Használati kötelmeken belül a bérleti szerződésekről
1. Lakásbérlet

2. Haszonbérlet

Pénz és értékpapír

3. Takarékbetét

4. Kölcsönszerződés

A használati kötelmek lényege, hogy valamely dolognak a birtoklását, használatát, illetve hasznai szedésének jogát időlegesen engedjük át valakinek. Jellegzetessége ebben ragadható meg.

A használat a tulajdonjog egyik részjogosítványa. Ez itt a kötelmi jogban egy speciális jogcím keretében jelenik meg oly módon, hogy a tulajdonos lemond a használat, ill. hasznosítás jogáról.

Elhatárolások
Haszonkölcsön: ideiglenes valakinek a használatába adunk valamint. Ha el kell határolni a bérletet és haszonkölcsönt az elhatárolás alapja, hogy a bérlet visszterhes, míg a haszonkölcsön ingyenes szerződés. Szintén el kell határolni a bérleti szerződést a kölcsönszerződéstől. Kölcsönszerződés keretében valakinek valamilyen helyettesíthető dolgot adunk és ugyanolyan fajtájú, mennyiségű, minőségű dolgot várunk cserébe. Szintén elhatárolási kérdés a lízingszerződés: a lízing egy vegyes típusú szerződés, a kárveszélyviselés a vevőt terheli, míg bérleti szerződés esetén a kárveszély a bérbeadónál marad.

A használati kötelmek csoportosítása

1. Ingyenes vagy visszterhes

2. A rendelkezési jogosultság szempontjából a bérlet egyes típusainál csak a használatot engedjük át, más esetben a hasznok szedésének jogát is átengedjük a másik félnek (pl. haszonbérlet).

3. Tárgya: dolog (ingó, ingatlan), hasznot hajtó jog (pl. vadászati jog haszonbérbe adható), koncesszió is tartalmaz haszonbérleti jellegzetességet

· ingó esetében: dologbérlet,

· ingatlan esetében

· területbérlet (a bérleti jogviszony valamilyen földterületen áll fenn – pl. parkolóhely megváltása parkoláskor), 

· lakásbérlet, 

· helyiségbérlet
, 

· mezőgazdasági haszonbérlet (Ptk. + termőföldről szóló tv.).
Díjfizetési kötelezettség: ha valaki bérel valamit a díjat előre fizeti meg, míg haszonbérlet esetén utólag kerül sor a haszonbérleti díj megfizetésére.

Bérbe adó lehet

· tulajdonos,

· haszonélvező,

· bérlő (albérlet).

Bérleti szerződés esetén az eredeti állapotot nem lehet helyreállítani, mert nem lehet meg nem történtté tenni a bentlakást (irreversibilis szolgáltatás).

Dologbérlet – a Ptk. általános szabályként említi (423. §)

A bérleti szerződés alapján a bérbeadó köteles a dolgot időlegesen a bérlő használatába adni, a bérlő pedig bért fizetni.

Alakiság

Általában a bérleti szerződés esetén nem szükségszerű alaki kellék az írásbafoglalás, ha viszont rátérünk a speciális szabályokra (lakásbérlet, helyiségbérlet) már szükséges az írásbafoglalás.

A bérbeadó és bérlő bárki lehet, egyetlen kivétel, hogy önkormányzati lakást csak természetes személy vehet bérbe.

A jogviszony tárgya: olyan dolog, amely tartós használatot tűr.

Tartalma: jogok és kötelezettségek

· bérbeadó kötelezettségei

· szavatolja, hogy a dolog átadásakor alkalmas a rendeltetésszerű használatra, ill. alkalmas arra a célra, amit a felek a szerződésben foglaltak (jogszavatosság + kellékszavatosság) – a szavatossága jogviszony végéig fennáll,
· tűrési kötelezettség (köteles tartózkodni a bérlő zavarásától),

· kártérítési kötelezettség, ha pl. nem adja át a használati utasítás, és ebből keletkezik kár (ez a bérbeadó mulasztása, ezért a kárt ő viseli),

