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TISZTELT OLVASO!

A 2013. évi V. torvény sziiletésétol fogva jogtorténeti jelentdségli alkotasnak tekintendd, Magyar-
orszag elsé demokratikus politikai viszonyok kozt elfogadott Polgari Torvénykonyvét tisztelhetjitk
a kdédexben, amely a XXI. szdzad elejének tdrsadalmi viszonyaira késziilt. A korabbi, 1959-ben meg-
alkotott torvénykonyvhoz képest szabdlyai a magdantulajdonon, a szerzédési szabadsigon, a polgdri
egyenldségen ¢és a személyes onrendelkezésen alapulnak, targyi hatdlya jelent6sen kibéviilt, kiterjed
a csalddi jogra, teljesen Uj alapokra helyezi a jogi személyek szabdlyait, ideértve a kordbban kiilon
szabalyozott tdrsasagi jogot. Az tj Kédex alapjaiban megujitotta a tulajdonjogi, dologi jogi szabalyokat,
a hitelbiztositékok rendszerét és szabalyait, megfogalmazza a kotelmi jog dltalanos szabdlyait, egy teljesen
4j szerz6dési jogot konstitudl és a kdrtéritési jogban is a legmodernebb megolddsokat tartalmazza, mi-
kozben megdrizte a magyar maganjog hagyomdnyainak nemes 6rokségét. A maganjogi szabélyok olyan
kompakt, tomor és egységes rendszerbe illesztett egyiittesét alkotja, amely egyediili a magyar jogrendben
és parjat ritkitja a vilagban. A Kédex a magyar magdanjogi kultura magas szinti szellemi megtestesitdje,
a magyar jogdszi gondolkodds kimagasl6 és példamutat6 alkotdsa. Mindazok, akik a Kodex szabilyait
olvassdk, elemzik, alkalmazzdk és tanuljdk, ne feledjék ezeket a gondolatokat. A Kddex torténeti, jogi és
tarsadalmi-gazdasagi jelent6ségét egy rovid eldszoban még felvazolni sem lehetséges, de mivel 2014. ma-
jus 1-jétol életiink minden egyes jelent6s és részletkérdését érinti, személyiinket, neviinket, hazassagi és
csalddi viszonyainkat, tulajdonunk tdrgyait és tartalmat, szerzddéseinket, oroklési viszonyainkat
egyardant, életiink szerves részét képezi, az egytittélésiink személyes viszonyainak és gazdasagi kereteinek
a hdloja, rendje. A Kddex a hatélybalépése ota eltelt iddszak alatt kidllta az id6 probajat, a kordbbi
Kasszandra joslatokat, amelyek kétségbe vontdk egyes 1j megolddsainak életképességét, hamis vatesszé
morzsolta az id6. Jéllehet szamos kisebb mddositdsok véltoztattak egyes részletein, a Kodex strukturdja,
szelleme és szabdlyainak 6sszhangtana érdemben nem valtozott, s6t, csak er6so6dott birdsdgaink itéletei,
tigyvédek és jogdszok napi munkdja és a jogtudomany nemes hozzdjaruldsa révén. Ehhez az épitmény-
hez kivén a jelen kiadvény érdemben hozzdjarulni, a neves szerzdi garda szellemi teljesitményének javat
adta a koz szolgdlatdra, azzal, hogy a Kodex egyes rendelkezéseinek értelmét bontjak ki. Az olvasd
a kiadvdny elején megtaldlja a Kodex eddigi modositdsdnak a kronoldgiai listdjat és a mdédositasokkal
érintett paragrafusok szerinti dttekintést is mellékeljiik.

