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TISZTELT OLVASÓ!

A 2013. évi Y. törvény születésétől fogva jogtörténeti jelentőségű alkotásnak tekintendő, Magyar- 
ország első demokratikus politikai viszonyok közt elfogadott Polgári Törvénykönyvét tisztelhetjük 
a kódexben, amely a XXL század elejének társadalmi viszonyaira készült. A korábbi, 1959-ben meg­
alkotott törvénykönyvhöz képest szabályai a magántulajdonon, a szerződési szabadságon, a polgári 
egyenlőségen és a személyes önrendelkezésen alapulnak, tárgyi hatálya jelentősen kibővült, kiterjed 
a családi jogra, teljesen új alapokra helyezi a jogi személyek szabályait, ideértve a korábban külön 
szabályozott társasági jogot. Az új Kódex alapjaiban megújította a tulajdonjogi, dologi jogi szabályokat, 
a hitelbiztosítékok rendszerét és szabályait, megfogalmazza a kötelmi jog általános szabályait, egy telj esen 
új szerződési jogot konstituál és a kártérítési jogban is a legmodernebb megoldásokat tartalmazza, mi­
közben megőrizte a magyar magánjog hagyományainak nemes örökségét. A magánjogi szabályok olyan 
kompakt, tömör és egységes rendszerbe illesztett együttesét alkotja, amely egyedüli a magyar jogrendben 
és párját ritkítja a világban. A Kódex a magyar magánjogi kultúra magas szintű szellemi megtestesítője, 
a magyar jogászi gondolkodás kimagasló és példamutató alkotása. Mindazok, akik a Kódex szabályait 
olvassák, elemzik, alkalmazzák és tanulják, ne feledjék ezeket a gondolatokat. A Kódex történeti, jogi és 
társadalmi-gazdasági jelentőségét egy rövid előszóban még felvázolni sem lehetséges, de mivel 2014. má­
jus 1-jétől életünk minden egyes jelentős és részletkérdését érinti, személyünket, nevünket, házassági és 
családi viszonyainkat, tulajdonunk tárgyait és tartalmát, szerződéseinket, öröklési viszonyainkat 
egyaránt, életünk szerves részét képezi, az együttélésünk személyes viszonyainak és gazdasági kereteinek 
a hálója, rendje. A Kódex a hatálybalépése óta eltelt időszak alatt kiállta az idő próbáját, a korábbi 
Kasszandra jóslatokat, amelyek kétségbe vonták egyes új megoldásainak életképességét, hamis vátesszé 
morzsolta az idő. Jóllehet számos kisebb módosítások változtattak egyes részletein, a Kódex struktúrája, 
szelleme és szabályainak összhangtana érdemben nem változott, sőt, csak erősödött bíróságaink ítéletei, 
ügyvédek és jogászok napi munkája és a jogtudomány nemes hozzájárulása révén. Ehhez az építmény­
hez kíván a jelen kiadvány érdemben hozzájárulni, a neves szerzői gárda szellemi teljesítményének javát 
adta a köz szolgálatára, azzal, hogy a Kódex egyes rendelkezéseinek értelmét bontják ki. Az olvasó 
a kiadvány elején megtalálja a Kódex eddigi módosításának a kronológiai listáját és a módosításokkal 
érintett paragrafusok szerinti áttekintést is mellékeljük.

A jog egy folyamatos változó szellemi jelenség, melynek valósága bennünk és velünk él, szerződése­
inkben, nyilatkozatainkban, közjegyzői döntésekben, bírósági ítéletekben és más állami aktusokban 
artikulálódik, gyakorlati és elméleti kihívásokra kell naponta válaszolnia. A kommentár szövege 
túlnyomó részt a 2016-2017-es években elkészült, majd kisebb szünet után a még hiányzó magyarázatok 
is elnyerték végső megfogalmazásaikat. Eredeti terveink szerint a most közreadott szöveg egy előzetes 
változat, melyet néhány éven belül egy átfogó hatályosítással, aktualizálással szeretnénk tovább érlelni. 
Az első szöveg még az emberi alkotások vétlen hibákkal tarkított szövegét tükrözi, reméljük, hogy 
hosszabb élete során majd a gyermekbetegségeit levetve megfogalmazásai pontosabbak és precízebbek 
lesznek.