· a fenntartási költségen kívüli költségek viselése,

· bérbeadó joga
· kaució – óvadék,
· bérleti díjra való jogosultság;
· bérlő kötelezettsége
· bérleti díj fizetése,
· fenntartási költségek viselése,
· bérlő joga
· felújításra csak a bérbeadó hozzájárulásával kerülhet sor, ha enélkül végezte az eredeti állapot helyreállítása jöhet szóba, ha ez nem lehetséges, jogalap nélküli gazdagodás (ha nem megfelelően használja: felszólítás az abbahagyásra, felmondás azonnali hatállyal),
Az általános szabályok szerint a bérlő csak akkor adhatja bérbe a dolgot, ha ahhoz a bérbeadó hozzájárult, egyes speciális esetekben nem. Ha ezt valaki jogosulatlanul teszi a kártérítési felelősség szerint felel mindazokért a károkért, amelyek enélkül nem következtek volna be.

Törvényes zálogjog: a vállalkozónak is törvényes zálogjoga van a megrendelő tulajdonában lévő, de a vállalkozó birtokában található tárgyakra. Itt a használati kötelmeknél is találkozunk ezzel, ami arra szolgál, hogy ha nem fizeti a bérlő a bérleti díjat, akkor a bérleti díj és annak járuléka erejéig törvényes zálogjog illeti meg a bérbeadót a bérlőnek a lakásban található vagyontárgyain.

Érvényesítése: 8 napon belül a bérbeadó bírósághoz fordulhat, ha ezt lemulasztja, zálogjoga a törvény alapján megszűnik. Azt is megakadályozhatja, ha ez alatt a 8 nap alatt a bérlő el akarja szállítani a vagyontárgyait (jogos önhatalom), ha elvitte a saját költségén köteles visszaszállítatni.

A feleknek egymással szemben értesítési kötelezettségei vannak. Adott esetben, ha pl. a felújítás ideje alatt, emiatt a lakásból ki kell költözni a bérlőnek tűrnie kell.

Megszűnés

a) határozott idejű szerződés esetén csak rendkívüli felmondásra van lehetőség, ami azonnal hatályba lép
b) határozatlan idejű szerződés mind rendes, mind rendkívüli felmondással megszüntethető.
Mindkettő megszűnhet a felek akaratából és a felek akaratán kívül

a) közös megegyezés (kétoldalú megszüntetés)
· határozott idejű szerződés esetén csak rendeltetésellenes vagy szerződésellenes használat esetén van lehetőség rendkívüli felmondásra;
b) felmondás (egyoldalú megszüntetés)
· rendes felmondás – csak határozatlan idejű szerződés esetén,
· rendkívüli felmondás – mind határozott, mind határozatlan idejű szerződés esetén.
Bérlőtárs: mindegyik bérlőt azonos jogok és kötelezettségek illetik és terhelik (egyetemleges jogosultság, egyetemleges kötelezettség).

Társbérlő: a lakás meghatározott helyiségét jogosult önállóan használni.

Ha meghal a bérlő az örökös a hagyatékátadó végzés jogerőre emelkedésétől számított 30 napon belül a bérlő helyébe léphet, különben megszűnik a szerződés.

Ha időközben a bérbeadó eladja a dolgot, a szerződés az új tulajdonost is köti. A határozott idő lejárta után, ha 15 napig a bérbeadó nem tiltakozik, a határozott idejű szerződés határozatlan idejűvé válik. Ha megszűnik a szerződés a dolgot vissza kell adni.
Ha meghal a haszonélvező, aki a bérbeadó volt, akkor az LB szerint ilyenkor kvázi jogutódként lép a tulajdonos a bérleti szerződésbe, ami adott esetben még 8 évig köti őt. Erről a Ptk. nem rendelkezik. Az LB azt mondta, hogy mivel az általános szabályok szerint halál esetén csak a személyesen teljesíthető szolgáltatásra vonatkozó szerződés szűnik meg, így itt – mivel nem erről van szó – a tulajdonos a haszonélvező helyébe lép a bérbeadói pozícióban. Ha viszont elkezd a tulajdonos tárgyalni a bérlővel, az már új ajánlatnak, így új szerződésnek minősül.
Jogi lehetetlenülés is lehetne, ha meghal a haszonélvező.
Előbérleti jog: mielőtt a haszonélvező valakinek bérbe adja a dolgot, a tulajdonost előbérleti jog illeti meg. Ha igényt tart erre a tulajdonos a haszonélvező nem adhatja másnak bérbe a  dolgot.

