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Viltozas a teremgarazsokra vonatkozé
jogi szabalyozasban és foldhivatali gyakorlatban

Régdta megoldatlan, a szerz8d6 felek és az adas-
vételi szerz8déseket szerkesztd ligyvédek életét
egyarant megkeserit6 probléma az osztatlan
koz6s tulajdonban [évé gépkocsibedllok addsvé-
tele esetén az el@vasarlasi jogrol lemondd nyilat-
kozatok beszerzésének dilemmadja, vagyis az un.
»teremgarazs-probléma”.

A Magyar Kozldny 2022. évi 73. szdmaban 2022.
aprilis 29. napjan azonban megjelent egy uj jog-
szabdly, a Miniszterelntkséget vezetd miniszter
9/2022. (IV. 29.) MvM rendelete az ingatlan-
nyilvantartdsrdl szoélé 1997. évi CXLIL. torvény
végrehajtdsardl szolé 109/1999. (XIl. 29.) FVM
rendelet (Inyvhr.) médositasardl, amely az irott
jogba emelte az eddig bizonytalan gyakorlatot,
s6t bizonyos szempontbdl meg is haladta azt.

A mddositasoknak alapvet&en két vetiilete van.
Egyrészrél a jogalkoté megszildrditotta azt az
eddig a foldhivatalok altal szorgalmazott, am a
Kdria altal nem teljes mértékben elfogadott gya-
korlatot, amely szerint egy osztatlan k6zd6s tulaj-
donban 1év8 teremgardzs tulajdoni hanyadat
képezd gépkocsibedlld eladasa esetén a tulajdo-
nostarsakat megilletd el6vasarlasi jog kapcsan
nagyszami tulajdonostars esetén elegendé a
vételi ajanlatot az ajanlati kotottség idétartam-
ara a tarsashaz vagy szovetkezeti haz kézés
hasznalati helyiségében figyelemfelkelt6 mé-
don kifliggeszteni.

Az Inyvhr. most megjelent mddositdsa szerint az
ingatlan-nyilvantartasban garazsként megjeldlt,
el8vasarlasi joggal érintett tarsashazi vagy szo-
vetkezeti hazi ingatlannal kapcsolatban mar nem
csak nagyszamu tulajdonostars esetén lesz mdd e
gyakorlat alkalmazdsara, hanem ,tértivevény
vagy atvételi elismervény helyett elfogadhatd
tarsashaz esetében a kozds képvisel6 vagy az

intézébizottsag elndke, szbvetkezeti hazndl a
szOvetkezet képviseletére jogosult személy teljes
bizonyitd ereji magdnokiratba foglalt nyilatkoza-
ta arrdl, hogy a vételi ajanlatot az ajanlati kotott-
ség id6tartamadra a tdrsashdz vagy szovetkezeti
haz kéz6s hasznalati helyiségében figyelemfel-
kelt6 modon kifliggesztette”.

Ehhez a nyilatkozathoz mellékelni kell ,,a kiflig-
gesztett vételi ajanlatnak a kifliggesztés napjat, a
levétel napjat, valamint a nyilatkozatot tevd ko-
z0s képviseld, intézdbizottsag elndke vagy a
szOvetkezet képviseletére jogosult személy ala-
frdsat tartalmazd eredeti példanyat”. E kdnnyités
jelent&sége, hogy tarsashdzak vagy szovetkezeti
hazak vonatkozdsaban nem kell t6bbé minden
esetben postai Giton k6zdIni a vételi ajanlatot az
eldvasarlasra jogosultakkal, illetve a rendkiviili
nehézséget vagy a szamottevd késedelmet valé-
szinlsit6 tényekrdl valé nyilatkozatot is pStolhat-
ja a kifiggesztés.

Masik, a témdval kapcsolatban jelentds valtozas,
hogy a jogalkoté a kiilon tulajdonban allé lakds-
hoz tartozé ,,kiilén tulajdonban allé nem lakas
céljara szolgalé helyiség”-ként hatdrozza meg az
Uj fogalomként bevezetett, gépkocsibedlldhely-
nek megfeleld ,allashely” kifejezést. Az dlldshely
fogalmat a jogszabdly a kdvetkez8képp dllapitot-
ta meg: ,,az éplilet gépjarmitadrold helyiségében
kialakitott, gépjarm( elhelyezésére szolgalé terdi-
let, amelynek egyik oldala az dlldshelyekhez veze-
t6 kozlekedési tthoz kapcsolddik, tovabbi hdrom
oldala a helyiség padidjan tartds fizikai jeldléssel
vagy fallal kérilhatérolt”.

