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Ismertetjiik a lakasbérlés alapvetd szabalyait, tovabba a bérleti dij emelésére, a bérleti jogviszony
megsziintetésére és a bérleti jogviszony atruhdzdsara vonatkozé tudnivaldkat. ElImagyarazzuk,
hogyan tudja megvédeni magat, és ki segithet ebben.

Néhany helyen hivatkozni fogunk a Polgari Térvénykonyv (a 89/2012. sz. torvény) rendelkezéseire.
Ennek aktualis szovege megtalalhatd példaul a Zakony pro lidi (Térvények mindenkinek)
weboldalon.

Az ombudsman tdjékoztaté flizetei megtaldlhaték a www.ochrance.cz weboldalon, a Nem tudom,
mit tegyek a jelenlegi helyzetemben részben.

\d
/ Kotelezd irasba foglalni a lakasbérleti szerz6dést? [2237. cikk]

Igen, de ha széban allapodtak meg, a bérbeaddé nem hivatkozhat arra, hogy az irdsbeli forma
hidnya miatt a szerz6dés érvénytelen. Az érvénytelenségre csak a bérlé hivatkozhat, de 6 is csak
addig, amig be nem koltozott.

. A bérbe adott helyiségnek mindenképp lakhatasra vonatkozo
hasznalatbavételi engedéllyel kell rendelkeznie? [2236. cikk]

Nem kotelezd. A bérbeadd megallapodhat a bérl6vel nem lakascélu helyiség bérbeaddasardl is. Erre
is a lakasbérlet szabalyai fognak vonatkozni. A bérbeadd nem kérddjelezheti meg a szerz6dés
érvényességét. Ha a helyiség jogi szempontbdl nem lett volna a bekoltozésre és lakhatasra
alkalmas, a bérl6 azonnal felmondhatta volna a bérleti szerz6dést a 2232. cikk alapjan.

|-| Bekoltdzhet hozzam egy rokon vagy barat? [2272. cikk]

A bérbeado hozzajarulasa nélkiil csak az un. kozeli hozzatartozok (egyenesagi rokon, testvér,
hazastars vagy bejegyzett élettars, valamint olyan személyek, akik hasonld kapcsolatban allnak, és
akiknek a sérelmét On sajat sérelemként érzékelné; 22. cikk) koltézhetnek be. Mas személyek
esetében a bérbeadd a bérleti szerz6désben kikotheti, hogy a bekoltozéshez az § hozzajarulasa
szlikséges.

A bérbeadd ugyanakkor megkovetelheti, hogy a lakasban lakdk szama megfeleljen a lakas
méretének, és ne akaddlyozza a lakas rendeltetésszer(i haszndlatat és az egészséges lakhatasi
feltételeket. Ha ez nem teljeslil, akkor megtilthatja az Gjabb csaladtag bekoltozését.

\.“N Felmondhatja-e a bérl6 a bérleti szerz6dést?

Igen A hatarozatlan idGre sz616 bérleti szerz6dést barmilyen okbdl, indokolas nélkiil is
felmondhatja [2231. cikk].

A hatarozott id6re sz6l6 bérleti szerz6dést a bérl6 akkor mondhatja fel, ha a szerz6déskotéskor
fennalld koérilmények ugy megvaltoztak, hogy téle észszerlien nem varhato el a bérlet folytatasa
[2287. cikk].
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Afelmondasi id6 mindkét esetben harom hdénap, és az értesités kézhezvételét kdvets naptari
honap elsé napjatdl szamitandé.

A bérl6 azonnali hatallyal (azaz felmondasi id6 nélkil) is felmondhatja a bérleti szerz6dést, ha a
bérbeadod kiilondsen sulyosan megszegi kotelezettségeit, vagy ha a lakds hasznalhatatlanna valik
[2266., 2268., 2227. és 2232. cikk].

