Mit vizsgalhat a fogyasztovédelmi hatésag az ingatlanhirdetések kapcsan?

A Nemzeti Kereskedelmi és Fogyasztovédelmi Hatosag (NKEFH) 20206. évi Ellenérzési és Vizsgalati
Programjanak 9. pontja alapjan az ingatlankdzvetiték hirdetési gyakorlatanak ellenSrzése
cimmel orszagos témavizsgalat lefolytatasara keril sor a fogyasztévédelmi hatdsag részérdl. Az
ellenérzésekben az NKFH szakmai iranyitasa mellett valamennyi kormanyhivatal fogyasztovédelmi
t6osztalya, illetve osztalya részt vesz.

A témavizsgalat célja az ingatlankozvetitSk altal értékesités céljabol kozzétett ingatlanhirdetések
tartalmanak, valamint a kereskedelmi gyakorlatok tagabb korébe esé, fogyaszték iranyaban
tanusitott kézléseknek, tajékoztatasoknak az ellenérzése abbol a szempontbodl, hogy azok
megvalositanak-e  tisztességtelennek mindsilé  vagy egyéb moddon jogszabalyba itk6zé
kereskedelmi gyakorlatot.

Az ingatlanhirdetésekben szerepld adatok, képek és leirasok kozvetitik a fogyasztok szamara azokat
az ingatlan realis megitéléséhez sziikséges alapvetd informaciokat, amelyckre a
fogyasztoknak sziikségiik van az adott Ugylet Osszefiggésében, megfelel6en tajékozott dontésuk
meghozatalahoz, igy azok kapcsan a fogyaszték gazdasagi érdekeinek védelme kiemelt
célkitlizése a fogyasztovédelmi hatosagnak.

A fogyasztévédelmi hatésag az ellenérzések soran egyrészt a klasszikus reklamfeliileteken
(izlethelyiségekben, illetve azok kirakataban, molinékon stb.) megjelenitett, masrészt — az online
kommunikaciés csatornak térnyerésére figyelemmel — az ingatlanértékesitési portalokon
kozzétett ingatlanhirdetéseket, valamint a kozOsségi médiaban megjelend, ingatlanreklamot
magaban foglal6 tartalmakat is vizsgalhatja.

Az alabbiakban attekintést kivanunk adni azokrdl a legfontosabb fogyasztovédelmi eléirasokrol,
amelyek betartasa az ingatankozvetiti tevékenységet végzd vallalkozasok részérdl
elengedhetetlen az ingatlanhirdetéseik és az ingatlan értékesitésének elémozditasahoz kapcsolodo

kereskedelmi kommunikacidjuk tartalmanak kialakitasa soran.

A reklamjogi el6irasok értelmében reklimnak minéstul minden olyan kozlés, tajékoztatas, illetve
megjelenitési mod, amely az ingatlan értékesitésének vagy mas moédon torténd
igénybevételének elémozditasara, vagy e céllal Osszefliggésben a vallalkozas neve, megjelolése,
tevékenysége népszerlsitésére vagy aru, arujelzé ismertségének novelésére iranyul.

Ingatlanok reklamozasara — ha a reklam fogyasztokat céloz meg — az altalanos és az ingatlanokra
vonatkozé kilénos reklamjogi eléirasok mellett a fogyasztékkal szembeni tisztességtelen
kereskedelmi gyakorlat tilalmardl szolé térvényben foglalt alapveté koévetelmények is
iranyadok.

A jogszert kereskedelmi kommunikacié kialakitasa soran a vallalkozasoknak figyelemmel kell
lenniiik a tisztességtelenség tilalmara. A tisztességes kereskedelmi gyakorlattal ellentétes az olyan
kereskedelmi magatartas, amelynek soran a vallalkozds nem tesz eleget a johiszemiiség és
tisztesség alapelvének megfeleléen elvarhaté szakmai gondossag koévetelményének, és
ezaltal a fogyaszt6 oldalan potencialisan vagy ténylegesen kivaltja az tigyleti dontésének
torzitasat.

A jOhiszemiiség és a tisztesség elvébdl kovetkezé alapvets kovetelmény, hogy a vallalkozasok a
fogyasztokkal szembeni kereskedelmi gyakorlatok tanusitisa soran egyértelmii, vilagos, félre
nem érthetd tajékoztatast adjanak, valamint maradéktalanul teljesitsék az Oket terhel6



egylttmikodési és tajékoztatasi kotelezettséget a fogyasztok iranyaban. Azt, hogy a vallalkozas e
kovetelményeknek megfeleléen jar-e el, minden esetben egyedi vizsgalattal — az adott Ugy
valamennyi tényallasi eleme és kértilményei alapos mérlegelésével — allapithaté meg

A tisztességtelen kereskedelmi gyakorlatok tipikus eléfordulasi esetei a megtévesztd és az
agressziv kereskedelmi gyakorlatok, amelyek révén a fogyaszté tlgyleti dontése torzul, vagy
amely képes arra, hogy ilyen torzit6 hatast gyakoroljon az atlagfogyasztora.