Az új Ptk.-nak számos rendkívül színvonalas és több kiadást is megért sikeres magyarázata mellett 
a jelen munka a kommentár irodalom sokszínűségéhez kíván hozzájárulni, elismerve az idősebb test­
vérek eddigi érdemeit. A kommentár az Igazságügyi Minisztérium 2015-re visszanyúló kezdeményezése 
alapján a Magyar Közlöny Lap- és Könyvkiadó Kft. előkészítésében és gondozásában egyelőre csak 
digitális úton lesz elérhető.



A főszerkesztő ezúton is szeretne köszönetét kifejezni valamennyi szerzőnek a lelkiismeretes 
munkájáért és türelmükért, külön köszönet jár a kötet két szerkesztőjének szervező munkájáért, valamint, 
hogy a szöveget gondozták és az egyes szerzők jogait tiszteletben tartva egységgé kovácsolták.

Reméljük a magyarázat a gyakorlatban is segítségül szolgál a Kódex normáinak az értelmezésében 
és helyes alkalmazásában, ehhez kívánunk kellemes olvasást és elmét csiszoló gondolkodást.

Csehi Zoltán 
főszerkesztő



birtokba adására, jogosult azonban a leszerelhető alkatrészek és tartozékok elvitelére. Ha 
e kötelezettségét nem teljesíti, az elvitel jogáról pedig lemond, az ebből eredő kárát 
a bontást végző tulajdonossal szemben nem érvényesítheti (BDT2011.2518.). 
Az állagsérelem nélkül le nem szerelhető dolgokra nézve elsősorban a felek megállapodása 
az irányadó. Ennek hiányában a költségviselési szabályok nyernek megfelelő alkalmazást.

2. A lakásbérleti szerződés 

6:342. § [Lakásbérletiszerződés]
Ha a szerződés tárgya lakás céljára szolgáló ingatlan, a bérleti szerződésre vonatkozó 
rendelkezéseket az alábbi eltérésekkel kell alkalmazni.

A Ptk. a lakásbérleti jogviszony alapvető, a bérleti szerződéstől eltérő speciális 
sajátosságainak szabályozását tartalmazza. A Ptk. mellett külön jogszabályi rendelkezések 
rendezik a lakásbérleti szerződés speciális tartalmi elemeit, jellemzőit, ezek közül 
a legfontosabb az Ltv. Az Ltv.-ben nem szabályozott kérdésekben a Ptk. rendelkezései 
az irányadóak [Ltv. 1. § (3) bekezdés], A lakásbérleti szerződés konszenzuális szerződés, 
a bérbeadó és a bérlő közötti egybehangzó akaratnyilatkozat hozza létre, tárgya valamely 
lakás céljára szolgáló ingatlan. Az Ltv. hatálya kiterjed a nem lakás céljára szolgáló 
helyiségekre is. Amennyiben a bérlői oldalon több személy van, úgy a Ptk. többalanyú 
kötelmekre irányadó szabályait kell megfelelően alkalmazni. Természetesen valamennyi 
bérlőt terheli a rendeltetésszerű használat kötelezettsége (BH1999.502.). Maga a Ptk. -  
nem teszi az írásbeliséget a lakásbérleti szerződés érvényességi kellékéve. Az alakiság 
megsértéséből eredő érvénytelenség megállapítása és jogkövetkezményeinek alkalmazása 
szempontjából nincs jelentősége annak, hogy a szerződés írásba foglalása miért, illetve 
kinek az érdekkörében bekövetkezett ok miatt maradt el (BH2004.9.).

6:343. § [A bérleti díj biztosítéka]
Ha a felek megállapodása alapján a bérlő a bérleti szerződésből fakadó 
kötelezettségeinek biztosítékául a bérbeadó részére meghatározott pénzösszeget 
köteles fizetni, és ez az összeg meghaladja a havi bérleti díj háromszorosát, a túlzott 
mértékű biztosítékot a bérlő kérelmére a bíróság mérsékelheti.

