BESENYEI LAJOS
A lakasbérleti jog nem polgari jogi elemeirol

A polgdri jog intézményeinek vizsgdlatakor mind tdbbet taldlkozunk a komplex jo-
gi szabdlyozidssal, vagyis amikor a polgari jogi szabalyok meliett mas jogagbeli szaba-
lyok is jelentbs szerephez jutnak.

Az idetartozé esetek két csoportba sorolhatdk:

a) Az egyik csoportba tartoznak azok, ahol az alapu! fekvd tdrsadalmi viszonyok
,kovetelik meg’” az dsszetett, azaz a polgari jog mellett mds jogagbeli szabalyok alkalma-
zasat.

b) A masik ¢soportba sorolhatdk azok, amelyeket az jellemez, hogy elvileg lehetséges
volna ugyan a polgiri jogi szabélyozas, azonban vélt vagy valos okbél nem a polgéri jogi,
hanem vagy mds jogdgbeli szabdlyt alkalmaznak vagy a polgari jogi szabalyt alkalmazzak
ugyan, de az eredeti szabalyokat mintegy ,eltéritik”,

Az ebbe a korbe tartozd sokszint és valtozatos esetek kdziil csak egyet, nevezetesen a
lakasbérleti szerzGdést valasztottam vizsgdloddsaim szinteréill és ha nem is a teljesség
igényével, de sorra kivinom venni e szerzidés nem polgari jogi elemeit, ugyanakkor elmon-
dom véleményemet az ,,idegen” szabalyozds helyénvaldsagar illetSen is.

Azért valasztottam a lakdsbérleti szerzddést, mert itt szamos olyan rendelkezés talilhato,
ahol indokoltan vagy éppen indokolatlanul ,eltéritették’ a polgari jogi szabalyokat.

Ugy vélem,.aligha vitathatd, a lakasbérleti szerzédéseknél legjelentésebb csoport
a tandcsi bérlakdsokra vonatkozd lakdsbérlet. Ezért jelen esetben mindig csak erre a tipusra
koncentrilok, még akkor is, amikor tudom, hogy az egyéb lakasfajtikra vonatkozd szer--
zOdések esetében esetleg eltérd szabaly érvényesiil, )

Ugy gondolom, hogy felhatalmaz erre az a kériilmény, hogy a jogszabaly is ezt a tipust
tekinti alapesetnek és az egyéb lakasfajtaknal csak az eltéréseket szabdlyozza. Indokolja ezt
a mddszert az is, hogy nem az egyes részletmegolddsokat akarom vizsgdlni, hanem meg-
kisérelem a tendencidkat felkutatni, amin természetesen a szik kord kivételek nem viltoz-
tatnak semmit. E helyiitt csak egy példdara utalnék. A tandcsi bérlakas bérbeaddja csak a
berld szerzddésszegése alapjan mondhat fel. Ha ezt a rendszert kritizalom, alapvetfen ezekre
a szabalyokra tamaszkodom, noha tudom, hogy a nem dllami lakas esetében egyéb fel-
mondasi okot is ki lehet kétni.

1. A lakdsbérleti szerzédés megkitése
A Ptk 434, § (2) bekezdése szerint ,,Jogszabaly a megfelels lakaselosztds megvalositdsa

érdekében elrendelheti, hogy a bérbeadod a bérleti szerztdést, csak azzal a személlyel kétheti
meg, akit a szakigazgatasi szerv hatarozata vagy mas erre jogosult szerv megjeléli”, Lénye-
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gében ugyanezt a rendelkezést ismétli meg a lakasbérletrsl sz6ld és tobbszor modositott
1/1971 (I1. 8.) Korm sz. rendelet is. (Tovabbiakban: LR)

Itt tulajdonképpen arrdl van szo, hogy a rendelkezésre 4llé lehetség, valamint a jelent-
kezd igény kozotti nagyardnyn kilonbség miatt szitkség van a lakasok igazgatasi uton tor-
téné szétosztdsira. Ennck megfelelben a lakdsbérleti szerzdés csak lebonyolitdja a jog-
viszonynak, hiszen az egyik oldalon allé a tulajdonost reprezentilé bérbeadd terhére szer-
z&déskotési kotelezettség van megallapitva.

Azt hiszem, hogy ezt a megoldast eredményesen vitatni aligha lehet. Ha figyelembe vesz-
sziik, hogy a szocialista dllam felvillal bizonyos szocidlis feladatok ellitasat is, igy tébbek
kézott a lakashoz valo jog biztositisat, akkor a meglevd lehetdségek szétosztdsandl az igaz-
gatdsi ut igénybevétele indokoltnak mondhaté. Ugyanakkor azonban nem lehet sz néikiil
elmenni azon jelenség mellett, hogy a kiutald hatdrozat a szerzédéskotési kotelezettség ki-
mondasa mellett gyakorlatilag kitélti a szerzddés tartalmat is. Amit esetleg a kintald hatd-
rozat nem rendez, azt viszont a LR kételez§ eldirasai adjak meg.

A Ptk kordbban idézett rendelkezése csak arra ad felhatalmazast, hogy jogszabaly meg-
hatarozhatja a szerzOdéskotési kotelezettséget. A LR 45. § (2) bekezdése viszont mar kife-
jezetten azt mondja, hogy a lakasbérleti szerzédést a kijelélésnek megfeleld tartalommal
lehet megk&tni. Ez utobbi rendelkezés logikus folyomdanya annak, hogy az allamigazgatasi
szerv jeloli ki a bérlst, Ellenkezd megoldds ugyanis lehetGséget biztositana a kijelléssel
elérni kivant cél meghiusitadsara: pl. valaki részére kiutalnak egy egyszobas lakdst és ha-
romszobas lakast biztositanak részére, Ugyanakkor indokoltnak litszana a Ptk idézett
rendelkezését tagabban fogalmazni és felhatalmazni a jogszabélyt arra, hogy a szerzddés
tartalmara nézve is adhasson kotelezé eldirasokat.