@ Mikor és hogyan mondhatja fel a bérbeadd a bérleti szerz6dést? [2288. cikk]

A bérbeadd6 harom hdnapos felmondasi idével a hatarozott és a hatarozatlan id6re kotott bérleti
szerz6dést is felmondhatja a kovetkezé esetekben:

= a bérl6 sulyosan megszegi a bérleti = a lakast ki kell Griteni, mert kozérdekbdl olyan
szerzGdésben foglalt kételezettségét, maodon kell rendelkezni a lakdssal vagy az

épllettel, hogy a lakas tobbé nem lesz

= a bérl6t a bérbeadd, a vele egy h Ihats
asznalhato, vagy

haztartasban él6 személy vagy a hazban

lakoé személy vagy a haz barmely mas = mas, hasonléan sulyos ok all fenn a bérleti
vagyontargya ellen szandékosan szerz8dés felmondasara.

elkovetett blincselekmény miatt elitélték;

A hatdrozatlan idGre sz616 bérleti szerz6dést a bérbeadd harom hénapos felmondasi idével a
kovetkezé esetekben is felmondhatja:

= alakast maga kivanja hasznalni, vagy a * a bérbeadod a lakast sajat rokonanak vagy
hazastarsa, aki a benyujtott valdkereset hazastdrsa kozeli hozzatartozdjanak kivanja
miatt elhagyni késziil a k6z0s haztartast, biztositani, akar egyenesagi rokonrdl, akar az
illetve a hazassagot mar felbontottak, oldalagi masodik foku rokonsagrol (testvér)
van sz0.

A felmondasnak irdsban kell torténnie, és a masik félnek kézhez kell kapnia azt. A felmondasi id6
az értesités kézhezvételét kovetd naptari hdnap elsé napjatol szamitandé.

A felmondasnak tartalmaznia kell a felmondas indokat, ellenkezd esetben érvénytelennek vagy
vélelmezettnek szamit (mintha nem létezne).

A bérbeadod koteles a bérlét tajékoztatni a felmondassal szembeni kifogas benyujtasanak jogarol,
hogy a felszélitas kézbesitésétsl szamitott két hénapon beliil a birédsaghoz fordulhat a felszélitas
érvényességének feliilvizsgalata érdekében. Ha ezt a tajékoztatast a bérbeadd elmulasztja, a
felmondas érvénytelen.

dhds A bérbeadd azonnali hatallyal is felmondhat nekem? [2291. cikk]

A bérbeadd abban az esetben mondhat fel felmondasi id6é nélkiil, és kdvetelheti, hogy a bérlé
legkésbbb a felmondastdl szamitott egy hdnapon beliil kdltézzon ki a bérleménybdl, ha a bérlé
kiilonosen sulyosan megszegi valamely kotelezettségét (példaul hdrom hénapon at nem fizeti a
bérleti dijat, megrongdlja a lakast vagy az épiiletet stb.). Ezt megel6z6en azonban a bérbeaddnak
fel kell szélitania a bérl6t, hogy hagyjon fel a magatartasaval, vagy sziintesse meg a jogellenes
allapotot.



Ha a felmondast nem el6zte meg felszdlitas, vagy a felmondasban nincs megjelélve a felmondas
indoka, a felmondas érvénytelennek mindsiil — Ugy kell tekinteni, mintha nem is |étezne
(latszélagos).

Q Védekezhetek/koteles vagyok-e védekezni a felmondas ellen? [2290. cikk]

Igen, az értesités kézhezvételétsl szamitott két hdnapon beliil kérheti a birésagtél annak
fellilvizsgalatat, hogy a felmondas indokolt-e (megalapozott-e). A keresetnek ezen hataridén
bellil meg is kell érkeznie a birédsaghoz, pusztan a feladasa nem elegendé.

Ha a keresetet nem nyujtja be, kés6bb mar nem vitathatja a felmondasban megjelolt indok
fennallasat (a felmondas érvényes lesz). Ezért nem szabad megvarni, amig a bérbeadd benydjtja a
lakas kiliritésére vonatkozo keresetet, mert akkor mar késé lesz.

A keresetet azonban nem kell benyujtania ebben a hataridében, ha a felmondas érvénytelen
vagy latszélagos (példaul ha nem volt irasbeli, nem tartalmazott felmondasi indokot vagy nem
tartalmazta a jogorvoslat lehetGségére vonatkozd tajékoztatast). Ezeket a hibdkat a birdsag a lakas
kiUritésére iranyuld perben is figyelembe veszi, amelyet a bérbeaddnak kell meginditania, ha a
bérl6 nem koltozik ki.

Koteles vagyok fizetni a bérleti dijat a felmondas jogellenessége miatt
inditott per ideje alatt?