A bérlő főkötelezettsége lakásbérleti szerződés esetén is a bérleti díj fizetésére 
vonatkozó kötelezettség. A Ptk.-nak a bérleti díjra előírt rendelkezései e körben 
megfelelően irányadóak. Nem lehet szívességi vagy jogcím nélküli lakáshasználónak 
tekinteni azt a személyt, aki a lakás használatát a tulajdonostól nem bér, hanem a lakás 
fenntartási költségeinek viselése ellenében szerezte meg, ha ezek a szolgáltatások elérik, 
vagy megközelítik a lakbér mértékét. Ha pedig a lakáshasználat ily módon állandósul, 
a felek ráutaló magatartása alapján a lakásbérleti szerződés létrejötte megállapítható. 
A bérleti jogviszony ráutaló magatartással való létrejöttéhez a joggyakorlat megköveteli 
a jogviszony szükségképpeni elemét jelentő bérleti díj vagy annak összegszerűségét 
megközelítő egyéb költségek viselésére vonatkozó megállapodást [BH1978.246., a (Bács- 
Kiskun Megyei Bíróság) 3-H-PJ-2009-20. sz. határozata, LB-H-PJ-2010-46. sz. határozat]. 
Konkrét ítéletében a Legfelsőbb Bíróság kifejtette, hogy a lakbér emelése során figyelemmel 
kell lenni arra, hogy az ne okozzon a bérlőnek számottevő érdeksérelmet (BH1999.550.). 
A lakásbérleti szerződés tartós jogviszonyt hoz létre a felek között, így, amennyiben



a szükséges feltételek megvalósulnak, a bíróság módosíthatja a bérleti díj mértékét. 
A bérleti díj csekély mértékű felemelésére bírósági szerződésmódosítás útján nincs 
lehetőség. Ilyen esetben nincs szó ugyanis lényeges érdek sérelméről (LB-H-PJ-2010-500. 
sz. határozata). A lakásbérleti szerződés szabályainál a Ptk. nem tartalmaz speciális 
rendelkezést a bérleti díj fizetési ütemezésére nézve. Ha a felek a lakbérfizetés időpontjában 
nem állapodtak meg, a bérlő a lakbért havonta előre egy összegben, legkésőbb a hónap 
15. napjáig köteles megfizetni (Ltv. 12. §). A lakásbérleti szerződések kapcsán 
a gyakorlatban sokszor kötnek ki a bérleti díj biztosítékaként kauciót. A kaució mértékét 
a Ptk. a havi bérleti díj háromszorosában „maximalizálja” a BGB megoldásához 
hasonlatosan (BGB 551. §). A felek szerződése szerinti kaució mértéke meghaladhatja 
a havi bérleti díj háromszorosát, ez a megállapodás nem lesz érvénytelen, ugyanakkor 
a bíróság a túlzott mértékű kauciót mérsékelheti. Ha a felek nem havonta fizetendő bérleti 
díjban állapodtak meg, úgy e szabály alkalmazásához a szerződésben szereplő díjfizetési 
időintervallumot kell megfelelően arányosítani.

6:344. § [A bérbeadó karbantartási kötelezettsége]
A bérbeadó a karbantartási kötelezettségét
a) életveszélyt okozó, az épület állagát veszélyeztető, továbbá a lakás vagy 

a szomszédos lakás rendeltetésszerű használatát lényegesen akadályozó hibák 
esetén késedelem nélkül;

b) egyéb esetben az épület karbantartásával vagy felújításával egyidejűleg 
köteles teljesíteni.

A bérbeadó a lakásbérlet fennállása alatt szavatolni köteles a lakással összefüggő 
kötelezettségekért, mely szavatosságra a hibás teljesítésre vonatkozó szavatossági 
szabályokat az Ltv.-ben meghatározott, illetőleg a szerződésben kikötött eltérésekkel kell 
alkalmazni (LB-H-PJ-2010-367. sz. határozat). Az Ltv. részletesen meghatározza 
a bérbeadót terhelő karbantartási kötelezettségeket. A bérbeadó köteles 
gondoskodni a) az épület karbantartásáról; b) az épület központi berendezéseinek állandó 
üzemképes állapotáról; c) a közös használatra szolgáló helyiségek állagában, továbbá 
e helyiségek berendezéseiben keletkezett hibák megszüntetéséről. Az épülettel, illetőleg 
a közös használatra szolgáló helyiségekkel és területtel összefüggő egyéb kötelezettségek 
teljesítésére a felek megállapodása az irányadó. A feleknek meg kell állapodniuk abban is, 
hogy a bérlő a bérbeadótól átvállalt kötelezettség teljesítése esetén milyen mértékű 
lakbérmérséklésre tarthat igényt (Ltv. 10. §). A bérbeadó e kötelezettségének a Ptk.-ban 
írtak szerint köteles eleget tenni: azonnali beavatkozást igénylő hibák esetén késedelem 
nélkül, azonnali beavatkozást nem igénylő hibák esetén pedig az épület karbantartásával, 
vagy felújításával egyidejűleg.