Az Uj megkdzelités szerint a tarsashdz alapitd
okirataban a teremgardzst tehat mdr nem sziik-
séges egyetlen, osztatlan k6z6s tulajdonban 3llé
ingatlanként meghatdrozni, hanem lehetdség
nyilik arra, hogy a teremgarazsban lévé egyes
allashelyek kiilon-kiilon helyrajzi szamon legye-
nek feltiintetve az ingatlan-nyilvantartasban. A
korabbi rendelkezésektdl eltéréen akar 1/1 tulaj-
doni ardnyud dlldshelyeket is meghatarozhat a
tarsashdz alapitd okirata, amelyekre igy mar nem
all fenn a tébbi tulajdonos elévasarlasi joga, ami
beldthatdan hatalmas konnyitést jelent a gép-
kocsibedlldk adasvétele kapcsan.

Az ismertetett Uj szabalyozds 2022. mdjus 2. nap-
jatdl hatalyos, és az Uj rendelkezések a hatdlyba-
Iépésiik napjén vagy azt kovetden indult eljara-
sokban alkalmazhatdéak.
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2022. majus 28-an hatalyba Iépett

Ujabb valtozasok a fogyasztévédelmi jogban

Hirlevellink 2022. évi 2. szamaban részletes ismer-
tetést olvashattak kedves olvaséink a Polgdri
torvénykonyv fogyasztéi szerzédésekkel kapcso-
latos Uj rendelkezéseirdl és az ezekre vonatkozd,
2022. janudr 1-jén hatdlyba lépett kiilon kormany-
rendeletrél [373/2021. (V1. 30.) Korm. rendelet].

Emellett 2022. majus 28-an tébb lIényeges ponton
modosult a fogyasztdkkal szembeni tisztességte-
len kereskedelmi gyakorlat tilalmardl sz6l6 2008.
évi XLVII. torvény is, amelyet mi, fogyasztdvé-
delmi joggal foglalkozd jogdszok bensdségesen
csak ,,UCP torvény”-nek neveziink, mivel az EU
Unfair [business-to-consumer] Commercial Prac-
tices irdnyelvének megfelel§ szabdlyozast tar-
talmazza.
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Uj fogalmak

A torvény a tovabbiakban az aru fogalmdnak
szolgdltatdsokra tortént kibdvitése helyett a
sokkal szakszer(ibb ,,termék’” fogalmat haszndlja,
amely magaban foglalja egyrészt az drukat, mas-
részt a szolgaltatasokat (nemcsak a hagyoma-
nyos, hanem a digitalis szolgaltatasokat és a digi-
talis tartalmat) is.

Google

A fogalommeghatdrozdsok kiegésziiltek a ,,rang-
sorolas” és az ,,online piac” definicidjaval. EIGbbi
a termékek kiemelését jelenti altalaban, de kiil6-
ndsképpen utal a keresések (név nélkiil: Google)
eredményeképpen megjelend taldlatokban vald
el6resorolasra. Utdbbi értelemszer(ien elsdsor-
ban a weboldalt illetve az olyan applikacidkat
foglalja magaban, melyek segitségével a fogyasz-
tok online (azaz nem jelenléti szerzdéskotéssel)
tudnak termékeket vasarolni.

A ,kettés mindség” tilalma

A legfontosabb és a sajtéban mar t&bbszér meg-
szellztetett vdltozds a megtévesztd kereske-
delmi gyakorlatok tovdbbra sem kimeritd, csupdan
példaldzé felsoroldsdnak kiterjesztése a ,,kettds
mindségre”. Ez azt jelenti, hogy az EU/EGT tagdl-
lamaiban az azonos aruknak (itt tehat nem ,ter-
mékrél”, csak drurdl van szd) dsszetételliikben és
jellemz8ikben nagyrészt meg kell egyezniik.
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Fontos megjegyezni, hogy csak a jelentds eltérés
mindsil megtévesztd (tehdt tiltott) kereskedelmi
gyakorlatnak, és azon beliil is csak az, amelyet
jogszerii és objektiv tényez6k nem indokolnak,
és amely a fogyasztét olyan lgyleti (vasarlasra,
bérlésre stb.) vonatkozd dontés meghozatalara
késztetheti, amelyet egyébként nem hozott vol-
na meg.

Okkal meril fel a kérdés kedves olvasénkban,
hogy mi ebben az Ujdonsag. Igazdbdl semmi,
hiszen az ilyen kereskedelmi gyakorlat eddig is
alkalmas volt a fogyaszté megtévesztésére. A
jogalkoté azzal, hogy ezt kifejezetten beemelte a
torvényben nevesitett jogsértések k6z€é, mindezt
csak egyértelmiibbé tette, megdllapitotta tovab-
ba a jogsért6 magatartds megallapitdsahoz sziik-
séges mérlegelési szempontokat (pl. ,jelentds
eltérés”).

