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Lakas- illetve helyiségbérleti szerzédés felmondasa bérleti dij nem fizetése okan

Lakés- illetve helyiségbérleti szerz6dések bérbeado altali megsziintetésére gyakran a bérleti dij meg
nem fizetése miatt, a bérleti szerz6dés bérbeadoi felmondasaval keriil sor. Fontos azonban tudni, hogy
a lakésok és helyiségek bérletére nem csak a polgari torvénykonyv (mind a régi, mind pedig az j),
hanem az 1993. évi LXXVIIIL. torvény (,,Lakastdrvény”), mint specialis jogszabaly rendelkezései is
alkalmazandok. A Lakastorvény rendelkezései pedig alapvetden kiilonbséget tesznek lakasok, illetve
helyiségek bérlete tekintetében, tovabba az évtizedek alatt kialakult joggyakorlat alapjan is alapvetden
meghatirozé jelentosége vannak annak egy ingatlan bérlete kapcsan, hogy adott esetben lakas

vagy nem lakas céljara szolgalo6 helyiség-e a targya az adott bérleti szerzédésnek.

Leegyszertisitve ugy lehet az alapvetd kiilonbséget 0sszefoglalni, hogy lakasok bérlete esetén sokkal
tobb a kotelezd érvényli, eltérést meg nem engedd rendelkezés, mig a helyiségek bérlete esetén a
joggyakorlat inkabb a rugalmasabb és a felek szerzodési szabadsaganak nagyobb teret engedd
szabalyozasi jelleget, illetve jogértelmezést latszik alatamasztani. Meg kell azonban jegyezni, hogy ezen
kérdéskor tekintetében a mai napig sem beszélhetiink sajnos egységes joggyakorlatrol, sziiletnek a
helyiségbérleti szerzodésekre vonatkozdan ezen rugalmassagot sokkal sziikebb korben elismerd
birdsagi dontések is.

A bérleti dij nem fizetésére alapitott bérbeadoi felmondas kérdése tekintetében is jelentdsége van a
fenticknek. A Lakastorvény jelenleg hatalyos rendelkezései szerint bérleti dij nem fizetésére alapitott
felmondast ugyanis a kovetkezményekre figyelmezteté bérbeadoi irasbeli felszélitasnak kell
megel6znie. A Lakastorvény azt is rogziti tovabba, hogy amennyiben a felszolitasnak a bérlé nyolc
napon belill nem tesz eleget és ezen hataridében nem fizeti meg a bérleti dij hatralékat, akkor a bérbeado
tovabbi nyolc napon belill felmondéssal élhet. Egyrészrdl fontos, hogy a felszolitas és a felmondas
esetén nem azok keltezésének, hanem azok kézbesitésének van jelentdsége, masrészrdl a nem lakas
hanem helyiség bérletére vonatkozo szerzddés esetén, ezen a gyakorlatban szigoru formalitasokat
megkdveteld és ezért az ilyen tipusu felmondasok tekintetében gyakran problémat jelentd eldirasoktol

lehetdség van magukban a bérleti szerzédésekben eltérni.

Egy idén kozzétett Kuria dontés megerdsiti, hogy abban az esetben, ha a bérld a felmondast megel6z6
felszolitast nem veszi at €s igy az nem kereste jelzéssel érkezik vissza a bérbeadohoz, a Lakastorvény
altal rogzitett nyolc napos hataridé a mulasztas orvoslasa és ennek hianyaban a tovabbi nyolc napos

hataridd az ezt kdvetd bérbeadoi felmondas eszkdzlése tekintetében nem azon a napon kezdédik, amely



napon a bérbeadohoz a kapcsolddo felszolitas és postai értesités visszaérkezik, hanem azon a napon,
amely napon a postai értesités szerint a bérl¢ még annak visszakiildése eldtt dtvehette volna a kapcsolodo

fizetési felszolitast.

A fentiecknek megfeleléen a gyakorlatban nehézséget okozhat bérbeaddi oldalrél annak a
kovetelménynek a megtartasa, hogy az igy szamitandé nyolc napos hataridében (tehat mindenképp a
bérbeado altal a felszdlitas visszaérkezését megel6zd iddponttdl kezdédden), azaz jogszertien éljen a
felmondas lehetdségével. Az emlitett Kuria dontés értelmében ugyanis, habar keltezése szerint a fizetési
felszolitas bérlo altali atvételi lehetéségének napjat kdvetd nyolc napon beliil kelt a bérbeadoi
felmondas, mivel annak postai feladasara (és igy értelemszerien kézbesitésére illetve annak
meghitsulasara is) mar hataridon tdl keriilt sor, igy minden tovabbi vizsgalat nélkiil allapitotta meg a

Kuria azt, hogy az adott esetben a felmondés elkésett és ezért nem felelt meg a jogszabalyi eldirasoknak.

Lakasbérleti szerzodések esetén érdemes ezért a felek nyilatkozatainak kozlése, illetve kozoltnek
tekintenddsége tekintetében is kiilon rendelkezni, mérsékelve ezzel a kézbesités sikertelenségébdl

eredo esetleges kockazatokat.

Helyiségbérleti szerzodések tekintetében ezen tilmenden — tekintettel arra, hogy a birdsagi gyakorlat
ebben a tekintetben nagyobb részt a Lakastérvény vonatkozd szigorti szabalyaitdl torténd eltérés
lehetGségét erdsiti meg —javasolt nem kizarolag a kézbesités, hanem az egyes felmondasi, adott esetben
rendkiviili felmondasi okok részletes ¢és a piaci igényeknek megfeleld szabdlyozasa. Szabalyozas
hianyaban, illetve adott esetben részletes szabalyozas hidnyaban ugyanis mindenképp a Lakastorvény
illetve a Ptk. vonatkozo rendelkezései lesznek iranyadoak. Javasolt tehat a bérleti szerzodések fenti
szempontok szerinti atvizsgalasa, illetve 0j bérleti szerz6dések megkotése esetén a koriiltekintd

rendelkezések alkalmazasa.



