogerdre emelkedésével egyiddben szii-
nik meg. El8ferdulbat olyan eset, hogy a bérld a lakést
elhazyta, de még a megsziintetd hatirozat meghozatala
el8tt meghal, és hozzitartozdja a lakésbérleti jogvi-
szony folytatiséra vald jpgosultségénak elismerését ké-
ri. A Legfelsébb Bir6shag dllaspontja szrint a bérld ha-
l14la esetén annak hozzAtartozb6ja a lakésbérleti jogvi-
szony folytatdsira nem jogosult, ha a bérld a lakést
mAar életében elhagyta. Az irdnyadd tényAllés szorint
felperes nagyanyja 1964-ben a lakésbdl a tulajdonéban
4116 hAzba koltozott és a lakést kizAr6lag ipargyakor—
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14s céjjAra hasznllta. Felperes 1972 novemberében a la-—
kAdsba hdzastArsaval Bejelontkezett. 1973 novemberében
meghalt felperes nagyanyja. Az 4Allamigazgatési hatéség
felperesnek a lakAsbérleti jogviszony folytatéséra va-
16 jogosultshght nem ismerte el. A Legfelsdbb Birbdsag
felperes keresetét, amely az Allamigazgatidsi hatérozat
hatdlyen kiwiil helyézéséfe irdnyult, elutasitotta. Az
eseti dontés indokolasiban rédmutatott, hegy felperes
nagyanyja a lakist 9 éven At nem rendeltetésszeriien
haszndlta és a lakidst is elhagyta. A haldl idBpont jé-
ban a felperes nem lakeott egyiitt magyanyjaval, és éz
1972-es bejelentkezéssel .: cél nyilvéanvalbéan az volt,
hogy a bérld haldla utédn felytassa annak lakésbérleti
joévisanyét. Az ilyen el jArdshoz azonban bir6éségi jog-
segély mem nyajhaté /B.H.197/1978./ '

£/ A LAKASBERLETI JOGVISZONY MEGSZUNESE HATOSAGI

HATAROZAT VAGY BIROSAGI ITELET ALAPJAN

A polgéhri JOgviszony?kban nem tipikus az, hogy a
megsziintetést birésdgl vagy hatésigi hatérozat okoz-
n4a. A lakisbérleti jogviszony esetében ez a megsziinési
w6d gyakori, sdt ogyes>esetekben /pl. a tArsbérld és
a bérldtars kezdeményezésére a tarsbérleti illetve a
bérldtarsi viszony megsziintetése/ csak ez az egyetlen
megsziinési mé6d képzelhetd el.

A biréi itélettel és a haté6sAgi hatdrozattal tor-
ténd megsziintetési esetek hArom csopertba sorolhaték:

1./ Az els3 cseportba olyan osetek tartoznak, amikor
a bérld olyan silyos jogellenes magatartist tand-



1/a.

1/b..
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sit, hogy indokolt a lakAsbérleti jogviszony meg~
sziintetése. Lényegében ebben az esetben szankcids

jelleggel sziinik meg a lakAsbérleti jogviszony.

Minden kﬁlﬁn jogcselekmény nélkiil megsziinik é bér-
13 Jogviszonya} ha a bérlét a viresbdl vagy kdz-
ségb6l;, ahol bérlakésa van, kitiltjdk illetve a
Magyar NépkoztArsasig teriiletér®l kiutasitjik., Ez
utébbi természetesen csak a kiilf6ldi Allampolgé-
rokra vonatkezik., A biréség vagy mas hatésag a
lakAsbérleti jegviszony megsziinésével kapcsolat-
ban mir nem foglalhat 4llést. Egyéb mellékbiinte-
tésnek a lakidsbérlet megsziinédsénél nincs jelen-
tdsége. ’

A bintetdbiréi itélet pelgiri jogkovetkezménye-

ként sziinik meg a bérleti jegviszony, ha a bér-

156t :

~ szindékos biincselekmény miatt két évet megha-
ladé tartami szabadségvesztésre itéliks

-~ ennél rovidebb szabadsédgvesztés esetében akkor,
ha a sz4ndékes biincselekményt a bérld a lakéis
felhasznAlisAval kivette el. .

Mindkét esetben a feltétel még az is, hogy a la-

kAdsban ne lakjon olyan személy, aki a lakésbérleti jog-

viszony folytatésira jogosult volma, és a bérld részé-
re egyldejilleg legalébb sziikséglakidst kell biztositani.