Amig a lakdselosztas rendjében az igazgatasi eszkdzok igénybevételét elviekben el
lehet, illetve el kell fogadni, addig aggalyaink vannak ennek gyakorlati megvaldsitasat illetden.
Ha clfogadom kiindulo tételként azt, hogy a kereslet-kinglat nagyardnyu eltérése miatt nem
Ichet a piaci viszonyokra alapitottan a rendelkezésre 4116 lakasokat szétosztani, mert akkor
bizonyos szocialis szempontok hattérbe szorulndnak, akkor ezzel még nehéz Hsszeegyezietni
azt, hogy anyagi ellenszolgéltatasért viszont lehet elsébbségi joggal tandcsi bérlakdshoz
jutni. A jelenlegi szabdlyozas szerint ugyanis tanacsi bérlakashoz tuljadonképpen hat kii-
16nb6zd uton lehet jutni:

a) szocialis alapon: valaki igényjogosult és a lakaskiutalds rendjében ,,sorra keriil”,

b) a bérlé munkaltatdja ugynevezett bérlékijelslési jogot vasarol és ez alapjan jelo-
lik ki,

¢) tobbszéros lakashaszndlatbavételi dij fejében (gynevezett nem szocidlis tandcsi
bérlakast utalnak ki, -

d) tulajdonaba 4llo lakast vagy nem tandcsi rendeltetésii bérleményét tandcsi bérla-
kasra cseréli,

e) lemondas folytan jut tandcsi bérlakashoz,

S} a bérld haldla folytan folytatja a lakdsbérleti jogviszonyt.

Ugy vélem, 6nmagaban ez a felsorolds is clegendd annak illusztraldsara, hogy a lakas-
kiutalas rendszerével elérni kivant alapvetfen szocialis szempontt célok csak kismértékben
valosithatok meg. Ha attekintjiik az @)—f) pontok alatt felsorolt eseteket, meg kell allapi-
tani, hogy valamennyi idegen a polgari jogtdl, mert a tulajdonosi jogokat gyakorld kezeld a
bérbeaddi pozicibban valamennyi esetben ,kész helyzet elé van illitva™, tulajdonképpen
szerz8déskotési kotelezettsége van. Azért kell hangsilyozni, hogy a szerzédéskotési kote-
lezettség csak masodlagos kovetkezmény, mert a lemondds, csere és a lakasbérleti jog foly-
tatasa esetén jogszabaly nem a bérbeadoéi oldalon levé kotelezettségként mondia ki a szerzé-
déskotési kitelezettséget, hanem a bérld vagy az 0 bérld oldaldn konstruil olyan jogot,
amely tulajdonképpen a masik oldalon szerzGdéskotési kotelezettséget eredményez. fgy pl.

45



a LR 80, §-a szerint a lakdsbérleti jogviszonyt a bérld haldla esetén folytathatja a gyermek,
testvér stb. Ilyen eseiben a lakasbérleti jog folytatdsa pl. az elhunyt bérld testvérének koz-
vetlenill a LR-bél szdrmazo joga, még akkor is, ha a jogosultsagot az allamigazgatdsi szerv
utobb ,,szentesiti is”. Ha dogmatikai oldalrdl nézzitk, akkor talan még beleszorithato ez és
az ehhez hasonlo rendelkezések a Ptk 434. § (2) bekezdésében adott felhatalmazasba, min-
denképpen indokolt azonban felvetni, hogy ilyen koriilmények kizstt a kijeldlési rendszer
mennyiben alkalmas az eredeti célkitiizés megvaldsitdsara.

Ezt a felemas megoldast tovabb tarkiija az, hogy elvben senki nem juthat ingyen tanacsi
bérlakashoz, de amig a szocidlis alapon lakdshoz juté bérld lakashasznalatbavételi dijat
fizet, addig a tandcsi bérlakdsra egyébként nem jogosult, de az elhalt bérlgvel legalabb &t
évig egyiittlakd testvér lakashasznalatbavételi dijfizetés nélkiil jogosult a bérleti jogviszony
folytatdsara. Hasonld anomadlia, hogy a lakastulajdont lakasbérletre cseréls is ellenszolgal-
tatas nélkiil jut tandcsi bérlakdshoz, vagy ha fizet is, azt nem az 4llamnak, hanem a volt
bérlinek fizeti.

Azt hiszem, az emlitett koriilmények azt legaldbb is bizonyitjik, hogy a tanicsi bérlaka-
sok elosztisanak a rendje ellentmondasoktdl terhes, az egyes rendelkezések kiildnbdzé
iranyba hatnak, igy az elérend& célt nem lehet megvalositani.

Onként adadik ezek utan a kérdés, hogy milyen megoldast lehetne javasolni a jelenlegi
helyett, ami legalabb is kikiiszoboli a mostani megoldas hibait.

Véleményem szerint a kérdésre csak akkor lehet megnyugtatd valaszt adni, ha egyéb,
ezzel Osszefiiggd kérdéskort is rendezni iehetne. Mindaddig, amig a lakasbérleti jog vagyoni
értékével kapesolatosan nincs egyértelmil allaspont, addig a lakdselosztas teriiletén sem lehet
tendet teremteni”, Az osszefiiggés ott jelentkezik, hogy tandcsi bérlakdshoz rendszerint
csak anyagi ellenszolgiltatds fejében lehet hozzajutni. Végeredményben minden rendelke-
zés mogodtt meghuzadik az, hogy aki tandcsi bérlakashoz jut, az az allamtdl egy vagyoni
értéket kap. Ugyanakkor ezt a vagyoni értéket pontosan még sohasem hatdroztik meg.
Altalaban — felszinesen — a vagyoni ériéket abban latjak, hogy ha a bérld leadja a lakdast,
akkor milyen Ssszeget kap érte.

