dr. Tarczay Aron: A lakasbérleti jogviszony folytatasara vald jogosultsag gyakorlati
kérdései

A bérl6 haldla esetére a lakasbérleti jog folytatdsanak két esetét ismeri hatalyos jogunk. Egyrészrol a
bérldvel kotott tartasi szerzOdés alapjan az eltartd folytathatja a lakasbérleti jogot, ha a tartasi
szerzOdéshez a bérbeadd irasban hozzajarult, az eltartd a szerzddésben vallalt tartasi - vagy ha a
birdsag a tartdsi szerzodést életjaradéki szerzodéssé atalakitja, e szerzodés szerinti - kotelezettségét
teljesitette, tovabba a bérbeaddi hozzajarulastdl a bérlé halalaig legalabb egy év eltelt. Masrészrol
onkormanyzati lakas esetén az, akit a torvény alapjan a bérl6 a bérbeadod hozzajarulasa nélkiil fogadhat
be a lakasba — ezek a hazastars, gyermek (6rokbefogadott, mostoha-, és nevelt gyermek), jogszeriien
befogadott gyermektdl sziiletett unoka, valamint sziil6 (6rokbefogadd, mostoha- és neveldsziilo) —, a
lakasbérleti jog folytatasara jogosult, ha a bérld a lakasba befogadta és a bérld halalakor
¢letvitelszerlien a lakasban lakott. A jogosultak — eltéré megallapodasuk hianyaban — a lakasbérleti
jogot a kovetkezo sorrend szerint folytatjak: az eltartd, a bérld hazastarsa, gyermeke (6rokbe fogadott,
mostoha- és nevelt gyermeke), befogadott gyermekétdl sziiletett unokaja, sziildje (6rokbe fogado,
mostoha- és nevelsziilgje).'

1. Azeltartd, mint a lakasbérleti jog folytatdja

A fent emlitett egy éves hataridét nem a bérlovel kotott tartasi szerzdés 1étrejottétdl, hanem a
bérbeadd hozzajaruldsanak idopontjatol kell szamitani. Ezt kellett vizsgalni abban az esetben is,
amikor a felperesek a gondnoksag alatt allo bérlovel kotottek tartasi szerzodést és ezt az alperes
Onkormanyzat gyamiigyi irodaja hatarozataval jovahagyta, majd az alperes Lakas- és
Helyiséggazdalkodasi Irodaja - mint bérbeadd - hatarozataval hozzajarult a tartasi szerz6déshez. A
gyamiigyi iroda hatarozata napjatol szamitva eltelt, a Lakés- és Helyiséggazdalkodasi Iroda
hatarozatatdl szamitva viszont nem telt el az egy év a bérld halalaig. A Legfels6bb Birdésag nem
fogadta el azt a felperesi érvelést, hogy a Gyamiigyi Iroda nyilatkozott a bérbead6 nevében is, és hogy
hatarozata igy bérbeadoi hozzajaruldsnak lenne mindsithetd, annak folytan, hogy a tulajdonos
képviseletében jart el. A birosdg abban a kérdésben osztotta a felperesek allaspontjat, hogy mivel a
hatdsagi jovahagyas megtorténtével a szerz0dés a megkdtésének idépontjatol kezdédo hatallyal jon
1étre”, igy jelen esetben a tartasi szerz6dés még csak nem is a gyamhatosagi hozzajarulassal, hanem
korabban, a szerz6dés megkdtésével jott 1étre. A tartasi szerzOdés 1étrejotte viszont Gnmagaban nem
eredményezi a lakasbérleti jogviszony folytatasara valo jogosultsagot. Azt e felperesi érvet, hogy ezen
értelmezés esetén az érvényes szerzodés kezdetétél szamitandd egyéves teljesitési kotelezettség
megndvekszik a hozzajarulasig eltelt idovel, azért nem fogadta el a birésag, mert a jogvita
elbiraldsanal a jogszabaly tartalmabol kellett kiindulnia.’

Amennyiben a tartdsi szerzodéshez kérik a szerz6dd felek a bérbeadd hozzajarulasat, és az
harminc napon — vagy a bérbeadd altal tovabbi legfeljebb harminc nappal meghosszabbitott
hataridében — nem vélaszol, akkor a hozzajarulast megadottnak kell tekinteni. gy ha ez utan legalabb
egy ¢év eltelik a bérld halalaig, és tartasi kotelezettségét teljesiti az eltartd, jogosultsagot szerez a
lakasbérleti jog folytatasara.*

Az Lt. hatilybalépése’ elott létrejott tartasi szerzédések alapjan a lakasbérleti jog akkor
folytathatd, ha e jog folytatasanak a tartasi szerz6dés megkotésekor hatalyos jogszabalyokban
meghatarozott feltételei fennallnak. A korabbi szabalyozas azonban még egy feltételt tartalmazott: azt,
hogy az eltartd — az egyéb feltételek megvalosulasa esetén is — csak akkor folytathatja a bérleti jogot,
ha a bérl6 haladlakor — legaldbb egy éve, allandd jelleggel — a lakasban lakott. E régebbi tartasi
szerzédések tekintetében tehat ennek megvalosuldsat is vizsgalni kell.®
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2. A befogadott, mint a lakasbérleti jog folytatdja