A jog egy folyamatos valtozo szellemi jelenség, melynek valosaga benniink és veliink €1, szerzédése-
inkben, nyilatkozatainkban, kozjegyz6éi dontésekben, birdsagi itéletekben és mds dllami aktusokban
artikulalédik, gyakorlati és elméleti kihivdsokra kell naponta valaszolnia. A kommentdr szovege
tulnyomo részt a 2016-2017-es években elkésziilt, majd kisebb sziinet utdn a még hidnyz6 magyarazatok
is elnyerték végs6é megfogalmazdsaikat. Eredeti terveink szerint a most kozreadott szoveg egy elézetes
valtozat, melyet néhdny éven beliil egy atfogd hatdlyositdssal, aktualizdldssal szeretnénk tovabb érlelni.
Az elsé szoveg még az emberi alkotdsok vétlen hibakkal tarkitott szovegét tiikrozi, reméljiik, hogy
hosszabb élete soran majd a gyermekbetegségeit levetve megfogalmazdsai pontosabbak és precizebbek
lesznek.

Az 4j Ptk.-nak szdmos rendkiviil szinvonalas és tobb kiadast is megért sikeres magyardzata mellett
a jelen munka a kommentdr irodalom sokszintiségéhez kivan hozzdjarulni, elismerve az iddsebb test-
vérek eddigi érdemeit. A kommentdr az Igazsagiigyi Minisztérium 2015-re visszanyuld kezdeményezése
alapjan a Magyar Kozlony Lap- és Konyvkiadd Kft. elékészitésében és gondozasdban egyeldre csak
digitalis uton lesz elérhetd.



A fOszerkeszt§ ezuton is szeretne kdszonetet kifejezni valamennyi szerzének a lelkiismeretes
munkdjaért és tiirelmiikért, kiilon koszonet jar a kotet két szerkesztéjének szervezé munkajaért, valamint,
hogy a szoveget gondoztak és az egyes szerzok jogait tiszteletben tartva egységgé kovacsoltak.

Reméljitk a magyardzat a gyakorlatban is segitségiil szolgdl a Kédex normdinak az értelmezésében

és helyes alkalmazasaban, ehhez kivinunk kellemes olvasast és elmét csiszolé gondolkodast.

Csehi Zoltan
f6szerkesztd
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6:343. §

birtokba addsdra, jogosult azonban a leszerelhetd alkatrészek és tartozékok elvitelére. Ha
e kotelezettségét nem teljesiti, az elvitel jogdrdl pedig lemond, az ebbdl eredd karat
a bontast végzé tulajdonossal szemben nem érvényesitheti (BDT2011.2518.).
Az dllagsérelem nélkiil le nem szerelhet6 dolgokra nézve elsésorban a felek megéllapoddsa
az irdnyado. Ennek hidnyaban a koltségviselési szabalyok nyernek megfelel$ alkalmazdst.

2. Alakasbérleti szerzodés

[Lakdsbérleti szerzédés]
Ha a szerz6dés targya lakas céljara szolgalé ingatlan, a bérleti szerz6désre vonatkozo
rendelkezéseket az alabbi eltérésekkel kell alkalmazni.

A Ptk. a lakasbérleti jogviszony alapvetd, a bérleti szerzddéstol eltéré specidlis
sajatossagainak szabalyozasat tartalmazza. A Ptk. mellett kiilon jogszabdlyi rendelkezések
rendezik a lakdsbérleti szerz6dés specidlis tartalmi elemeit, jellemzdit, ezek koziil
a legfontosabb az Ltv. Az Ltv.-ben nem szabalyozott kérdésekben a Ptk. rendelkezései
az irdnyadoak [Ltv. 1. § (3) bekezdés]. A lakdsbérleti szerz6dés konszenzudlis szerzédés,
a bérbead¢ és a bérlo kozotti egybehangzo akaratnyilatkozat hozza létre, targya valamely
lakds céljara szolgdld ingatlan. Az Ltv. hatdlya kiterjed a nem lakds céljara szolgald
helyiségekre is. Amennyiben a bérléi oldalon tobb személy van, agy a Ptk. tobbalanyu
kotelmekre irdnyad¢ szabalyait kell megfelel6en alkalmazni. Természetesen valamennyi
bérldt terheli a rendeltetésszer(i haszndlat kotelezettsége (BH1999.502.). Maga a Ptk. -
nem teszi az irdsbeliséget a lakdsbérleti szerz6dés érvényességi kellékéve. Az alakisag
megsértésébdl eredd érvénytelenség megallapitdsa és jogkdvetkezményeinek alkalmazdsa
szempontjabol nincs jelentésége annak, hogy a szerz6dés irdsba foglaldsa miért, illetve
kinek az érdekkorében bekovetkezett ok miatt maradt el (BH2004.9.).