2. A lakashérleti jog vagyoni értéke

A lakasbérleti jog vagyoni értékét illetden igen tanulsdgos lehet az eldzmények rovid
attekintése,

A jelenlegi LR 1971-ben torténd hatdlybaléptetése elbtt a jogi szabdlyozas egyériel-
miien arra az allaspontra helyczkedett, hogy a lakasbérleti jognak nincsen vagyoni ertéke.
A szerzddés érvénytelensége korében szinte iskolapéldaként lehetett emliteni azokat az ese-
teket, amikor két bérls a lakasat elcserélte és a nagyobb lakdshoz juto cseréld partner a
masik félnek téritést fizetett. Azt hiszem azonban, hogy ez a gyakorlat nagyon hasonlitott
a bifinbzéshez, amikor is a jogszabdly tiltja ugyan a biindzést, megfelelden biintetik is, de
ettdl még a biindzés nem sziinik meg. A birdsagok az eléjiik keriils iigyekben kimondtak
ugyan a szerzddés érvénytelenségét, ettdl fiiggetlenii! a felek legkiilonbdz6bb modozatokat
talaltak ki a ,,lelépési dijak” legalizdldsara. A késébbi idGben a birdsagok is keresték azokat
a lehetBségeket, amelyeken keresztiil bizonyos Osszegeket megitélhettek. Altalinossa vilt,
hogy a két lakas dllaga koziotti értékkiildnbséget itélték meg (festés, mdzolds sth.). Nyilvan-
vald volt, hogy ez a gyakorlat mar a ,,kiskapu™ keresést jelentette, Azt is meg kell emliteni,
hogy a jogi szabilyozis sem volt kOvetkezetes, mert egy esetben elismerte a lakasbérleti
jog vagyoni értékét, nevezetesen akkor, ha a lakasbérleti jog tartasi szerzddés ellenszolgal-
tatasaként szerepelt.

Az 1971, jalius 1-jén hatdlyba lépett LR vezette be a lakashasznalatbavételi dijat, illetve
lakasépitési hozzajarulast.
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Maga a LR ezutdn sem beszélt a lakasbérleti jog vagyoni értékérdl, a gyakorlat azonban
egyértelmiien olyan jranyt vett, hogy a lakasbérleti jog vagyoni értéke egyenld a fizetendd
lakashasznalatbavételi dijjal. A birdsagok kezdetben lakdscserék esetében a két lakdsra meg-
allapitott lakashasznalatbavételi dij kiilonbozetét itélik meg. A vagyoni érték elismerése
tekintetében az a rendelkezés szamitott — véleményem szerint — dontdnek, amikor a bérld
lemondhatott a lakasbérleti jogarol a lakéssal rendelkezé szerv javéara és ilyenkor a lakas-
hasznalatbavételi dijat meg kellett részére tériteni, olyankor is, amikor a bérls lakashasz-
nalatbavételi dijat a lakashasznalat keletkezésekor nem fizetett. Késdébb ez a rendelkezés
nigy modosult, hogy a lakdssal rendelkezd szerv javéra torténd lemondas esetén az egyébként
fizetendd lakashasznalatbavételi dij 6t-hatszorosaban is megegyezhetnek a felek. (Csak érde-
kességként emlitern, hogy a jogszabdlyi széhaszndlat is eltér az dltalanos polgari jogi termi-
nologiaktdl. A lemondds valamely jogrél egyoldalu nyilatkozattal toriénd lemondast je-
lenti. Itt azonban szerz8désrél van széd, aminek egyoldali megsziintetése elvben a kdvetkezd
lehet: elallds, felmondas. Ugy vélem, hogy a ,lemondas” kifejezés hasznalataval a jogalkotd
is a meglévd vagyoni ériékrdl t6rténd ,lemondast” akarja kifejezésre juttatni, ami helyesen
nem lemondas, hanem eladis, mert a masik félnek a lemondast el kell fogadni. All ez az
okfejtés akkor is, ha az elfogadas a lakassal rendelkezd szerv részérél kotelezd.)

Azt hiszem, hogy a siker reményében nem igen vitathatd az a megaillapitas, hogy a
lakasbérleti jog vagyoni értékének az elismerését kimondd jogszabdlyi rendelkezés a gya-
korlati, valés igényeket elégitette ki. Ugyanakkor azt sem szabad elfelejteni, hogy a helyzet
nagyon ellentmondasos. Mint arra a kordbbiak sordan mar utaltam és a késébbiek soran
mds teritleten is emliteni fogok, a jogi szabalyozas teremtett olyan helyzetet, hogy kialakul-
jon a lakasbérleti jog vagyoni értéke. A jogi szabalyozds biztositotta és tulajdonképpen biz-
tositja most is, hogy a bérld monopolizalt hatalmat szerezzen a lakason és azzal vég-
eredményben rendelkezzen. Utaltam mar arra, hogy akkor amikor a lakasbérleti jog va-
gyoni értéke — legalabbis jogszabdlyi szinten —— nem volt elismert, a jogszabaly megen-
gedte, hogy tartasi szerz6dés ellenszolgdltatdsként szerepeljen. Természetesnek kellett tehat
tekinteni azt a gondolkoddsmodot, mely szerint a bérld gy gondolkodott: Greg napjaira
az eltartasat tudja biztositani egy bérleti jog dtruhdzasa kapcsan, tehat életében — akar
,.Jelépésért is olyan bérleti jogot akart szerezni, amely megfeleld fedezetet nydjtott a ké-
sObbi tartdsara.

Azt hiszem azonban, hogy az is természetes, ha a jogszabaly biztositjia, hogy a bérld
halila esetén valaki folytathatja a bérleti jogviszonyt, akkor a bérls életében vagyeni szol-
gdltatas ellenében olyan helyzetet teremt, hogy a jogszabalyban megieldlt személy folytat-
hassa a bérleti jogviszonyt, Ugyanez a gondolatmenet méginkdbb viligosan ugyanerre az
eredményre vezet a lakdsbérleti jogrol meghatdrozott személy javara torténd lemondds
esetén is.