Lakásbérlet

Erre a Ptk.-n kívül a lakástörvény vonatkozik, de meg kell nézni attól függően, hogy állami vagy önkormányzati lakásról van szó, az adott rendeletet.

A bérlőtárs és társbérlő alapvetően a lakásoknál értelmezhető. Lakásbérletnél nem bérleti díjat, hanem lakbért fizetünk.

A kötelezettségek ugyanazok, használatba kell adni a lakást és fizetni kell a díjat. A bérlő főkötelezettsége a lakbér-fizetés, amelyet a lakás használatáért fizet. Vannak külön szolgáltatások (pl. felvonó, kapunyitás), amik a bérlőt illetik meg.

A törvény mondja meg, hogy mi az, hogy lakás: a lakás olyan összefüggő helyiségcsoport, amelynek helyiségei közművesítettsége stb. alapján komfortfokozatba sorolható.
Vannak magántulajdonban és önkormányzati tulajdonban lévő lakások. Régen az írásbafoglalás csak az önkormányzati lakások esetében állt fenn, ma már minden lakás vagy helyiségbérleti szerződést írásba kell foglalni.

A bérlő a bérbeadó hozzájárulása nélkül fogadhatja be a gyermekét és gyermekének gyermekét.

Rendes és rendkívüli felmondás

· rendes felmondás

· önkormányzati lakás esetén úgy lehet felmondani a szerződés, hogy egyidejűleg cserelakást kell felajánlani és 3 hónapra lehet felmondani,

· magánlakás esetén csak akkor kell cserelakást felajánlani, ha ezt a szerződésben kikötötték;

· rendkívüli felmondás (4 ok: a bérlő nem fizeti a bérleti díjat – ennek folyamata a Ptk.-ban; egyéb lényeges kötelezettségét nem teljesíti; botrányos tűrhetetlen magatartás; a dolgot rongálja – 8 napon belül kell mindkettőnél felszólítani írásban, 8 nap múlva felmondás, ha folytatja, a tárgyhónap utolsó napjára felmondhat, de min. 15 nap)
· írásban,

· törvényben meghatározott felmondási időn belül.
Szívességi lakáshasználat pl. élettárs.

Lakásmegosztás

Lehetőség van rá, a megoszthatatlanságnak vannak objektív (nem megosztható) és szubjektív (nem tudnak együtt élni) okai.

Ha valakinek egy társasházi lakástulajdona van, akkor a lakást a többi tulajdonostárs hozzájárulásával nem lakás céljára is bérbe adhatja.
Helyiségbérletnél a felek megállapodásán múlik, hogy a használati jog milyen helyiségekre terjed ki.

Haszonbérlet

Mezőgazdasági földterület használata

Valaki földterület vagy más hasznot hajtó dolog használatát ruházza át valakinek, haszonbér fejében. A bérleti díj a szerződés lényeges eleme, ezért erről a bíróság nem dönthet; de pl. ha aránytalanul magas bérleti díj kikötése esetén a bíróság leszállíthatja, vagyis lehetőség van bíróság általi szerződésmódosításra. Nemcsak pénzben fizethető a haszonbér.

Tartalma: jogok és kötelezettségek

· rendeltetésszerű használat (állag megóvása, arra a célra kell használni, amire szolgál),

· csak a rendkívüli költségek terhelik a haszonba adót, egyéb költségek a haszonbérlőt terhelik.

Megszűnés

· rendes felmondás,

· rendkívüli felmondás.

1 hónapos rendes felmondási idő, rendkívüli felmondással pedig csak a haszonba adó szüntetheti meg a szerződést. A szerződést írásba kell foglalni.

Termőföld haszonbérlete

Egy belföldi magánszemély 300 hektár vagy 6000 AK értékű termőföld tulajdonjogát szerezheti meg. Az AK érték a föld minőségét jelenti (egy földterületen 1 egységnyi ráfordítással mennyi haszon érhető el) – 1-8-ig sorolják a földeket minőségi osztályba.
Elővásárlási jogra jogosultság sorrendje

· haszonbérlő az elsődleges jogosult,

· felesbérlő (a termény egy részét beadja a bérbeadónak) vagy részesművelő (közösen folytatják a mezőgazdasági termelést),
· helyben lakó szomszéd,
· helyben lakó,
· Magyar Állam (a nemzeti földalapról szóló törvény szerint).
Helyben lakó szomszéd és helyben lakó kapcsán még egy figyelembe veendő szempont

· családi gazdálkodó,

· őstermelő,
· egyéni mezőgazdasági vállalkozó,
· jogi személy helyben lakó tagja vagy részvényese.
Az előhaszonbérleti jog is ugyanebben a sorrendben működik.
Ha valaki öröklés útján szerzi meg egy termőföld tulajdonát, akkor ezt nem kell érvényesíteni.