[A bérleti dij biztositéka]

Ha a felek megallapodasa alapjan a bérl6 a bérleti szerzédésbol fakado
kotelezettségeinek biztositékaul a bérbeadd részére meghatarozott pénzosszeget
koteles fizetni, és ez az 6sszeg meghaladja a havi bérleti dij haromszorosat, a tulzott
mértékii biztositékot a bérlo kérelmére a birosag mérsékelheti.

A bérlé fokotelezettsége lakdsbérleti szerzédés esetén is a bérleti dij fizetésére
vonatkozd kotelezettség. A Ptk.-nak a bérleti dijra el6irt rendelkezései e koérben
megfelelden irdnyadoak. Nem lehet szivességi vagy jogcim nélkiili lakdshaszndlonak
tekinteni azt a személyt, aki a lakds haszndlatdt a tulajdonostél nem bér, hanem a lakas
fenntartasi koltségeinek viselése ellenében szerezte meg, ha ezek a szolgdltatdsok elérik,
vagy megkozelitik a lakbér mértékét. Ha pedig a lakdshaszndlat ily modon allandésul,
a felek rdutalo magatartdsa alapjan a lakdsbérleti szerzddés létrejotte megallapithato.
A bérleti jogviszony rdutald magatartdssal vald létrejottéhez a joggyakorlat megkoveteli
a jogviszony sziikségképpeni elemét jelentd bérleti dij vagy annak Osszegszer(iségét
megkozelité egyéb koltségek viselésére vonatkozé megéllapodast [BH1978.246., a (Bacs-
Kiskun Megyei Birosag) 3-H-PJ-2009-20. sz. hatdrozata, LB-H-PJ-2010-46. sz. hatdrozat].
Konkrétitéletében a Legfelsobb Birdsag kifejtette, hogy a lakbér emelése soran figyelemmel
kell lenni arra, hogy az ne okozzon a bérlének szamottevd érdeksérelmet (BH1999.550.).
A lakasbérleti szerz6dés tartds jogviszonyt hoz létre a felek kozott, igy, amennyiben
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6:345.§

(1)

(2)

a szitkséges feltételek megvaldsulnak, a birdsdg mddosithatja a bérleti dij mértékét.
A bérleti dij csekély mértékdi felemelésére birdsdgi szerzédésmodositds ttjan nincs
lehet6ség. Ilyen esetben nincs sz6 ugyanis lényeges érdek sérelmérol (LB-H-PJ-2010-500.
sz. hatdrozata). A lakdsbérleti szerz6dés szabdlyaindl a Ptk. nem tartalmaz specidlis
rendelkezést a bérleti dij fizetési titemezésére nézve. Ha a felek a lakbérfizetés id6pontjaban
nem allapodtak meg, a bérld a lakbért havonta elére egy dsszegben, legkésébb a honap
15. napjdig koteles megfizetni (Ltv. 12. §). A lakdsbérleti szerzédések kapcsdn
a gyakorlatban sokszor kétnek ki a bérleti dij biztositékaként kauciot. A kaucié mértékét
a Ptk. a havi bérleti dij hdromszorosdban ,maximalizdlja® a BGB megolddsédhoz
hasonlatosan (BGB 551. §). A felek szerz6dése szerinti kaucié mértéke meghaladhatja
a havi bérleti dij hdromszorosat, ez a megallapodds nem lesz érvénytelen, ugyanakkor
a bir6sag a tulzott mértékd kauciot mérsékelheti. Ha a felek nem havonta fizetendd bérleti
dijban allapodtak meg, gy e szabaly alkalmazasahoz a szerz6désben szerepld dijfizetési
id6intervallumot kell megfelelden ardnyositani.