Ezek a korilmények igazoljdk azt az allitast, hogy a jogszabaly maga teremtett olyan
helyzetet, hogy a lakasbérleti jognak vagyoni értéke legyen. Ha mindehhez hozzavessziik,
hogy jorészt még ma is szocialis és részben politikai megfontolisokbol a lakasbérlettel kap-
csolatos itéletek végrehajtasa szinte leheietlen, akkor a lakasbérleti jog vagyoni értékének a
kialakulasat illetéen a kép teljesnek mondhatd. '

Ha az elmondottakat sorra vessziik, az a kérdés is helyénvalénak tinik: indokolt-e
tovabbra is a monopolizilt helyzet fenntartisa €s ezaltal a vagyoni érték elismerése, vagy a
lakasbérleti jogot is vissza kellene helyezni a hasznalati kdtelmek csoportjdba és privilegi-
zalt helyzetét megsziintetni.

A masik megoldas pedig a jelenlegi helyzet tovabbi fenntartdsa lenne, de ebben az
esetben is sziikség lenne a kdvetkezetes, egyértelmil szabalyozdsra. A jelenlegi helyzet ugyanis
rendkiviil ellentmondasos. Mar utaltam 14, hogy elvben mindenkinek kell lakashasznalatba-
vételi dijat fizetni, de szép szimmal akadnak olyan személyek, akiknek nem kell. Tovabbi
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cllentmondas akkor jelentkezik, amikor a bérl8 értékesiti a lakasbérleti jogot. Azzal, hogy
a bérl a lakdassal rendelkezd szerv javara lemondhat és ezt az adott szerv koteles elfogadni,
és a bérld ilyen esetben megdllapodas szerint harom-hatszoros lakashasznélatbavételi dijnak
megfeleld Osszeget kap — a bérld részére egyiranyi értékesitési, magyaran eladasi lehetdsé-
get biztosit a jogszabdly. Fz a megallapodas a valosdgban nem lemondas, hanem adasvétel.
A vételar azonban nem a bérld altal fizetett lakdshasznalatbavételi dijhoz, hanem egy nem
tudni milyen alapon kalkulalt 6sszeghez igazodik. Az évek soran ugyanis, amikor a lemon-
dés ellenériékét képezd lakashaszndlatbavételi dij szorzojat emehiék, a hivatalos allaspont
mindig az volt, hogy ezzel a nagyobb mobilitast, egészségesebb mozgast kivanjak Oszti-
nézni. Ennek megfelelen a lakdsbérleti jog vagyoni értékénck a megmaradasa esetén egy-
ségesitéste lenne sziikség, esetleg bizonyos szocidlpolitikai gondok megoldasat biztositd
igen szlk koril kivételekkel, de még ilyen esctben is a jelenlegi egyiranyi ériékesités esetén
ennek a figyelembevételével. _

Jobb megoldasnak tartandm azonban, ha radikdlis felillvizsgalatra és reviziora ke-
riilne a bérld szamadra biztosftott, nagyon sok esetben indokolatlan privilégium és monopo-
lizalt hatalmi helyzet és ezt kévetden a gyakorlat dontené el, hogy kialakul-e a ,,piacon” a
lakasbérleti jognak valaming pénzben kifejezhet6 vagyoni értéke vagy sem.

Tudataban vagyok annak is, hogy ehhez egyéb kiriilmények rendezése is sziikséges
lenne. Tébbek kozdtt megnyugtatoan tisztdzni kellene, és pontosan Kimutatni a tehervalla-
las aranyat a lakasbérlet és a lakdsépités, illetve lakdsvasarlds esetében, Mindaddig ugyanis,
amig a hivatalos kimutatds szerint — az egyre emelkedd lakbérek mellett is — a lakasfenn-
tartds gazdasagtalan és allamilag dotalt, ugyanakkor a lakasépitésnél sok esetben az irreali-
san magas arakat kozvetett formaban a lakast épitd vagy vdsdrlo ,kdrnyezetére telepitik™
(hdzastarsak munkaltatoinak kamatmentes kolcsGnei, a helyi tanacs altal adhato szintén
kamatmentes kdlcsén és timogatds, szocidlpolitikai kedvezmény stb.), addig valds ardnyok
megallapitasardl aligha lehet beszélni. A tisztdnlatast az is akadéalyozza, hogy az valt bevett
gyakorlattd — és ez a lakédsbérletre és a lakasépitésre egyarint vonatkozik —, hogy ha vala-
mi gazdasagtalan, akkor nem annak az okat deritik fel és sziintetik meg, hanem nyiltan vagy
burkoltan emelik az drakat.

Tendencidjiban azt tartanam helyesnek ¢s indokoltnak, ha a jogi szabélyozis olyan
irdnyt venne, amely mellett kevésbé alakulna, illetve alakulhatna ki a lakéasbérleti jog va-
gyoni jellege,

~Aligha vitathaté, hogy az ez irdnyu fejlédést nagymértékben az mozditand eld, ha
legalabbis a sziikségletekkel Osszhangba hozhaté mennyiségii lakds épiilne. Ugyanakkor
azonban nem szabad elfeledkezni arrdl, hogy itt-a jogi szabalyozas is sokat tehet. Azt hi-
szem, az sem szorul bévebb indokoldsra, hogy mindez csak és kizarélag a lakdsbréleti szer-
z6désre vonatkozé jogszabaly mddositasaval aligha oldhaté meg. Sziikséges lenne egy dt-
fogd olyan koncepcidra, amely a jelenlegi helyzetnek megfelelfen a lakashoz jutés valamennyi
lehetfségét figyelembe véve késziilne el.

A jelenlegi jogi rendezés alapvetden az MSZMP Kézponti Bizotisdga és a Forradalmi
Munkas-Paraszt Kormany 1970 mdjusaban tartott egyiittes iilésén kialakitott koncepcién
alapul. Az elmult kizel két évtizedben a tarsadalmi viszonyokban, de a politikai intézmény-
rendszerben ¢s a politikai felfogdsban is olyan lényeges valtozdsok kdvetkeztek be, amelyek
feltéileniil indokoltta tennék a feladatok ujragondolisit és a megoldasi médok ujrafogal-
mazasat. Ugyanakkor azonban azt is hangsilyozni szeretném, hogy véleményem szerint a
jelenlegi helyzetben is lehetne nem lényegielen valtozdsokat végrehajtani, olyanokat, amelyek-
nek megvannak a feltételei. A kdvetkezOkben két ilyen teriiletrsl lesz sz6.
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3. A szerzédés tartalma

Arrol miar a kordbbiakban tettemn emlitést hogy tanicsi bérlakas esetén a bérbe-
adot terheld szerz&déskotési kotelezettség arra is Kiterjed, hogy a szerzddést a kijelsld ha-
tarozatnak megfelel6en kell megkétni.