Korlátok

· magánszemély 300 ha vagy 6000 AK érték,

· gazdasági társaság és szövetkezet 2000 ha, … AK,
· … 5000 ha, … AK,

· külföldi: 300 ha 6000 AK

Max. 20 évre köthető, erdőnél  5 év, szőlőnél csak annak a évnek a végéig, amíg az ültetvény teremni képes.

Elemi csapás esetén ha ezzel összefüggésben a termény 2/3-a sem terem meg, egyfajta méltányos bérmérséklés illeti meg a haszonbérlőt. Míg a bérletnél előre fizetjük a bérleti díjat, addig a haszonbérletnél utólag kell fizetni.

Pénz és értékpapír kötelmek

1. Hitel- és kölcsönszerződés
2. Bankszámla és betéti szerződések

3. Folyószámla-szerződés

4. Takarékbetét-szerződés (Ptk. + 1989. 2. tvr.)
5. Biztosítási szerződés

6. Értékpapírok

Takarékbetét-szerződés

Fogalma a Ptk.-ban

Alanyai

· pénzintézet

· betétes (csak magánszemély lehet).

Ha valaki takarékbetétet helyez el egy pénzintézetnél, adott esetben kedvezményezettet is megjelölhet, aki bárki lehet. Az sem kizárt, hogy több személy egyetemlegesen helyez el pénzösszeget betét formájában.

A pénzintézetnek át kell venni azt a pénzösszeget, amit ad, helyette pedig egy okmányt, takarékbetétkönyvet kell adni. Ennek alapján kell a végén a kamatokkal együtt visszafizetni a pénzt. Van ezenkívül nyereménybetét is, amikor sorsolás útján nyereményt lehet nyújtani valakinek.

Írásban kell megkötni és egyidejűleg a takarékbetétkönyvet vagy más okiratot át is kell adni. Magát a takarékbetétet lehet 

· látraszóló (határozatlan idejű),

· meghatározott időre letett takarékbetét.
Csak bemutatás után lehet a pénzt visszafizetni. A takarékbetét adómentes. Nem lehet zálog tárgya. A pénz kifizetése és a kamatok soha nem évülnek el.
Ha kedvezményezett van, akkor a takarékbetét nem képezi hagyaték tárgyát.

Szerződésmódosítás

· ha a pénzintézet módosítja a kamatot ezt köteles 15 napon belül napilapban bejelenteni, ha ezt a betétes nem fogadja el jogosult a szerződést felmondani, a pénzintézet pedig kamatot fizetni.

Kölcsönszerződés

Vagy pénzintézet ad kölcsönt, vagy hitelező személy. A kölcsönszerződés alanyai a hitelező és az adós.
Tárgya pénz vagy helyettesíthető dolog lehet. Kölcsönt bárki adhat, hitelt viszont csak bank.

A hitelszerződés egy keretszerződés. Van egy keretösszeg, amin belül történik a hitelnek a nyújtása.

A haszonkölcsön tárgya bármi lehet, viszont kölcsönnél csak helyettesíthető dolog vagy pénz.

A clausula rebus sic stantibus elv itt is érvényesül!
Felmondás: 525. § 
A határozatlan időre kötött kölcsönszerződés 15 napra mondható fel.

Személyes adós: a kölcsönszerződés kötelezetti pólusán van
Biztosítékos ő nyújtja: dologi adós is ő

Más nyújt biztosítékot: a dologi adós más személy lesz

Később a pozíció egyesül – confusio folytán a dologi adós is ugyanaz a személy lesz
� Ezekkel (lakásbérlet, helyiségbérlet) kapcsolatban csak 1 szakasz van a Ptk.-ban a többi 1993. évi LXXVIII. törvény (a lakások és helyiségek bérletéről)