A tisztességesség alapelve alapjan kotelezettségként jelenik meg az, hogy az ingatlanrél a
fogyasztoknak adott tajékoztatasnak valésnak, pontosnak, hitelesnek kell lennie, valamint az
is, hogy a jelentds informacidkat egyértelmii, érthet6 és félreérthetetlen médon tartalmaznia
kell.

A vallalkozasok a gazdasagi reklamjaikban hirdetett ingatlanok értékesitésével kapcsolatosan a
fogyasztoknak adott tdjékoztatasaikban csak olyan informaciot koézolhetnek, amelyet szakmai
szempontbél megfeleld bizonyitékokkal (pl. muszaki dokumentumokkal) ala tudnak
tamasztani.

Az eladasi ar, vagy az ingatlan lényeges jellemz&i (példaul alaptertlete, beosztasa, elényok,
kockazatok stb.) tekintetében tett valotlan, félrevezetd vagy megalapozatlan allitasok
megtévesztének, és ez altal tisztességtelennek mindstlhetnek.

Megtéveszté lehet az ingatlan muszaki allapotanak ,.feljavitisa” (példaul ,,azonnal koltézhets”
allapot helyett valdjaban teljeskort feldjitast igényel az ingatlan), ,,alkalmi” vagy kihagyhatatlan”
jelz6 hasznalata ezt megalapozé korilmények hianyaban, valamint val6tlanul alacsony
rezsikoltségek allitasa; illetve rejtett koltségek elhallgatasa; tovabba a szandékosan eltitkolt hibak
vagy jogi akadalyok.

Megvaldsithat jogsértést példaul az is, ha a vallalkozas egy tzlethelyiséget valotlanul csaladi
otthonként hirdet, vagy azt allitja, hogy az ingatlan ,lakassa alakithat6”, vagy ,két kislakasra is
bonthat6é” azonban a hirdetésbdl egyértelmten nem megallapithat6, hogy ezek az allitisok az
ingatlan jelenlegi, jogilag és muszakilag fennallé allapotara, vagy csupan jévébeni, feltételes
hasznositasi lehet6ségre utalnak.

Nem megengedett a mesterséges intelligencia altal vagy mas moédon generalt, de valédinak
latsz6 képek, fotok kozzététele sem, amennyiben azok — megfelel6 forrasmegjelolés, vagy
szOveges magyarazat hianyaban, esetleg félreértheté szOvegmagyarazat alapjan — az
atlagfogyasztoban azt a téves benyomast kelthetik, hogy azok a meghirdetett ingatlanrol késziiltek,
vagy arrol sz6lnak.

Tisztességtelennek mingstilhet mindemellett az ingatlanrdl adott tdjékoztatasok soran egyes fontos,
az Ugyleti dontés megfelel6 megalapozasahoz sziikséges informacidk elhallgatasa, vagy
félrevezetd tajékoztatas kozlése is.

Jogsért6, ha a hirdetés nem tartalmaz valamely jogszabaly altal kotelez6en elirt tartalmi
elemet. Példaul kételez6 az 50 m2-t elérd, vagy azt meghalad6 hasznos alaptertletd éptilet vagy
6nall6 rendeltetési egység esetén az energetikai min6ség szerinti besorolas feltiintetése, igy az
erre vonatkoz6 adatnak szerepelnie kell az ingatlanhirdetésekben. Ezt az adatot a hirdet6
vallalkozasnak megfeleléen ala kell tudnia tamasztani, ezért az errél szolé dokumentumot
(energetikai tanudsitvanyt) az eladonak illetve a bérbeadénak mar a szerz6déskotést megelézéen el
kell készittetnie, olyan id6ben, hogy az a hirdetés kozzétételekor mar rendelkezésre alljon.
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A jogszerten eljaré vallalkozasnak az energetikai tanusitvany megléte hianyaban tartézkodnia kell
a hianyos vagy tartalmilag nem ellendrizhetd, és czaltal a megtévesztés lehet6ségét magaban
hordozé informacidk koézzétételét6l a fogyasztok megtévesztésének elkertilése érdekében.
Példaul, ha az elad6 vagy a bérbeadé barmilyen okbodl késlekedik vagy megtagadja a tanusitvanyt
kikérni vagy rendelkezésre bocsatani, a vallalkozas nem teheti k6zz¢ a hianyos ingatlanhirdetést.

Fontos tovabba, hogy csak abban az esetben tehet6k a hirdetésekben az épilet tizemeltetésének
varhaté energiafogyasztasara és az abbol szarmazoé rezsikoltségekre (pl. ,,kézel 0 Ft havi
energiaszamlara”) vonatkozé allitasok, amennyiben azok az allitas objektiv igazolasara
alkalmas bizonyitékkal (pl. energetikai tanudsitvannyal, fogyasztasi adatokkal, elszamolasi
dokumentumokkal, energetikai szamitasokkal stb.) alatamaszthatok a vallalkozas részérdl.

Tilos mindenfajta agressziv kereskedelmi gyakorlat megvalositasa, igy kényszer, fizikai er6szak
alkalmazasa, vagy barmely jogellenes 1épés megtételével valé fenyegetés.