Ha elfogadjuk a kijelélés rendszerét, czen vitatkozni aligha lehet, mert ellenkezé meg-
oldas a kijeléléssel elérni kivant célt hivsitand meg. Mivel a kijeldld hatirozat csak azt
mondja nteg, hogy melyik lakdst utalja ki, és kik részére, ezzel kiillontsebb probléma nem
jelentkezik.

A kijeldlést tartalmazd hatarozat mellett a lakasbérleti szerzidés tartalmdira azonban
jelentds meghatirozo tényezot jelent a lakdsbérleirdl szold jogszabaly. Gyakorlatilag az a
helyzet, hogy a lakasbérleti szerzGdés tartalmdt teljes terjedelemben részint a kijeléld hata-
rozat, részint pedig az LR illapitja meg. All ez a megallapitds azokra a kisszimu esetekre
is, amelyekben elvileg ugyan a felek eltérhetnénck, de a bérbeadd monopolhelyzete folytan
6 nem akar eltérni, a bérld pedig Griil annak, hogy végre lakashoz jutott és mmden tovabbi
nélkiil aldirja a jogszabalyi tartalommal a lakdsbérleti szerz6dést.

Véleményem szerint nagyobb teret kellene engedni a felek megillapodasidnak, ami
elérhetd lenne azalial, hogy jelenlegi helyzethez képest a felekre nézve kotelezd szabalyozas
szdmat csdkkenteni kellene. A teljesség igénye nélkiil inkdbb csak jelzésképpen egy-két
ilyen esetet emlitenék.

a}) A LR 60. és kovetkezd §ai a bérbeszimitasi jogot szabalyozzidk. A ]ogszabaly
pontosan felsorolja, hogy a bérldt mikor illeti meg a bérbeszamilasi jog, azt mulyen mér-
tékben gyakorolhatja. Meggy6z&désem, hogy a bérbeszdmitdsi jog ilyen szabilyozdsa alap-
vetden idegen a polgari jogtol és meg merem kockaztatni, hogy felesleges is.

A bérbeszamitasi jog kapcsan a jogszabily tulajdonképpen feliogositja a bérlét arra,
hogy egyrészrél végezhet olyan munkakat a bérbeadd helyett, amelyet tulajdonképpen
neki kellett volna elvégezni, masrészrdl a lakas értékét ndvel6 beruhazasokat eszkdzolhet
és ezeknek a beruhazasoknak a kltségét vagy annak egy részét szimithatja be a lakbérbe.

Minden hasznélati kitelemnél, igy természetesen a bérletnél is a bérbeaddt szavatossagi
felelosség terheli azért, hogy a bérelt dolog rendeltetésszerii hasznilatra alkalmas. Ez a
szavatosi feleldssége kiterjed nemcsak a bérelt dolog ataddsinak az idépontjira, hanem
a bérlet egész idOtartamra is. Ezt a szavatossagi felelésséget az LR 51. §a ki is mondja.
Ha tehiét a bérbeadd az 6t terhel$ valamely olyan munkdt nem végez el, amely a rendeltetés-
szerii hasznalathoz szilkséges, akkor helyesen nem bérbeszamitasi jogot kellene a bérlonek
biztositani, hanem a szavatossag kézismert szabélyai szerint kellene lehetdséget teremteni
arra, hogy koltségeit egyssszegben megkapja. Ezze! a megoldassal tulajdonképpen a bérld
keriil hatranyos helyzetbe, mivel a munka elvégzése az 6 érdeke, hisz néikiile a rendeltetés-
szer( haszndlat nem valdsithaté meg, ugyanakkor az ellenszolgaltatashoz csak ,,késedel-
mesen”’ és részletekben jut hozza.

b) Teljesen feleslegesnek tiinik a LR 62. §-ban foglalt azon rendelkexés és a hozza
kapcsolodd végrehajtasi rendelet tovabbi rendelkezései, amely a lakbérfizetés idépontjat
hatdrozza meg. Az elfogadhaté: mondja ki a jogrzabaly, hogy a bért elére kell fizetni, de
hogy ezt hanyadikdig, illetve mikor lehet két részletben fizetni, mdr tulzottan részletes,
nyugodtan lehetne ezt is a szerz§désre bizni.

¢) Idegen a polgari jogtdl s felesleges komplikdciok forrdsa lehet a LR azon rendel-
kezése is, mely szerint a lakdsberendezés feltjitdsdval és cseréjével kapesolatos koltség fele-
fele arnyban a bérl6t, illetve a bérbeadot, vagy az (jabban keletkezet: bérleti jogviszony ese-
tében teljes egészében a bérlét terheli. (LR 55, §.) Idegen ez a rendelkezés a polgari jogtol
- azért, mert ha a bérld a bérleti idd kezdetekor dtvesz egy lakdst a rendeltetésszeri hasznalat-
hoz szilkséges berendezési és felszerelési targyakkal és ezért a hasznalatért dijat, illetve bért
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fizet, akkor az lenne természetes — és a szavatosi felelsségbdl tulajdonképpen ennek kellene
kévetkezni —, hogy ha a berendezési vagy felszerelési targy rendeltetésszerti hasznélat ko-
vetkeztében 1onkremegy, akkor a bérbeadd azt pétolja. A jelenlegi rendelkezést 1971-ben
vezették be elsdsorban azzal az indoklassal, hogy eziltal a bérlét érdekeltté lehet tenni a
vagyontargyak megdrzésében, Ez a rendelkezés végeredményben burkolt lakbéremelést je-
lent és egyéb problémakat is felvet.