6:345. § [A bérlő elviteli joga]
(1) A bérlő nem gyakorolhatja az elviteli jogát, ha a bérbeadó az elviteli jog megváltása 

fejében megfelelő kártalanítást ajánl fel, és az a bérlő lényeges jogi érdekét nem sérti.
(2) A bérlőt megillető elviteli jogot a felek a szerződésben az ezzel járó hátrány megfelelő 

kiegyenlítése mellett zárhatják ki vagy korlátozhatják. Ezt a szabályt kell alkalmazni 
a megtérítési igény kizárására vagy korlátozására is.



A bérleti szerződés szabályai szerint a bérlőt megilleti a ius tollendi joga azokra 
a dolgokra nézve, melyeket a saját költségén a dologra felszerelt, és a dolog épségének 
sérelme nélkül leszerelhető [6:341. § (4) bekezdés], A Ptk. alapján a lakásbérleti szerződés 
esetén csak megfelelő kompenzáció esetén zárhatják ki, vagy korlátozhatják a felek 
a szerződésükben a bérlőt megillető elviteli jogot. A lakás céljára szolgáló ingatlan 
speciális ebből a szempontból is, hiszen a lakásra felszerelésre kerülhetnek olyan dolgok, 
melyek bár alapvetően a bérlő igényeinek kielégítése érdekében vagy azért kerültek 
felszerelésre, mert általuk a bérlő komfortosabban érzi magát, de felszerelésük a bérbeadó 
érdekeinek is megfelel. A Ptk. szerint, ha a bérbeadó az elviteli jog megváltása fejében 
megfelelő kártalanítást ajánl fel, és az a bérlő lényeges jogi érdekét nem sérti, úgy a bérlő 
nem gyakorolhatja az elviteli jogát.

6:346. § [A bérlő tűrési kötelezettsége]
(1) A bérlő köteles tűrni, hogy a bérbeadó a lakás állagának megóvásához szükséges 

munkálatokat elvégezze.
(2) A lakás korszerűsítéséhez szükséges munkálatok elvégzésének tűrésére a bérlő nem 

köteles, kivéve, ha azok -  az elvégzendő munkára, az építészeti következményekre és 
a bérlő várható kiadásaira tekintettel - a lakás használatát jelentősen nem korlátozzák.

(3) A bérbeadó a bérlőt a (2) bekezdés szerinti munkálatok megkezdése előtt megfelelő 
időben köteles a tervezett munkálatokról és azok várható időtartamáról írásban 
tájékoztatni. A bérlő a bérleti szerződést az értesítés kézhezvételét követő hónap 
utolsó napjáig felmondhatja.

A bérbeadó a bérleti szerződés fennállása alatt szavatol azért, hogy a lakás 
a szerződésszerű használatra alkalmas. A lakásnak emellett alkalmasnak kell lennie 
a rendeltetésszerű használatra is, a bérbeadó a lakást a komfortfokozatának megfelelő 
lakásberendezésekkel együtt a szerződésben meghatározott feltételekkel és időpontban 
rendeltetésszerű használatra alkalmas állapotban köteles a bérlőnek átadni [Ltv. 7. § 
(1) bekezdés]. Bizonyos esetekben a bérbeadónak olyan munkálatokat kell elvégeznie, 
melyek a lakás állagának megóvásához szükségesek, ez következik a karbantartásra 
vonatkozó kötelezettségéből is [6:344. §, Ltv. 10. § (1) bekezdés], E munkálatok elvégzését 
a bérlő köteles tűrni. Nem köteles azonban a lakás korszerűsítéséhez szükséges munkálatok 
elvégzését tűrni. Ez alól a szabály alól kivételt képeznek azok az esetek, ha a munkálatok 
az elvégzendő munkára, az építészeti következményekre és a bérlő várható kiadásaira 
tekintettel a lakás használatát jelentősen nem korlátozzák. E munkák tűrésére csak akkor 
köteles a bérlő, ha őt a bérbeadó a munkálatok megkezdése előtt a tervezett munkálatokról 
és azok várható időtartamáról megfelelő időben írásban tájékoztatta. A korszerűsítéshez 
szükséges munkálatok esetén a Ptk. biztosítja a bérlő számára a szerződés rendkívüli 
felmondással való megszüntetését, mely jogával az értesítés kézhezvételét követő hónap 
utolsó napjáig élhet.

