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A SZAKERTO:
Dr. Fekete Balint jogasz
info@drfeketebalint.hu

Egy ingatlan bérbeadasa szamos
kérdést vet fel, s ha nem vagyunk
elég koriiltekint6ek, komoly kel-
lemetlenségeink adodhatnak,
példaul ha a bérlé nem akar ki-
koltozni vagy rezsihatralékot hal-
moz fel. Erdemes elére gondolni
ezekre az eshetdségekre!
Nem fizeti a bérleti dijat az
ingatlanom bérldje, szeret-
ném, ha kikéltozne, de 6
nem akar. Mit tehetek?

A hazai birtokvédelmi szabalyok
a birtoklas kérdéskorét ténykérdés-
ként kezelik. Ez azt jelenti, hogy
egy ilyen esetben el8sz6r nem azt
fogjak vizsgalni, hogy valaki jogo-
sult-e a birtoklasra, hanem azt,
hogy ténylegesen birtokaban
volt-e az adott dolognak és a bir-
toklasban megzavartak-e vagy
esetleg attdl meg is fosztottak. En-
nek megfelel6en a birtokvédelem
elsédlegesen a bérlét védi, tekin-
tettel arra, hogy az ingatlanban
ténylegesen beliil van, azaz 6 van
az ingatlan birtokaban. Ez a véde-
lem a bérl6t mindenkivel, igy a tu-
lajdonossal szemben is megilleti,
kulonos tekintettel arra, hogy a tu-
lajdonos éppen a hasznalat, a bir-
toklas jogat engedte at a bérleti
szerzGdéssel. Birtokvitankkal egy
éven belll, els6 korben az ingatlan
fekvése szerinti telepiilés jegyzéjé-
hez is fordulhatunk, aki a rendelke-
zésre allé bizonyitékok alapjan
hozza meg dontését. Az egyéves
hataridé elteltét kovetden, vala-
mint ha a jegyz6 dontését valaki
sérelmesnek tartja, akkor kozvetle-
nul birésaghoz fordulhat.

A jegyzének lehet8sége van az
eredeti allapot helyreallitasara, a
birtoksértének az e magatartastol
torténd eltiltasara vagy bizonyos
esetekben a kérelem elutasitasara.
Amennyiben érvényes és hatalyos
bérleti szerz6dés van a felek kozott,
a bérbeado hiaba fordul a
jegyz6hoz, hiszen 6 csak a tény-
allapotot vizsgalja, ami alapjan a
bérl6 jogosult birtokvédelemre.

Abban az esetben, ha a szerz6-
dés megsz(int (azt bizonyithat6an
és szabalyszerten felmondtuk
vagy a hatarozott idé lejart),
azonban ennek ellenére a bérl6
nem kivanja elhagyni az ingatlant,
a volt bérld a tovabbiakban jog-
cim nélkil tartézkodik az ingat-
lanban.

A leggyakoribb probléma annak
madja szokott lenni, ahogy a tu-
lajdonos a bérlét a birtokabol meg-
prébalja kitessékelni. Tekintettel ar-
ra, hogy ez a folyamat mas jog-
szabalyt sérthet (leggyakrabban
maganlaksértés torténik, sulyosabb
esetben akar testi sértés is meg-
valésulhat), igy érdemes szakember
segitségét kérni a kellemetlenségek
elkertilése érdekében! Amennyiben
azt szeretnénk elérni, hogy a lakast
kitiritsék, a jogszabalyi elSirasok
szerint lakas kitritése iranti pert
kell inditanunk, ahol bizonyitanunk
kell, hogy a bérl6 mar nem jog-
szerlien hasznalja az ingatlant. A
peres eljaras sajnos meglehetGsen
id6igényes, de természetesen a jog-
cim nélkili hasznalat idétartamara
hasznalati dij kovetelhet6 a volt

non

bérlétdl.
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Milyen modon tudom biz-

tositani, hogy ne kelljen

ilyen esetben pereskednem?

LehetGség van arra, hogy

a bérlé kozjegyz6 eldtt kozjegyzGi
okirati formaba foglalt egyoldalt
kotelezettségvallalo nyilatkozatot
tegyen, amelyben kifejezetten az in-
gatlanbdl torténd kikoltozésre vagy
egyéb, a bérleti szerz8déshez kap-
csolddo jarulékos kotelezettségek
teljesitésére vallal kotelezettséget. A
kozjegyzbi okirat jelentésége és
elénye a maganokiratokkal szem-
ben az, hogy mint kozokirat koz-
vetlenul végrehajthat6. Amennyi-
ben a kotelezett kozjegyz6 elétt
vallal kotelezettséget a szerz6dés-
nek megfeleld teljesitésre, igy a
kozjegyz6i okirathoz kapcsolodo
kozvetlen végrehajtas lehetdsége
megkiméli a szerz6désszeriien telje-
sitd felet egy elhizodo per koltsé-
geitdl és egyéb kellemetlenségeitdl.

Erdemes a kéziizemi méré-
ordkat a bérlo nevére iratni?
A koziizemi szerz6dések
esetében ki kell emelni, hogy
amennyiben a méréérakat nem irat-
juk at a bérlé nevére, tgy a tulajdo-

° 4

RDES, 3 VALASZ
S ELOTT

nos marad szerz8déses kapcsolatban
a kozlizemi szolgaltatokkal, igy koz-
vetleniil a tulajdonoson lehet kove-
telni a bérlg altal felhasznalt energia
ellenértékét. Amennyiben a felek a
bérleti szerz6désben a rezsikoltségek
viselésére vonatkozdan részletesen
megallapodtak, tgy ez részben biz-
tonsagot jelenthet a bérbeado sza-
mara. Erdemes azonban havonta le-
olvasni a méréorakat és elszamolni a
bérlével annak érdekében, hogy a rit-
kabb elszamolas miatti nagyobb 6sz-
szeg(i rezsitartozas nemfizetésének
kockazatat a lehetd legminimalisabb-
ra tudjuk csokkenteni.

Abban az esetben, ha a bérl6 ne-
vére iratjuk a méréorakat, a bérld
kozvetlentil szerzédik a koziizemi
szolgaltatokkal, igy a sajat maga altal
felhasznalt energia ellenértékének
megfizetéséért 6 vallal felel&sséget.
Eléfordulhat, hogy a bérlé rezsihat-
ralékkal hagyja el az ingatlant. Bizo-
nyos szolgaltatdk a tulajdonos altali
szamlakiegyenlitéshez probaljak kot-
ni a méréora Uj bérlére vagy a tulaj-
donosra torténd visszairatasat, azon-
ban - allaspontom szerint - ez jog-
ellenes, ezért ilyen esetben érdemes
a fogyasztovédelemhez fordulni.

A hazai jogszabalyok elsddlegesen a bérlot védik, ezért a tulajdonosnak érdemes
eldre ,levédenie” magat.
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