A LR csak a kéliségviselésrsl rendelkezik, egyéb tulajdonjogi szabalyozast nem ad.
A szébajohetd berendezési és felszerelési targyak két csoportba oszthatok: a) beépitésiik-
kel az épiilet, lakds részévé vilnak, &) megtartjdk &néllo dologi mivoltukat.

Az eldbbire szolgiljon példaként egy cserépkalyha, az utobbira pedig egy falra akaszt-
haté konyhaszekrény., A LR nem rendelkezik ezek tulajdoni helyzeiérdl. A bérld kicserélj
a hasznilhatatlan cserépkalyhdt vagy a falra akaszthaté konyhaszekrényt, majd rovid
idé mulva megsziinik a bérleti jogviszonya. Elviheti-e a bérld az altala beszerelt tdrgyakat
vagy allagdnak megfeleld ellenszolgiltatdsra tarthat igényt, vagy legalabb a jogalap nél-
kiili gazdagodds szabdlyai szerint kivetelhet megtéritést? Véleményem szerint az utdbbit
cemmilyen koérillmények kdzott elvitatni nem lehet, de indokoltnak tartandm a tulajdon-
joganak megfelelden a ius tollendi gyakorlisinak a lehet&ségét biztositani. Meggydzddésem
azonban, hogy ezt a kérdéskort is lehetne a lakasbérleti szerz&dés szintjén rendezni. El
tudnék képzelni olyan megoldast, mely szerint megegyezés kérdése lenne az, hogy a bérbe-
ado biztositja-e a felszerelési targyakat vagy nem. Megvaldsithato lenne, hogy a két eset-
ben eliérd legyen a bérleti dij, vagy a felszerelési targyak hasznalatdért kiilon bérleti dijat
lehetne felszamitani. Ha kézds megallapodassal a berendezési, felszerelési tArgyakat a bérbe-
add biztositana, akkor természetesen & gondoskodna azok felGjitasarol és cseréjérél, mig
ha ezt a bérld szerezné be, akkor természetesen a bérld végezné a felujitdst és cserét, de a
bérleti viszony megsziinésckor az credeti allapot helyreallitasa mellett ezeket a dolgokat a
bérlé magdaval viheti, illetve értékesitheti.

4. A szerzddés megsziinése

A Ptk indokolasa szerint ,,a bérlet a hasznilati jognak csak id6leges ataddsara ira-
nyulhat: a feudalis viszonyokat kifejezd un. érokbérlet intézményének elismerése tarsadalmi
rendszeriinkkel ellentétes volna™. (Magyar Népkoztarsasag Polgari Torvénykonyve., Koz-
gazdasdgi- és Jogi Konyvkiadd. Budapest, 1959, 331, p.)

Noha a lakdsbérleti szerzdés elvileg természetesen nem Orékbérlet, gyakorlatilag azon-
ban, ha nem is a sz régi értelmeében, de legalabbis ,,5rokos idére® széld bérlet.

A hatirozatlan idore 52010 bérletet a Ptk 431. § alapjan fel lehet mondani. Kétségtelen,
hogy a Pik illetve a LR szintén megengedi a hatarozatlan idére szold lakasbérleti szerzédés
felmonddsat, de amig a Ptk 431. §-a a bérlet altalinos szabdlyainal a felmondasnak semmi-
Iyen feltételt nem szab, addig a Ptk 441, § mar taxativ felsorolast ad arra nézve, hogy a bérbe-
ad6é mikor mondhatja fel a lakédsbérleti szerz8dést. Eszerint a bérbeadd akkor mondhatja
fel a lakasbérleti szerzédést, ha '

) a bérld a bérfizetésre megillapitott iddpontig a bért nem fizeti meg;

b} a bérld vagy a vele egyiittlaké személyek a bérbeaddval a hdz kezeldjével, a haz-
feliigyelGvel vagy a lakdkkal szemben a szocialista egyiittélés kovetelményeivel
ellentétes, botranyos, tlirheteilen magatartst tanusitanak;

¢) a bérld vagy a vele egyiittlako személyek a lakast, a k6zbs haszndlatra szolgalo
helyiségeket, az épiilet kizponti berendezéseit vagy egyébként az épiilet allagat
-rongaljak, illetve rendeltetésiikkel ellentétesen hasznaljak.
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d) a bérl6 vagy a vele egyiittlakd személyek az épiilet karbantartasaval, felujitdsaval,
atalakitasaval, boviiésével kapesolatos munkdlatok elvégzését akadilyozzak.” (Ptk
441. &

Lényegében ugyanezeket a felmondisi okokat ismétli meg a LR 71. §a.

Ha sorra vessziik az egyes felmonddsi okokat, akkor azt kell megallapitani, hogy vala-
mennyi felmondasi ok egyben a bérld részérd! tanusitott igen salyos szerzddésszegési maga-
tartds is. Ebbdl viszont az kévetkezik, hogy ha van egy bérls, aki a szerz6désben vallalt ké-
telezettségének mindenkor cleget tesz, a lakbért hatdridében megfizeti, a lakast megfeleléen
karbantartja, lakotarsaival szemben nem tanusit a szocialista egyiittélés normaiba iitksz8
magatartast és a lakast rendelietésszeriien hasznilia, akkor ennek a bérlonek a lakidsbérleti
jogviszonyit életében nem lehet felmondani. Ilyen koriilmények kozott csak akkor nem lenne
ez a lakasbérlet ,,6rokos idore” szolo bérlet, ha a bérlé halala a lakasbérleti szerzédés meg-
sz{inését vonna maga ulan.