[A bérbeado karbantartdsi kotelezettsége]

A bérbeadé a karbantartasi kotelezettségét

a) életveszélyt okozo, az épiilet allagat veszélyezteto, tovabba a lakas vagy
a szomszédos lakas rendeltetésszerii hasznalatat lényegesen akadalyozo hibak
esetén késedelem nélkiil;

b) egyéb esetben az épiilet karbantartasaval vagy felujitasaval egyidejlileg

koteles teljesiteni.

A bérbead¢ a lakdsbérlet fenndlldsa alatt szavatolni koteles a lakdssal Osszefiiggd
kotelezettségekért, mely szavatossagra a hibds teljesitésre vonatkozd szavatossagi
szabdlyokat az Ltv.-ben meghatdrozott, illet6leg a szerzédésben kikotott eltérésekkel kell
alkalmazni (LB-H-PJ-2010-367. sz. hatdrozat). Az Ltv. részletesen meghatdrozza
a bérbeadét terhel6 karbantartdsi kotelezettségeket. A  bérbeadd koteles
gondoskodni a) az épiilet karbantartdsardl; b) az épiilet kozponti berendezéseinek dllando
tizemképes dllapotdrdl; ¢) a kozos haszndlatra szolgdld helyiségek allagdban, tovabba
e helyiségek berendezéseiben keletkezett hibdk megsziintetésérdl. Az épiilettel, illetéleg
a kozos haszndlatra szolgdlo helyiségekkel és teriilettel 9sszefiiggd egyéb kotelezettségek
teljesitésére a felek megallapoddsa az irdnyado. A feleknek meg kell dllapodniuk abban is,
hogy a bérlé a bérbeadotol atvallalt kotelezettség teljesitése esetén milyen mértékd
lakbérmérséklésre tarthat igényt (Ltv. 10. §). A bérbeado e kotelezettségének a Ptk.-ban
irtak szerint koteles eleget tenni: azonnali beavatkozast igényl6 hibak esetén késedelem
nélkiil, azonnali beavatkozast nem igényld hibak esetén pedig az épiilet karbantartdsaval,
vagy feltjitdsaval egyidejileg.

[A bérlé elviteli jogal

A bérl6 nem gyakorolhatja az elviteli jogat, ha a bérbead6 az elviteli jog megvaltasa
fejében megfelel6 kartalanitast ajanl fel, és az a bérl6 lényeges jogi érdekét nem sérti.
A bérlot megillet6 elviteli jogot a felek a szerz6désben az ezzel jaré hatrany megfelelo
kiegyenlitése mellett zarhatjak ki vagy korlatozhatjak. Ezt a szabalyt kell alkalmazni
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6:346. §

6:347.§

(1)

(2)

(3)

(1)

A bérleti szerz6dés szabdlyai szerint a bérlot megilleti a ius tollendi joga azokra
a dolgokra nézve, melyeket a sajat koltségén a dologra felszerelt, és a dolog épségének
sérelme nélkiil leszerelhet6 [6:341. § (4) bekezdés]. A Ptk. alapjdn a lakasbérleti szerz6dés
esetén csak megfeleld kompenzacié esetén zarhatjak ki, vagy korldtozhatjdk a felek
a szerzédésitkben a bérlét megilletd elviteli jogot. A lakds céljara szolgdlé ingatlan
specidlis ebbdl a szempontbdl is, hiszen a lakdsra felszerelésre keriilhetnek olyan dolgok,
melyek bdr alapvetéen a bérlé igényeinek kielégitése érdekében vagy azért keriiltek
felszerelésre, mert dltaluk a bérld komfortosabban érzi magat, de felszerelésiik a bérbeado
érdekeinek is megfelel. A Ptk. szerint, ha a bérbeadd az elviteli jog megvaltasa fejében
megfelel6 kdrtalanitast ajanl fel, és az a bérld 1ényeges jogi érdekét nem sérti, ugy a bérlé
nem gyakorolhatja az elviteli jogat.

