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Felmondhato-e a lakasbérleti szerzédés e-mailben?

Azt mar sokan tudjak, hogy a lakasbérleti szerzodést érvémyesen Kkizarolag irasban lehet
megkotni. Viszont kérdésként meriilhet fel, hogy amennyiben a bérlénk nem fizet, vagy olyan
magatartast tanusit, ami a bérlet fenntartasat lehetetlenné teszi, e-mailben felmondhatjuk-e a

bérleti szerzodést?

Mig a munkajog a hagyomanyos, kézzel irott levél mellett irasban tett nyilatkozatnak mindsiti az
SMS-t, illetve az e-mail-t, addig a polgari jogi jogviszonyokban az e-mail kizarolag akkor tekinthetd

irasbeli nyilatkozatnak, ha fokozott biztonsagl elektronikus aléirassal lattak el.
Mit jelent ez a lakasbérlet esetében?

A felmondas a masik félhez cimzett olyan egyoldalu nyilatkozat, amely a szerzddést a jovore szolo
hatallyal megsziinteti. A felmondéas joghatidsa a kozléssel all be. A lakasbérleti jogviszonyokra
iranyad6 szabalyok szerint a bérbeado altal a bérlo felé elkiildott felmondas csak irasban érvényes.
Ervényes lesz-e a bérbeadd nyilatkozata, ha a bérbeadé a felmondésat a bérlé e-mail cimére, vagy a

telefonjara kiildi el?

Az elektronikus levelezés elterjedésére tekintettel fontos hangsulyozni, hogy az elektronikus levél a
polgari jogi jogviszonyokban kizar6lag akkor tekinthetd irasbeli nyilatkozatnak, ha fokozott
biztonsagl elektronikus alairassal lattak el. Ez azt jelenti, hogy amennyiben az e-mailben foglalt
nyilatkozatunkhoz az elektronikus alairasunkat csatoljuk, akkor a felmondasunk érvényes lesz. Ha
viszont pusztan egy e-mailt, vagy SMS-t kiildiink a bérlé részére, akkor ez a bérbeadoi nyilatkozat
nem felel meg az irasba foglalas kovetelményének. Ennek jogkovetkezménye, hogy az irasbeliség
hianya dnmagaban jogszerlitlenné teszi a felmondast. Mivel a bérbead6 nyilatkozatara a felmondasra
érvényes alakszeriiségek megsértésével keriilt sor, a bérbeado altal tett felmondas érvénytelen lesz,

azaz olyan, mintha a nyilatkozatat meg se tette volna.

Fontos azonban kiemelni, hogy a Polgari Torvénykonyv vonatkozdé szabalyai szerint a bérleti
szerzOdésnek a kotelezé alakisag mell6zésével tortént megszintetése érvényes lesz, ha az annak
megfeleld tényleges allapot a felek egyezd akaratabdl létrejott. Ez a gyakorlatban azt jelenti, hogy
amennyiben a bérbeadd e-mailben vagy SMS-ben kiildi meg a bérld részére a felmondast, a bérld
pedig a felmondasnak eleget téve kikoltozik a lakasbol, a bérleti szerzodés felmondassal torténd

megsziintetése érvényes lesz.



A gond akkor kezdédik, ha a bérld nem kivéan eleget tenni a bérbeadé felmondésaban foglaltaknak. fgy
példaul eléfordulhat, hogy a bérlé nem fizeti meg a soron kovetkezo lakbért, ezért a bérbeado hataridé
tiizésével irasban felszolitja a fizetésre, majd e hataridé eredménytelen elteltét kovetden irasban
megkiildi felmondasat a bérlé részére. Amennyiben a bérbeadd e jognyilatkozatait e-mailben, vagy
SMS-ben teszi meg, akkor a bérld ,,id6t nyer” azaz a bérld alappal hivatkozhat arra, hogy nem volt

érvényes a bérbead¢ irasbeli felszdlitasa, illetve felmondasa.

A fentiek alapjan tehat érdemes a bérbeadoknak koriiltekintden eljarniuk abban az esetben, ha a
lakasbérleti szerzodést felmondassal kivanjak megsziintetni, vagy a bérl6 részére felszolitast kivannak
kiildeni. Célszerli ezért irdsban elkésziteni a felmondast illetve a felszolitast és azt a bérld részére
személyesen atadni, vagy ajanlott, tértivevényes levélben a bérl részére megkiildeni. Az e-mailben
tett bérbeadoi nyilatkozat kizardlag akkor lesz érvényes, ha azt a bérbead6 az elektronikus alairasaval
latja el. Az SMS-ben megkiildott nyilatkozathoz a jog semmilyen jogkdvetkezményt nem fiiz, olyan,

mintha a bérbead6 nem is nyilatkozott volna.