Igen Emellett eleget kell tennie a bérleti jogviszonybdl eredd egyéb kotelezettségeknek is (példaul
a szolgdltatasokra vonatkozo el6legek fizetése).

M Hogyan hatdrozzak meg a bérleti dij 6sszegét? Emelheti-e a bérbeadd a
bérleti dijat? [a 2246. cikktdl]

A bérleti dijrél a bérbeadd és a bérl6 kdzosen allapodik meg. Megallapodhatnak annak évenkénti
emelésében is.

Ha a felek a bérleti dij emelésében nem allapodtak meg, de azt kifejezetten nem is zartak ki, a
bérbeado javasolhatja a bérleti dij emelését, legfeljebb azonban a helyben szokasos,
Osszehasonlithatod bérleti dij mértékéig. Ezt legkorabban a legutobbi emeléstél szamitott 12 hénap
elteltével teheti meg, és harom éven beliil az emelés mértéke nem haladhatja meg a 20%-ot.

Ha a bérl6 beleegyezik az emelésbe, azt irdsban kozli a bérbeaddval (két hdnapon beliil), és a
javaslat kézhezvételét kovet6 harmadik naptari hdnaptdl kezd6d6en elkezdi fizetni az Ujonnan
megallapitott bérleti dijat.

Ha a bérl6 két hénapon beliil nem kozli, hogy beleegyezik az emelésbe, a bérbeadd tovabbi
legfeljebb harom hdnapon beliil pert indithat a birésagon, hogy az allapitsa meg a bérleti dijat a
helyben és id6ben szokasos mértékben, attdl az id6ponttdl kezdve, amikor a keresetet
benyujtottak.



Megnovelheti-e a bérbeadd a bérleti dijat az épllet atalakitasa utan? [2250.
cikk]

Ha az atalakitasok javitjak a lakhatasi feltételeket, a bérbeadd a koltségek észszeriien felmeriilt
részének 10%-aval emelheti a bérleti dijat évente, ha errdl legaldbb a bérl6k kétharmadaval
megallapodott.

Megallapodas hianyaban a bérleti dijat a ténylegesen felmeriilt éves koltségek 3,5%-aval
névelheti.

El6leget fizetek a szolgaltatasokért, betekinthetek a szamlazas alapjaul
szolgdlé dokumentumokba?

A bérl6 koteles a lakdssal kapcsolatos szolgaltatasokra el6leget fizetni, hacsak a bérbeaddval
masként nem dllapodik meg. Példaul egyosszegii atalanydijat fizethet azon szolgaltatasokért,
amelyek nem keriilnek elszamolasra.

Egyéb esetekben a bérbeaddnak az el6legként fizetett 6sszegeket a szamlazasi id6szak végétdl
szamitott négy honapon beliil el kell szamolnia, és ha a bérl6 ezt kéri, 6t hdnapon at lehet6vé kell
tennie szdmara, hogy betekintsen a szamlazas alapjaul szolgdlé dokumentumokba (igazolnia kell
a szolgdltatasokra vonatkozo koltségeket), valamint meg kell engednie, hogy a bérlé masolatot
készitsen a dokumentumokrdl. A hatralékot vagy a tulfizetést megallapodds szerint, legkésébb az
elszdmolas kézhezvételétdl szamitott négy hdonapon belil kell rendezni.

Részletek a Koltségek elszamoldsa cim(i tajékoztatoban talalhatok.

Mi az a biztositék (kaucidé)? Mekkora az 6sszege? Hogyan jar vissza? [2254.
L= cikk]

A bérleti szerz6dés megkotésekor megallapodhatnak abban, hogy a bérlé pénzbeli biztositékot ad
a bérbeaddnak a bérleti dij megfizetésére és egyéb kotelezettségei teljesitésére. A biztositék
0sszege nem haladhatja meg a havi bérleti dij haromszorosat.

A bérleti jogviszony megsziinésekor a bérbeado koteles visszaadni a bérlének a kauciot,
csokkentve azt az esetleges tartozasok 6sszegével. A bérl6t a biztositék atadasatdl kezdve kamat
illeti meg, legalabb a torvényes kamatldb mértékében. A térvény azonban nem hatarozza meg a
kamatldbat. Felhasznalhatdk ugyan a Cseh Nemzeti Bank statisztikai a haztartdsoknak nyujtott
banki hitelek kamatlabardl, de célszer(bb fix éves kamatlabat kikotni. A megdllapodas nem
zarhatja ki a bérl6 kamathoz valé jogat, illetve nem allapithat meg szimbolikus (elhanyagolhatd)
kamatot.