A bérl6 haldla viszont csak akkor sziinteti meg a lakasbérleti jogviszonyt, ha nincs
olyan személy aki a lakdsbérleti jogviszony folytatasira jogosult lenne. [Ptk 444, § (1) bek.]
A LR részletezi a folytatdsra jogosultak korét és tdbb jogosult kozdtt sorrendet, Eszerint
folytatasta jogosult az egyenesdgbeli rokon, &rikbefogadott, mostoha- ¢és nevelt gyermek,
tovabba az Orokbefogadd, a mosioha és neveld sziilbje, az elhalt bérld testvére, illetve élet-
tdrsa, valamint az, aki az elhalt bérldt szerzddés alapjan eltartotta. A LR megallapitja
azokat a feliételeket is, amelyck a bérleti jog folytatasahoz sziikségesek. Ezeket most ehelyiitt
nem részletezziik, mivel 1éménk szempontjibol szinte jelentékielenek. Csak annyit jegyziink
meg, hogy ezek a feltételek ltaliban az egyltilakds tényét kdvetelik meg, amit igen kény-
nyiiszerrel lehet megvaldsitani, mert elegendd, ha a leend& jogosult, aki folytatni fogja a
lakasbérleti jogviszonyt, a bérldhoz kélidzik, vagy olyan helyzetet teremt, amibél az ott-
lakds ténye legaldbbis valdsziniisfiheld. Ilyen széles korii lehet8ségek mellett nagyon kivé-
telesnek mondhatd, hogy a bérld halala megsziinteti a lakdasbérleti jogviszonyt.

E témakor kapcsan azonban nem szabad figyelmen kiviil hagyni még egy olyan lehetd-
séget, ami a bérld szdmara tulajdonképpen szintén az ,,&6rokos bérlet”-et biziositja.

A LR 86, §-a szerint a bérlé a lakdsbérleti jogviszonyardl lemondhat a h#dzastarsa,
egyenesdgbeli rokona, 6rokbefogadott, mostoha- és nevelt gyermeke, oriokbefogadd, mos-
toha- ¢és nevelBsziiltje, a legalabb hat honapja — allando jelleggel — a lakésban vele egyiitt-
laké testvére, tovabba legalibb egy éve — dllandé jelleggel — a lakasban vele egyiittlaké
€lettarsa javara. A lemondas szintén olyan tdg hatarok mellett van megvonva, ami majdnem
szabad rendeclkezést biztosithat a bérlének. Igaz ugyan, hogy a lemondas érvényességéhez
a lakasiigyi hatdsag jévéhagyészj szilkséges, de gyakorlatilag a lakdsiicy. hatdsdg csak azt
tudia vizsgalni, hogy a jogszabalyban eléirt feltételek fennillnak-e. A LR végrehajtdsi ren-
delete taxative felsorolja, hogy a lakdsigyi hatdsag a hozzdjirulast mikor tagadhatja meg
1171971 (I1. 8.) EVM. sz. rendelet 74. § (2) bekezdés]. Tlyen kériilmények meliett a bérld meg-
hatarozott krben szinte szabadon rendelkezik a lakdsbérleti jogviszonydval és amit a jog-
szabdly €s a hivatalos terminoldgia lemonddsnak nevez, a valdsdgban ajindékozas vagy
adasvétel,

5. A felmonddsi jog gyakorldsanak a modja

Fentebb mar volt réla sz6, hogy a szerzddésbsl fakadd kotelezettségeit pontosan tel-
jesitd bérlének tulajdonképpen soha nem lehet felmondani. Azt hiszem, hogy ezt is nehéz
megmagyarazni, de még ha erre lehet is talalni megfeleld indokolast, arra mar kevésbé,
hogy a szerzBdésszegés mialt megnyild felmondasi jog gyakorlisit a jogszabdly miért nehe-
ziti meg és ezeket a nechezitéseket miért egyoldalian a bérbeadora teszi. Valamennyi fel-
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mondasi ok esetében a felmondést meg kell, hogy ¢lézze a felszdlitds, amelyben részletesen
ki kell térni; milyen szerzbdésszegd magatartdst hagyjon abba a bérld, és tartalmazni kell
a felszolitdsnak azt a figyelmeztetést is, hogy a felszélitéds eredmeénytelensége esteén a bérbe-
ado a felmondds jogéval fog élni.

Ha a bérl6 a felhivasnak nem tesz eleget és a szerz6désszegd magatartdst nem hagyja
abba, akkor keriilhet sor a felmonddsra, Ha azonban a bérl a felmondést nem fogadja
el, vagy egyszerfien nem valaszol, akkor a bérbeadénak kell birdsaghoz fordulni és kérni
a felmondéas érvényességének a kimonddsat. Mindezekre az egyes cselekményekre a jog szi-
goru zaros hatdridét ir el, amelynek elmulasztisa esetén elejérdl kezddhet a teljes pro-
cedura. Ismereteim szerint jogunkban egyegiilalld szabdly, hogy ha a bérbeadd a torvény
4ltal biztositott felmondasi jogat gyakorolja és a mdsik fél egyszeriien nem vdlaszol, akkor
a bérbeadonak kelljen birdsaghoz fordulni.

Ezt a rendelkezést — véleményem szerint — ma mdr sernmlvel sem lehet indokolni és
az az érzésem, hogy amikor el6szor megfogalmaztik a 35/1956. (IX. 30). MT. sz. rendelet-
ben, akkor sem igen lehetett valds érdek védelmével magyardzni. Ez a rendelkezés sokkal
inkabb egy letlint kor rossz emlékh kilakoltatdsai €s haziiri Gnkénye elleni késoi elégtétel
akart lenni. Barhogy is volt, azt hiszem, ma mar egyaltalan nem indokolt a fenntartdsa. Egy
olyan iddszakban, amikor a tdrsadalom minden szin(ién mind hatarozoitabban lehet fel-
ismerni a kotelezettségek pontos teljesitésének az elvarasat, nem hiszem, hogy szerz6désben
vallalt, de lényegében altalanos egylittélési kivetelményeket semmibevevd bérldket védeni
kellene,

Nem mondom azt, hogy a bérls az alaptalan zaklatdsokkal szemben ne kapjon vé-
delmet, de akkor a bérls forduljon védelémért és ne a bérbeado helyzetét nehezitsiik szinte
olyan szintig, hogy az mdr jogénak gyakorldsét veszélyezieti.