Az, hogy a bérl6 haldlakor az, akit a torvény alapjan a bérld a bérbeadd hozzijarulasa nélkiil
fogadhat be a lakasba, ¢letvitelszerien a lakasban lakjon, megkeriilhetetlen feltétele a lakéasbérleti jog
folytatasanak. Az Lt. méltanyolhatd tavollétr6l nem tesz emlitést, igy a birdsdg nem gyakorolhat
méltanyossagot annak elbirdlasa sordn, hogy ez a személy miért nem lakott életvitelszerlien a
lakasban. Igy nem lehetett megallapitani a lakasbérleti jog folytatasara vonatkozo jogosultsagat annak
a személynek, akit ugyan édesapja, a bérlé befogadott, azonban az édesapa italoz6 életmodja miatt
még gyermekként a lakas elhagyasara kényszeriilt, €s igy a bérld halalakor életvitelszeriien nem élt
ott.

Az ¢letvitelszerli ott lakas azt jelenti: ez a lakas a jogosult otthona, mashol nincs olyan lakasa,
amelyet ténylegesen, rendeltetésszeriien hasznal. Mindennek a Dbizonyitdsara szolgalhat a
kdrnyezettanulmany, ugyanakkor — bar a bejelentkezés tényének polgari jogi jelentdésége nincs — nem
hagyhaté figyelmen kiviil a felperes bejelentett lakcime sem.® Azonban onmagaban az, hogy a
befogadott személy a kérdéses lakasba van bejelentve, még nem bizonyitja, az ott lakas tényét, az
pedig, hogy mashova van bejelentve, 6nmagaban még nem jelent megdonthetetlen vélelmet arra, hogy
nem lakott ott.

A bérleti jog folytatasara csak akkor jogosult a bérlé befogadott unokdja, ha a bérlé gyermeke — az
unoka sziiléje — jogszertien befogadott gyermeknek tekinthetd, vagyis ,,oda sziletett” az unoka.” Az
Lt. hatilyba 1épése elétti szabalyozas'® — amely szerint az elhalt bérld egyenesagbeli rokona, igy
példaul unokaja is minden tovabbi feltétel nélkiil folytathatta a jogviszonyt, ha a bérl6 halalakor a
lakasban lakott allando jelleggel — akkor sem alkalmazhatd, ha a bentlakas a korabbi szabalyozas
hatalya alatt kezd6dott. Ha tehat a bérl6 halala idején mar az Lt. volt hatalyban, az 0j rendelkezéseket
kell alkalmazni. Azon személyek, akiknek a korabbi szabalyozas szerint joga lett volna a jogviszony
folytatasara, de az Uj szabalyozas szerint nincs, szerzett jogukra nem hivatkozhatnak." Unoka ilyen
jogéanak megallapitasahoz tehat mind a bérld gyermekének, mind az unokanak teljesiteni kell mindkét
feltételt: a bérlének be kell dket fogadnia, és életvitelszerlien a lakasban kell élniiik. Mig azonban az
unokanak a bérlé halalakor kell ott laknia, addig sziil6je — a bérlé gyermeke — elég, ha az unoka
megsziiletésekor életvitelszeriien ott lakott. Az unoka tehat jogosult a lakasbérleti jog folytatasara
akkor is, ha sziil6je a bérlé halalakor mar nem lakott a lakasban.'”

3. A bérbeadd nyilatkozatanak jogi természete

Mivel a lakasbérleti jog folytatdsahoz a bérbeadd hozzajarulasara nincs sziikség, a jogosultak e
joga a bérld halala folytan, ipso jure all be, igy nem alkalmazhat6 az a szabaly, hogy ha a bérbeadd
harminc napon beliil nem valaszol, azt a hozzajarulas megadasanak kell tekinteni'’, nincs tehat
jelentésége annak, hogy a bérbeadd mikor nyilatkozik a jogviszony folytatasanak elismerésérdl. Ha
tehat a bérbeadd csak 30 napon tul valaszol arra a kérdésre, elismeri-e a jogviszony folytatasat,
onmagaban ez — az egyéb feltételek hijan — nem keletkeztet lakasbérleti jog folytatasara valo jogot.'

Az Onkormanyzat a tulajdonaban allo lakas bérleti joganak folytatasa iranti kérelem elbiralasa
soran a mai szabalyozas szerint mar nem kozigazgatasi hatarozatot hoz, hanem bérbeadoként polgari
jogi jognyilatkozatot tesz, az Lt. ugyanis megsziintette az onkormanyzati tulajdonban all6 lakasok és
helyiségek kiutalasi rendszerét. Ennek fontos eljarasi kovetkezménye az, hogy nincs akadalya a perben
viszontkereset inditisdnak. Igy tehat a bérleti jog folytatisdhoz valé jogosultsig megéllapitasa iranti
per soran az 6nkormanyzat viszontkeresetében kérheti a lakas kiiiritését."
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