Ezek
ha a

vagy

a szabAlyok nem alkalﬁazhgték abban az esetben,
bérld biintetésének végrehajtasat felfiiggesztik,
ha a bérldre kiszabott javité~ neveldmunkét il-

letve pénzbiintetést valtoztatjdk 4t szabadsigvesztésre.

A lakéssal kapcselatos biincselekménynél nem az



elnewezés a dontd, hanem az a tényhllés, amelyet a bi-—
résbg megAllapit. Ilyen esetben még van mérlegeldsi
lehetisépe a polgari birdsAgnak illetve a lakdsiigyi
hatésdgnak, hogy a cselekményt valéban a lakéissal knﬁ—
csolatban kovették-e el, de természetesen azt nem 4l-
lapithat ja meg, hogy a bérld nem kovette el a terhére

rétt blincselekményt.

igyes bilincselekmények ezen kiviil megalapozhat jak
a bérbeadé felmondédsi jogit is. Pl. a bérld emberslést
kisérel meg a bérbeadé sérelmére, ilyen esetben a bér-
beadsé felmondhatja a bérld lakdsbérleti jogviszonyat,
arra hivatkozAssal, hogy a szocialista egyiittélés sza-
bdlyaiba itkoz8 magatartist fejtett ki, és aligha vi-
tathatbé,hogy az elbzetes felsz6liths melldzhetd, mivel
a magatartids olyan silyd, hogy a bérbeadbétél a lakas-
bérleti jogviszony tovabbi fenntartidsdt nem lehet el-

vArni.

Véiiil mey kell jegyezni, hogy a lakés elhagyésa,
és nem a biintetdbirdi itélet a jogviszony megaziinteté~
sének az oka, ha a bérld az orszig teriiletét tiltott
hatardtlépéssel elhagyja illetve ha a hazatédrést meu-~
tagadja. /Bz utébbi 1979. jilius l-e 6ta nem biincse-
lelcmény. /

2./ MAsodik csoportba azek az esetek tartoznak, ami-
koxr t8bb bérl8 é1 egy lakésban, akir tarsbérleti,
akAr bérlétarsi jogviszonyban és az egyik bérld
keresete alapjén a birdéshg megsuiinteti a masik
fé1 lakidshasznidlatit. llbbe a csoportba tartozik
a volt hazastirsak lakdshaszndlaténak a rendezé-

se is.

Ebbe a csoportba azok az esetek tarteznak, amikor



a bérleti jogviszony a masik bérld keresote alapjén
suinik meg. Az R. 97.5 /1/ bekezdése értelmében a
tarsbérlénok és a LEérldtirsnak jogn van a masik tArs—
bérld illetve bérlétars lakasbérleti jogviszonya i-
réint keresetet inditani, ha az a lakdssal kapcsola-
tos koz0s koltsépok 6t ferhelS részét nem fizeti

mey, & k0z8s hasznélatra szolpdlé helyisé@eket, azok

felszereléseit széndékosan rongil ja, beszennyezi a .

lakésban lakd személyek nyugalmat zavarja, Vvagy ;zok~
kal szemben a szocialista egylittéléds kévetolményeit
durvan sértd, botrinyos mapgatartist tanasit illet-
ve a lakrészébe a jogszabialy tiltd rendelkezésoi
ellenéro mis személyt befogad. A keresetinditis fel-—
tétele, hogy el8z8leg a bérld a mésik felet a kolt-
ségok viseldsére illetve a kifogdsolt magatartisok.
abbabagyasira folszé6llitsa. Xtt is moll8zhetd a fel-~
sz61litis abban az esetben, ha a magatartis olyan s-
lyos, hogy a jouvismony tovAbbi fenntartidsa nem var-
haté'ql. A kereset inditdsra a felszdélitésban megjo~
161t hatdridét kidvetSen 30 nap 4ll rendelkezésre, a-
melynek elmulasztisa jogvesztéssel jAr. bzek a meg-—
sziintetési okok lényegédben megegyeznek a felmondas
szabdAlyaival, azzal az eltéréssel, hogy a tarsbérld
illetve a bérldtars egyeldallt jopnyilatkozattal a
jogviszonyt nem sziintetheti meg. iz a kiilinbség a
bérbeaddl és a bérlStarsi 1illetve a tArsbérldi po~
zicibdk kiilonbséyébdl fakadban.