6:347. § [Rendes felmondás]
(1) A határozatlan időre kötött szerződést bármelyik fél a hónap tizenötödik napjáig 

a következő hónap végére mondhatja fel.



(2) Ha a felmondás nem az (1) bekezdésben meghatározott határidő betartásával történik, 
a bérletijogviszonyt a felmondás közlését követő második hónap végére felmondottnak 
kell tekinteni.

A lakásbérleti szerződés speciális tárgyánál fogva a Ptk. -  a bérlő érdekeinek előtérbe 
helyezésével -  kb. másfél hónapos felmondási időt határoz meg a határozatlan időre 
kötött lakásbérleti szerződés felmondása esetére akként, hogy a szerződést bármelyik fél 
a hónap tizenötödik napjáig a következő hónap végére mondhatja fel. A bérleti szerződés 
szabályaihoz hasonlatosan a lakásbérleti szerződésnél is tartalmaz a Ptk. egy korrekciós 
szabályt arra nézve, ha a felmondásra nem e határidők betartása mellett kerülne sor. 
Ebben az esetben a bérleti jogviszonyt a felmondás közlését követő második hónap végére 
kell felmondottnak tekinteni. A lakásba befogadott, bérlőtársnak nem minősülő élettárs 
szívességi lakáshasználónak minősül, ezért lakáshasználata bármikor, indokolás és 
alakszerűség nélkül megvonható (BH2001.221.).

6:348. § [Felmondás szerződésszegés miatt]
(1) A lakásbérleti jogviszonyt a bérbeadó a bérlő előzetes felszólítását követően, 

legalább tizenötnapos felmondási idővel, a felmondást követő hónap utolsó 
napjára felmondhatja, ha a bérlő vagy a vele együttlakó személy a bérbeadóval 
vagy a szomszédokkal szemben az együttélés követelményeivel kirívóan ellentétes 
magatartást tanúsít; vagy a lakást vagy a közös használatra szolgáló területet nem 
rendeltetésszerűen vagy nem szerződésszerűen használja.

(2) A felmondást nem kell előzetes felszólításnak megelőznie, ha a kifogásolt magatartás 
olyan súlyos, hogy a bérbeadótól a szerződés fenntartását nem lehet elvárni. 
A felmondást a tudomásszerzéstől számított nyolc napon belül kell közölni.

A Ptk. az Ltv. 24. § (1) bekezdés c) és d) pontjában szabályozott, bérbeadói 
felmondásra okot adó körülményeket tartalmazza a szerződésszegés miatti felmondás 
körében. Ezekre az indokokra alapozva a bérbeadó a bérlő előzetes felszólítását követően, 
legalább tizenöt napos felmondási idővel mondhatja fel a bérleti szerződést a felmondást 
követő hónap utolsó napjára, hasonlatosan az Ltv.-ben foglaltakhoz [Ltv. 25. § 
(5) bekezdés], A Ptk. nem tartalmaz rendelkezést arra nézve, hogy az előzetes felszólítást 
mikor kell foganatosítani. Az Ltv. alapján a bérbeadó köteles a bérlőt -  a következményekre 
figyelmeztetéssel -  a magatartás megszüntetésére vagy megismétlésétől való tartózkodásra 
a tudomására jutástól számított nyolc napon belül írásban felszólítani. A felmondást 
az alapjául szolgáló magatartás folytatásától vagy megismétlésétől számított nyolc napon 
belül írásban kell közölni [Ltv. 25. § (3) bekezdés]. Ha a kifogásolt magatartás olyan 
súlyos, hogy a bérbeadótól a szerződés fenntartását nem lehet elvárni, úgy el lehet 
tekinteni az előzetes felszólítástól, és a felmondást a tudomásszerzéstől számított nyolc 
napon belül kell közölni. Ha a jogszerű felmondást követően a bérlő nem üríti ki 
az ingatlant, és azt jogcím nélkül tovább használja, úgy a bérbeadó részére lakáshasználati 
díjat (használati díjat) köteles fizetni. A használati díj a lakásra megállapított lakbérrel 
azonos összeg [Ltv. 20. § (1) bekezdés; BH2003.495.].