Tisztességtelen kereskedelmi gyakorlatot valosithat meg ezen tdlmendéen a vallalkozas példaul azzal
is, ha kivételes lehet8ség latszatanak keltésével clhamarkodott dontéshozatalra Gsztonzi a
fogyasztot, vagy egyéb modon gyakorol pszichés nyomast a fogyasztokra. Jogsérté lehet a fogyaszto
surgetését célz6 olyan vallalkozéi kommunikacio, amely torzithatja a megalapozott fogyasztoi
dontéseket. (példaul ,,Ez az exkluziv ajanlat mar csak korlatozott ideig elérhet6”, mikézben semmi
nem igazolja a kivételességet és a korlatozottsagot).

El6fordulhatnak olyan esetek 1is, amikor a vallalkozas az ingatlan elérhetSségével,
megvasarolhatosagaval Gsszefiiggésben téveszti meg a fogyasztot.

Aggalyos lehet példaul az a gyakorlat, amikor a vallalkozasok kivételesen kedvezé ajanlatot
tartalmazé ingatlanhirdetéseket az ingatlan értékesitését kovetSen is még hosszabb ideig
elérhet6ként ajanlanak, azzal a szandékkal, hogy a mar értékesitett ingatlan helyett mas terméket
értékesitsenek a fogyasztok szamara, egyes esetekben lényegesen dragabb, vagy egyéb szempontbdl
joval kedvezbtlenebb feltételek mellett.

A kereskedelmi gyakorlat részét képezé tényallitas valosagat a vallalkozas kételes igazolni. Ha a
vallalkozas az eljar6 hatosag felhivasara nem tesz eleget valosagbizonyitasi a kotelezettségnek, akkor
ugy kell tekinteni, hogy a tényallitas nem felelt meg a val6sagnak.

A vallalkozast a jogszabalyoknak megfelel6 kereskedelmi kommunikaciéjanak kialakitasaért
objektiv — kozjogi alapi — felelsség terheli. A jogsérts tevékenység megvaldsulasa a felrbhatosag
tovabbi vizsgalata nélkil is megalapozza a jogsértd vallalkozas felel6sségét, ami azt jelenti, hogy az
ingatlankozvetitének nem felréhatd, de objektiv alapon a johiszemuség és tisztességesség elvét
sérté magatartds tanusitasa mellett is bekovetkezhet jogszabalysértés. Ezt a felelésséget a
koézvetitéssel megbizott vallalkozas nem harithatja at a megbizéjara.

Az ingatlan tulajdonosa, mint megbiz6 — a koztik fennallé (maganjogi) megbizasi jogviszony
alapjan — az Ot terhelé egyuttmikodési kotelezettsége keretében koteles a megbizottat
tevékenységének végzésében az adott helyzetben altalaban elvarhaté médon elésegiteni az
ingatlan értékesités¢hez kapcsolé adatok és informacidk szolgaltatasaval, igy példaul eltérd
szerz6déses kik6tés hianyaban az energetikai tanusitvany elkészittetésérdl a hirdetés kozzététele
el6tt neki kell megfelel6 id6ben gondoskodnia.




Fontos ugyanakkor, hogy az ingatlank6zvetités céljabol fogyasztokkal kotott megbizasi szerz6dés
esetén a fogyasztok altal szolgaltatott informaciok ellendrzésével kapcsolatos feladatokat
(pl. tulajdoni lap lekérése, helyszini mérés stb.) az ingatlank6zvetitd vallalkozasok egyoldalian nem
harithatjak at a fogyasztokra, az ehhez sziikséges szakértelemmel ugyanis az atlagfogyasztok
jellemz&en nem rendelkeznek, és éppen ebbdl a célbdl biznak meg az tigylet lebonyolitasahoz egy
megfelel$ szaktudassal rendelkezé kozremikodot.

Fontos tovabba az is, hogy a fogyasztévédelmi hatésag a vallalkozasok részérdl fogyasztokat
megcélzo6 hirdetési gyakorlatokat vizsgalja, a maganszemély tulajdonos altal, ingatlankozvetitd
vallalkozas igénybevétele nélkiil, sajat nevében feladott hirdetések nem képezik az ellenérzések
targyat.

Osszegezve a fent irtakat, a vallalkozasoknak mindenekel6tt biztositaniuk kell azt, hogy az
ingatlanok értékesitésének elémozditasahoz kapcsoloddan a fogyasztoknak az ingatlanok egyedi
jellemzdbirdl, elényeirdl és arar6l nyujtott kereskedelmi kommunikaciéik a valésagot
tiikkr6zzék.

A vallalkozasoknak tgyelnitik kell arra is, hogy a kereskedelmi kommunikacidkban a fogyasztok
szamara nyujtott tajékoztatas kiegyensulyozott legyen, ne meriiljon ki pusztan az ingatlan
kedvezd jellemzdSinek felsorolasaban, hanem megfeleléen megjelenjenek a vasarlok
értékelését érdemben befolyasol6 negativ tulajdonsagok is, hiszen ezek ismeretében hozhat6
kell6en megalapozott tigyleti dontés.