A blzastirsi lakdshasznilat megsziintetédse az esetek
tobbségében birdi itélettel tortémik. A birdsis el-
rondelhoti a lakés megosztott hasznilatidt anédlkil,
hogy a bérldtirsi viszonyt megsziintetnéd. Ekrre csal

akkor van méd, ba a lakés beesztdsa, alapteriilete
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miatt erre alkalmas, tovAbbi feltétel, hogy a la-
kAds megosztott hasznilatit egyik volt hAzastérs
magatartisa se tegye lehetetlennné. Abban az cset-
ben, ha a lakis megosztott haszndlatdnak feltéte-
lei nincsenek meg, az egyik hdzastirsat a birdsag
kbtelezi a lakéds elhagyésara. Ilyen esetben a kis-
kord gyermek érdekei mellett vizsgilni kell azt
is, hogy melyik volt hAdzastArs magatartésa tette

lehotetlenné a megeosztott lakidshasznilatot.

Ezek alapjan dontheti csak el a birésédg, hogy kit
kotelez a lak&s elhagyasara. A lakésbdl téquéi
velt hdzastlrs megfeleld Vsszegii kdrpdtlésra tart-

‘hat igényt. Az R. megallapit a 99.8 /3/ bekozdés-

ben ezen szabalyok aldl egy kivételt. Szolgélati
lakis esetében a lakds elhagyiséra a bérldt nem le-

het ilyen esetben sem kdtelezni.

Abban az esetben, ha a birdéshg a bérlétarsi jogvi-
szony megsziintetése nélkiil elrendelte a lakAs meg-
osztott hasznAlatdt, de a lakist az egyik bérld-
tadrs végleges széndékkal elhagyja, abban az eset-
ben a visszamaradt bérl8tirs automatikusan a lakés
6ndlld bérld jévé valik.

A harmadik csoportba azok az esetek tartoznak, a-
mikor lakaspolitikai érdek szenved sérelmet, neve-
zetesen egy személynek vagy hézaspArnak két vagy
t5bb tandcsi bérlakasa van és a lakdsiigyi hetéség
felszb6litidsa ellenére ezt az Allapotot nem sziinte-

tik meg.

Minden AllampolgArnak illet8leg h&zastArsak e-
setén hézasparnak osak egy tandcsi bérlakésa le-

het. Ha ennél tobb lakéssal réndelkeznek, egy
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éven beliil kttelesek a két lakast egyre cserélni
illetdles az. egyikrél meghatirozett személy, vagy
a lakésiigyi hqtéség Javéra.lemondeni. Ellenkezd
esetben a lakéasiigyli hatésbdg a lakdshasznilatbavé-
teli dijnak megfeleld bsszeg kifizetése ellenében
a tobblet-lakast igénybe veszi.

Ll3fordulnak jogunkban egyéb megsziinési esetek is.
Megsziinik a lakdsbérleti jogviszony a kisajhtitidst el-
rendeld hatirezattal, abban az esotben‘is, ha a lakést
hatbéségi hatdrozattal iizleti szerv elhelyezésére igény-
be veszik. Abban az esetben, ha az épitési hatbésdg a
lakéds Atalakitdsit vagy lebontésAt elrendeli, megsziin-
het a lakésbérleti jogviszony, feltéve, ha az Adtalaki-
tds seridn a lakés alapteriilete, helyiségeinek szama
;egalébb 1/3-ad részben megvAltozik, de a megsziinésre

a hatarezatban utalni kell.

g/ A LAKASBERLETI SZERZODES MEGSZUNESENEK

EGYEB ESETEI

Megsziinik a bérld lakasbérleti jogviszohya, ha a
lakids elpusztul vagy megsemmisiil. Ilyenkeor a_bérboadé
nem koteles helyreéllitani a bérleményt. fermészetesen
a bérld attdél, akinek a felré6hatd magatartisa é lakis
elpusztulasit okozta, kArtéritést kavetelhet.

Megsziinik a lakésbérleti jogviszony, ha a felek
azt k6zds megegyezéssel felbontjédk vagy megsziintetik.
A felek egyezd akaratnyilvémitAssal megsziintethetik a

lakésbérleti jogviszomyt, de azt semmi esetre sem
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boenthatjik fel. Felbontani csak olyan szerz3dést le~
het, amelynek szolgaltatdsa mem irreverzbilis. A
lakisbérlet esetében az eredeti &4llapot helyredlli-
tdsa, amely a szerzddés felbontisénak joghatésa, fo-
galmilag kizArt. Ezért az R. ezen rendelkezése vitat-
haté.
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