[A bérlé tiirési kotelezettsége]

A bérlo koteles tiirni, hogy a bérbeadé a lakas allaganak megovasahoz sziikséges
munkalatokat elvégezze.

A lakas korszeriisitéséhez sziikséges munkalatok elvégzésének tiirésére a bérlé6 nem
koteles, kivéve, ha azok - az elvégzend6 munkara, az épitészeti kovetkezményekre és
a bérlé varhato kiadasaira tekintettel - a lakas hasznalatat jelentésen nem korlatozzak.
A bérbeadé a bérlot a (2) bekezdés szerinti munkalatok megkezdése el6tt megfelelo
idoben koteles a tervezett munkalatokrol és azok varhaté idétartamarél irasban
tajékoztatni. A bérlé a bérleti szerzodést az értesités kézhezvételét koveté honap
utolsé napjaig felmondhatja.

A bérbead6 a bérleti szerz6dés fenndlldsa alatt szavatol azért, hogy a lakds
a szerzOdésszeri haszndlatra alkalmas. A lakdsnak emellett alkalmasnak kell lennie
a rendeltetésszer(i haszndlatra is, a bérbeadd a lakdst a komfortfokozatdnak megfelel6
lakdsberendezésekkel egyiitt a szerzdésben meghatdrozott feltételekkel és idépontban
rendeltetésszeri hasznalatra alkalmas éllapotban koteles a bérlének atadni [Ltv. 7. §
(1) bekezdés]. Bizonyos esetekben a bérbeaddénak olyan munkalatokat kell elvégeznie,
melyek a lakds dllagdnak megdvasdhoz sziikségesek, ez kovetkezik a karbantartdsra
vonatkozd kotelezettségébol is [6:344. §, Ltv. 10. § (1) bekezdés]. E munkalatok elvégzését
abérlé koteles tlirni. Nem koteles azonban a lakds korszertsitéséhez szitkséges munkélatok
elvégzését tlirni. Ez alol a szabaly aldl kivételt képeznek azok az esetek, ha a munkalatok
az elvégzendé munkdra, az épitészeti kovetkezményekre és a bérlé varhaté kiaddsaira
tekintettel a lakds hasznalatat jelentésen nem korldtozzak. E munkak tiirésére csak akkor
koteles a bérl6, ha 6t a bérbead6 a munkaélatok megkezdése el6tt a tervezett munkalatokrol
és azok varhato id6tartamardl megfeleld iddben irasban tdjékoztatta. A korszertsitéshez
szitkséges munkalatok esetén a Ptk. biztositja a bérld szdmdra a szerz6dés rendkiviili
felmondadssal valé megsziintetését, mely jogdval az értesités kézhezvételét kovet6 honap
utols6 napjdig élhet.

[Rendes felmondds]
A hatarozatlan idore kotott szerzodést barmelyik fél a honap tizenotodik napjaig
a kovetkezo honap végére mondhatja fel.
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6:348. §

(2)

(1)

(2)

Ha a felmondas nem az (1) bekezdésben meghatarozott hatarido betartasaval torténik,
abérletijogviszonytafelmondas kozlését koveté masodikhonap végérefelmondottnak
kell tekinteni.