Nem szabad figyelmen kiviil hagyni e teriileten azt az egyébként nem mellékes koriil-
ményt, hogy — mint arra kordbban utaltunk — csak az nn, tandcsi bérlakdsokat vettik a
targyalasainkn4l figyelembe és itt a bérbeaddi pozicid nehezitése egyiittjar, illelve maga
utdn vonja a tarsadalmi tulajdon karositisit. Nem mellékes szempont tovdbbi az sem,
hogy a bérbeadoi oldalon gazdadlkodo szery éll, ahol szamos garancia van arra nézve, hogy
alaptalanul nem zaklatja, nem héboritja a bérldit.

Befejezésiil még egy koriilményt kell megemliteni, mert enélkiil nem teljes a kép. Ha
a bérld szerz8désszegd magatartast tanusitott, és a bérbeado felhivta 6t a magatartds abba-
hagydsara, de annak a bérld nem tett eleget, ezt kdvetden a bérbeadd felmondott, majd mi-
vel a bérld nem valaszolt, igy birdsaghoz fordult és a birdsag kimondta a felmondés érvé-
nyességét, azutan keriilhet sor a felmondasbdl fakadd jog érvényesitésére, nevezetesen a
bérlének el kell hagyni a lakast. Ennek a végrehajtdsa azonban azzal a tovdbbi nehézséggel
jar, hogy a kikoltdzésre elsdsorban ismételt birsdgoldssal lehet raszoritani a volt bérlét,
illetve mint rosszhiszemil jogcimnélkiili személyt, szilkséglakasba lehet helyezni. Sajnos,
dltaldnos tapasztalat, hogy szilkséglakdst sem igen lehet biztositani, mert nincsen.
Csak egészen kivételes esetben lehet minden elhelyezés nélkiil a rosszhiszemii jogcimnélkiili
személyt kikoltoztetni. Mindezzel csak azt kivdnjuk jelezni: ahhoz, hogy a szerzddést
szegd, mondjuk a lakbért nem fizetd bérlét a lakdsbdl ki lehessen koltéztetni, ahhoz egy
ilyen hossza utat kell végigjdrni, amely 0t alatt a bérls tulajdonképpen Glbetett kézzel iil,
tovdbbra sem fizeti a lakbért €s pontesan szimolja, hogy a bérbeadé nem mulaszioti-¢ €l
Jogveszt& hatdridét.
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6. Osszefoglalds helyett

Ennyi kritikai észrevétel utin a szerzdvel szemben joggal timaszthaté az a kdvetelmény,
hogy ne csak a fennallo szabélyokat kritizdlia, hanem adjon olyan megoldési javaslatokat,
amelyek a gyakorlat szdmaira hasznosithatok. Annak, hogy ez az Osszegzés elmarad, t6bb
oka van:

a) A dolgozat soran t8bbszor tértént utalds s — merjiltk remélni — igazolds arrdl, hogy
rendkivill bonyolult és komplex teriilettel allunk szemben, amibél kdvetkezik, hogy egy-egy
vitatott szabaly megvaltoztatsa, netdn egy Uj konsirukcio kidolgozisihoz nem elégségesek
‘a jogi eszkdzdk, azok bonyolult gazdasagi és politikai kérdéseket is érintenek.

b) Részben az a) pont alattiakbdl kivetkezik, hogy egy 0j rendszer felvidzolasdhoz
nagyon sok informéciora lenne szilkség, amelynek nem vagyok a birtokdban, de jelents ré-
sziik egyaltalan nem 4!l rendelkezésre.

¢) A jelen dolgozat mircsak terjedelmi okokb6él sem tizheti ki célul egy atfogd uj
lakaspolitika felvazoldsat,

d) Az elézek figyelembevételével tiztem ki azt a célt, hogy a teljesség igénye nélkiil
nézzitk at azokat a szabdlyokat, amelyek idegenek a polgiri jog16! és nézzilkk meg azt is,
hogy ezeknek a szabalyoknak voli-e egyilialan vagy jelenleg van-e aktualit4sa.

¢) Noha formalis dsszefoglalé nemn készillt, merem remélni: kitetszik a dolgozatbol,
hogy ,,hol allok™, vagyis azon az oldalon, ahol a jelenlegi szatdlyoknak a tirsadalmi valo-
sdghoz torténd célszer(l hozzdigazitdsit kivdnjdk és sikraszdllnak azért, hogy sziintessék
meg azokat a szabalyokat, amelyek mar talan megalkotdsukkor sem voltak sziikségesek, de
azdta feliéileniil feleslegessé valak.

f) E dolgozainak csak annyi célja volt, hogy Ujragondolasra inspirdljon €s felhivia a
figyelmet arra, hogy mas megkézelitésben egy 0j koncepcid alapjan kellene a lakasbérlet
jogi szab4lyozdsdt ajdlag elvégezni.

Azt, hogy ez a cél megvalodsuli-g, csak az olvaséd tudja eldénteni.

LAJOS BESENYEI

UBER DIE NICHT ZIVILRECHTLICHEN ELEMENTE .
DER WOHNUNGSMIETRECHTS

(Zusah'imenfassung)

Das Studium untersucht diejenige Elemente des Wohnungsmietsvertrages, die kein
zivilrechtliches Geprige tragen. Es beschaftigt sich mit dem Ratszuweisungssystem der
Wohnungen, bzw. mit der Tatsache, dass das Wohnungsmietrecht einen Vermégenswert
bedeutet und dadurch der Gegenstand des Vermdgensverkehres wird. Verfasser kommt zur
Folgerung, dass der Wert des Wohnungsmietrechtes durch den Umstand begriindet wird,
dass die rechiliche ‘Regelung eine Monopolisierie Macht fir den Wolhnungsmieter {iber
die Wohnung sichert. Dies manifestiert sich grésstenteils in dem Umstand, dass die Position
des Mieters durch den Verzicht und durch dic Fortsetzung des Wohnungsmietrechts ein
iibertragbares Recht wird. Das wird den Umstand bekriftigt, dass der Vermieter den
Wohnungsmietvertrag nur im Falle des Vertragsbruches des Mieters kiindigen darf.

Verfasser schlagt die Abschaffung dieser Lage vor; die Praxis wird dann demonstrieren,
dass ver Vermdgenswert des Wohnungmietrechtes sich herausbilden wird oder nicht.
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