Nyilvdn a konkrét egyedi ligyekbdl fogjuk megis-
merni, hogyan mlkoédik majd a gyakorlatban a
»kettds minGség” tilalma, mindenesetre fontos
megjegyezniink, hogy a térvény csak az egymas-
sal megegyez6 aruk azonos mindségének (6sz-
szetevdk, jellemzk) biztositasat teszi kotelezo-
vé. Ha a fogyasztd szdmara lathatd a két aru
kozotti kildnbség, vagy ha az eltérés nem jelen-
t8s, illetleg ha objektiv és jogszer(i korilmény-
nyel igazolhatd, akkor nem fog megdllapitani
jogsértést a fogyasztdvédelmi hatdsag.

Ezzel kapcsolatban szeretnénk utalni arra az uj
szabdlyra is, mely szerint ha a ,,kett6s mindség”
tilalmaval érintett termék élelmiszer, akkor nem
az altaldnos szabdlyok szerinti fogyasztévédelmi
szervek (jarasi hivatal, kormanyhivatal), hanem az
élelmiszerlanc-felligyeleti hatdsdg, azaz a koz-
kedvelt NEBIH rendelkezik hataskérrel az eljaras
lefolytatasara.
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Egyéb uj rendelkezések

vatera

Talald meg te is a Vateran,
amiért a szived dobban!

A torvény értelmében 2022. majus 28-at kévetben
a fogyasztét vasdrlasra felhivé kereskedelmi
kommunikaciéban (pl. rekldm), az online piaco-
kon kindlt termékek esetén, jelent6s informacié-
nak szamit az is, hogy az eladé kereskedd-e vagy
sem, amit az online piac szolgaltatdja (pl. Vatera)
részére az eladd dltal megadott informacid alap-
jan kell megitélni. Itt els6sorban az lehet problé-
mas, ha egy kereskedd azt a latszatot kelti, hogy
ugyanolyan maganszemély, mint a vevd, igy proé-
balva kibujni a fogyasztdi szerz8désekbdl kovet-
kez6 (részben 2022. évi 2. hirleveliinkben emli-
tett) szigorubb feltételek és kotelezettségek aldl.

Jelentds informdcidknak mindsiilnek majus 28-
atdl tovabba azok a paraméterek, amelyek alap-
jan a keres6programokban az egyes termékeket,
termékekre vonatkozd ajanlatokat el6bbre sorol-
jak (itt nyer értelmet a ,rangsorolas” fogalma,
amelyrdl az 4j definicidk kapcsdn a cikk elején
mar esett sz0).

Végezetill szintén jelent6snek mindsiil az arra
vonatkozdé informdcid is, hogy a termékekkel
kapcsolatban kozzétett értékelések milyen fo-
gyasztoktdl szarmaznak, azaz 6k valéban olyan
felhaszndldk-e, akik ténylegesen kiprdbdltak a
terméket és ez alapjan irtak le tapasztalataikat.
Aki gyakran vésarol online értékesitési felllete-
ken termékeket, pontosan tudja, mirdl van szd:
sajnos bevett szokassa valt az aruk kelenddségé-
nek ,,kamu” pozitiv értékelések felsorakoztata-
saval vald novelése.

Véleményliink szerint ez eddig is stlyosan jogsér-
t6, a fogyasztéok megtévesztésére alkalmas ke-
reskeddi magatartas volt — most azonban a tér-
vény ezt is egyértelmiibbé tette, feltehet&en
nagyobb visszatartd er6t tulajdonitva egyes
egyedi hatdsagi dontésekhez képest annak, ha
egy ilyen torvénysértd gyakorlatra kilon jogsza-
balyszévegben hivija fel a figyelmet.

Székhelyvaltozas!

Az A&Ktudlis el§z6 szamdban mar jeleztik, de
mivel véltozatlanul kapunk szdmldkat a régi cimre

kidllitva, meger®dsitjik: Ggyvédi iroddnk székhelye
2022. aprilis 1. napjatdl

1027 Budapest, Bem Jézsef utca 5. 2/1.
Addszamunk valtozatlan: 18099270-2-41

A székhelyvdltozas tényét a NAV online addzo-
keresdjében barki ellendrizheti, emellett sziikség
esetén a Budapesti Ugyvédi Kamara bejegyz6

hatarozatat is szivesen atkildjik.

Kérjuk, a tovdbbiakban sem hivatalos iratokban,
sem a levelezés sordn ne haszndljak régi, I. ker.
Batthydny utcai cimiinket. (A folyamatban lévé
naptari negyedévben a postai kildemények at-
irdnyitasa még biztositott.)
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