A lakdsbérleti szerz6dés specidlis targydnal fogva a Ptk. — a bérld érdekeinek el6térbe
helyezésével — kb. masfél honapos felmonddsi idét hatdroz meg a hatdrozatlan idére
kotott lakasbérleti szerz6dés felmonddsa esetére akként, hogy a szerzédést barmelyik fél
a honap tizenotodik napjaig a kovetkez6 honap végére mondhatja fel. A bérleti szerz6dés
szabdlyaihoz hasonlatosan a lakdsbérleti szerz6désnél is tartalmaz a Ptk. egy korrekcids
szabalyt arra nézve, ha a felmonddsra nem e hatdrid6k betartdsa mellett keriilne sor.
Ebben az esetben a bérleti jogviszonyt a felmondds kozlését koveté masodik honap végére
kell felmondottnak tekinteni. A lakdsba befogadott, bérl6tarsnak nem mindsiild élettars
szivességi lakdshaszndlonak mindsiil, ezért lakdshaszndlata barmikor, indokolds és
alakszertiség nélkiil megvonhat6 (BH2001.221.).

[Felmondads szerzédésszegés miatt]

A lakasbérleti jogviszonyt a bérbeadd a bérlo elozetes felszolitasat kovetoen,
legalabb tizenotnapos felmondasi idovel, a felmondast koveté hoénap utolsé
napjara felmondhatja, ha a bérlé6 vagy a vele egyiittlaké személy a bérbeadoval
vagy a szomszédokkal szemben az egyiittélés kovetelményeivel kirivoan ellentétes
magatartast tanusit; vagy a lakast vagy a kozos hasznalatra szolgalé teriiletet nem
rendeltetésszerlien vagy nem szerzédésszerilien hasznalja.

A felmondast nem kell el6zetes felszdlitasnak megel6znie, ha a kifogasolt magatartas
olyan sulyos, hogy a bérbeadotol a szerzédés fenntartasat nem lehet elvarni.
A felmondast a tudomasszerzéstol szamitott nyolc napon beliil kell k6z6Ini.

A Ptk. az Ltv. 24. § (1) bekezdés c) és d) pontjaban szabdlyozott, bérbeaddi
felmonddsra okot ad6 koriilményeket tartalmazza a szerzédésszegés miatti felmondds
korében. Ezekre az indokokra alapozva a bérbeadd a bérld el6zetes felszdlitasat kovetGen,
legalabb tizenot napos felmondasi id6vel mondhatja fel a bérleti szerzddést a felmondast
koveté hoénap utols6 napjara, hasonlatosan az Ltv.-ben foglaltakhoz [Ltv. 25. §
(5) bekezdés]. A Ptk. nem tartalmaz rendelkezést arra nézve, hogy az eldzetes felszdlitast
mikor kell foganatositani. Az Ltv. alapjan abérbead¢ koteles a bérl6t — a kovetkezményekre
figyelmeztetéssel — a magatartds megsziintetésére vagy megismétlésétl val tartdzkodasra
a tudomdsdra jutdstol szamitott nyolc napon beliil irdsban felszolitani. A felmonddst
az alapjdul szolgdlé magatartds folytatdsatdl vagy megismétlésétol szamitott nyolc napon
beliil irdsban kell kozolni [Ltv. 25. § (3) bekezdés]. Ha a kifogasolt magatartds olyan
stlyos, hogy a bérbeado6tdl a szerz6dés fenntartdsit nem lehet elvarni, ugy el lehet
tekinteni az eldzetes felszOlitastol, és a felmonddst a tudomdsszerzéstdl szamitott nyolc
napon beliil kell kozolni. Ha a jogszer(i felmondast kovetden a bérlé nem iiriti ki
az ingatlant, és azt jogcim nélkiil tovabb haszndlja, igy a bérbeadod részére lakdshasznalati
dijat (haszndlati dijat) koteles fizetni. A haszndlati dij a lakdsra megdllapitott lakbérrel
azonos 0sszeg [Ltv. 20. § (1) bekezdés; BH2003.495.].