@ «iadhatja-e a berls a lakast albérletbe? [2274-278. cikk]

Ha a bérl§ tovabbra is a lakasban lakik, a bérbeadd hozzajarulasa nélkiil is albérletbe adhatja a
lakas egy részét. A bérbeaddnak azonban be kell jelentenie, hogy a lakasban lakdk szama
megnovekedett.

Ha a bérlé nem lakik a lakasban, vagy a teljes lakast albérletbe kivanja adni, ehhez a bérbeadd
irasbeli hozzajarulasa sziikséges.


https://www.ochrance.cz/letaky/rozuctovani-nakladu/rozuctovani-nakladu.pdf

A bérbeadod az albérlével semmilyen jogviszonyban nem all. Az albérlet a bérleti jogviszony
megsz(inésével automatikusan megszdnik.

[ ]
'ﬁ A bérlé tartds tavolléte a lakdsbodl [2269. cikk]

Ha a bérl6 tudja, hogy két hdnapnal hosszabb ideig nem lesz a lakasban, és hogy a lakdshoz valé
hozzaférés nehézségekbe (itkozik, errél kell6 id6ben tdjékoztatnia kell a bérbeaddt, és meg kell
neveznie azt a személyt, aki sziikség esetén hozzaférést biztosit a lakdshoz. Ha ezt nem teszi meg,
a bérbeadd indokolt esetben kinyithatja a lakast.

_/V\,_ A bérl6 haldla — a bérleti szerz6dés atszallasa? [2279-2284. cikk]

Ha a bérlé meghal, a bérleti jogviszony atszall azokra, akik vele k6z0s haztartasban éltek, feltéve,
hogy nem rendelkeznek sajat lakdssal. A hazastarstol, élettarstdl, szul6tél, testvértdl, fiatol,
menyétdl, gyermektdl vagy unokatdl eltéré személyekre a bérleti szerz6dés csak akkor szall at, ha
ehhez a bérbeado kifejezetten hozzajarult.
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Az ilyen bérleti szerz6dések legkésGbb az atruhazast kévetd két év elteltével megsziinnek, kivéve
a 70 év feletti bérlSket. A atszallas id6pontjdban 18. életéviiket be nem toltott bérlGk esetében a
bérleti szerz6dés 20. szliletésnapjuk napjan szlinik meg, kivéve, ha a tulajdonossal ettél eltéréen
allapodtak meg.

Az a személy, akire a bérleti jog atszallt, a bérleti jogviszonyt azonnali hatallyal felmondhatja
azzal, hogy ezt legkés6bb a bérlé halalat kovet6 egy honapon beliil irdsban bejelenti a
bérbeadonak.

% Részeslilhetek-e lakhatasi tamogatasban?

Igen Részletek a Lakhatasi hozzajarulds és a Lakhatasi potlék cimU tajékoztatdkban talalhatdk.

é Segithet-e az ombudsman a bérleti dijjal kapcsolatos problémaimban?
Nem, kivéve, ha hatranyos megkilonboztetésrél van sz6. Nem avatkozhat be akkor sem, ha a
bérbeadd az 6nkormanyzat. Ezeket a maganjogi vitakat kizardlag a birésag jogosult eldonteni.

Részletek az Ombudsman, az Onkormanyzatok, a Birdsagok és a Diszkriminacié cim(
tdjékoztatékban talalhatok.

A:p Ki segithet tehat?

Ha nem sikerll megegyezésre jutni, a birdsaghoz kell fordulnia. A jogi tanacsadast, illetve adott
esetben a birésagon valé képviseletet az ligyvéd latja el. Alapvets informacidkhoz a regionalis
polgari tanacsadé irodakban, illetve a Cseh Bérl6k Szovetsége tanacsadd irodaiban is hozza lehet
jutni. Tovabbi informacidk a Jogi segitség és a Polgari tanacsado irodak cimd tajékoztatdkban
taldlhatok.
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