Févarosi Birdsag

3. K. 35.176/2007/8.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Févarosi Birosag az OTP Eletjaradék Zrt. (Budapest) felperesnek a Gazdasagi
Versenyhivatal Versenytanacsa (Budapest) alperes ellen versenyiigyben hozott kozigazgatasi

hatarozat birosagi feliilvizsgalata irant inditott perében meghozta az aldbbi

ITELETET:

A birdsag felperes keresetéte lutasitja.

Kotelezi a birdsag felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg alperesnek 50.000,-Ft + AFA
(azaz Otvenezer forint + AFA) perkoltséget.

Az itélet ellen a kézhezvételtdl szamitott 15 napon beliil a Févarosi Birdsagnal 3 példanyban

elSterjesztett, a Fovarosi {télétablahoz cimzett fellebbezéssel lehet élni.

INDOKOLAS:

A perben a birosag a kovetkezd tényallast allapitotta meg:

Felperes az OTP Csoport tagja 100%-o0s tulajdonosa az OTP Bank Zrt. A tarsasag alapitasa,
2005. december 23. 6ta felperes Osszesen szdzas nagysagrendii szerzddést kotott 65 éven
feliili ingatlantulajdonosoknak nytjtott OTP Eletjaradék elnevezésii Orszagos Eletjaradék
Konstrukcigjara. A felperesi vallalkozas 2006. évi nett6 arbevétele 7.748.000,-Ft volt.

Az ¢életjaradék konstrukcio jellemzdi:

A szerz6dés aldirdsaval felperes kotelezettséget vallal arra, hogy havi életjaradékot fizet a

jaradékos részére a jaradékos ¢€lete végéig, jaradékos pedig az életjaradék fejében ingatlana



tulajdonjogat felperesre ruhazza at. Felperes kotelezettséget vallal arra, hogy az ingatlant a

szerzOdés fennallasa alatt nem értékesiti.

A programban vald részvételhez meghatarozott feltételeknek kell teljestilniiik. A szerz6do
félnek legalabb 65 évesnek kell lennie, lehet egyediilallo, ¢lhet hazaspari, testvérpari vagy
¢lettarsi kapcsolatban. Téarsas jelentkezés esetén mindkét tarsszerzddd szerzédéskotésére
sziikség van ¢és mindkét tarsszerzédore érvényes a minimum 65 éves korhatar. A tulajdoni
lappal igazoltan 100 %ban a szerz6dé magéanszemély vagy szerz6do par tulajdonaban 1évo
ingatlannak legalabb komfortosnak, a forgalmi értékének pedig Budapesten minimum 6
millié, vidéken minimum 5 millié Ft-nak kell lennie.

A szerz8déskotés tovabbi feltétele az OTP Banknal vezetett lakossagi forintszdmla megléte,
amelyre az eléleg és a havi jaradék utalasa torténik. Az életjaradék termékre szerzddott régi
¢s uj ugyfelek esetében egyarant felperes fizeti meg az OTP lakossagi folyoszamla havi
szdmlavezetési dijait.

A leendd jaradékos érdeklddését és jelentkezési szdndékanak jelzését kovetden, eldzetes
dontésének megfelelden, személyesen, postan vagy OTP bankfidokban kapja meg jelentkezési
csomagjat. Amennyiben az ingatlan megfelel a jelentkezési feltételeknek, felperes megrendeli
az értékbecslést. Felperes minden esetben az ingatlan értékbecslés alapjan meghatarozott
tényleges piaci értékét veszi az egyOsszegii eldleg és a havi jaradékosszeg kiszamitasanak
alapjaul. A személyre szabott irasos ajanlat tartalmazza a kiilonb6z6 aranyu elélegek Osszegét
¢s a hozzdjuk tartoz6é havi jaradékosszeget, az adozas rendjének leirasat, valamint a
szerzOdések tervezetét és mellékleteit (kiilonbozd nyilatkozatokat, meghatalmazasokat a
konstrukci6 miikddéséhez). Felperes a kovetkezd feltételekkel nyujtja szolgéltatisat a
szerz6désminta alapjan.

Az életjaradék 0sszege évente a Kozponti Statisztikai Hivatal (a tovabbiakban: KSH) altal az
elozo évre vonatkozoan kozzé tett inflacios rataval automatikusan, de maximum 10 %-kal no.
Felperes az el6z0 évre vonatkozé inflacios rata hivatalos kozzétételét kovetd elsé honapban
automatikusan kiigazitja a havi jaradék Osszegét, és errdl a jaradékost kiilon értesiti, €s
egyben visszamendleg megfizeti az adott évre mar megfizetett, de inflacioval nem novelt
jaradék és az inflacio mértékével megemelt jaradék kozotti kiillonbozet Osszegét. Az elsd
inflacios kiigazitas a szerzédéskotést kovetd egy teljes naptari év utdni elsd - 1j, hivatalos
KSH éltali, teljes évre vonatkozo kozzétételt kovetd honapban torténik.

A jaradékos egyosszegl jaradékeldlegben is részesiilhet, amely utdn a szerzdés III.1 és

V.5.2. pontjai alapjan adofizetésre kotelezett (figyelembe veendd azonban, hdny éve van a



kérdéses ingatlan a tulajdondban). Az eldleg mértékét meghataroz6 szempontokat a szerzddés
nem ismerteti. Az eléleg mértéke az ingatlan valos piaci értékének 0%-a, 5%-a, 10%-a, 15%-
a, 2006. junius 06-t6l 20%-a, 2007. aprilisatol pedig akar 33%-a is lehet - a leendd jaradékos
valasztasanak megfelelden. A kiilonbozé eldleg mértékekhez kiilonbdz0 nagysagu havi
jaradékosszeg tartozik.

Felperes a jaradékos javara az ingatlan holtig tartd haszndlat jogat biztositja a IV.1. pont
szerint, mely alapjan a szerzddés teljes idotartama alatt jaradékos jogosult az ingatlant a sajat
sziikségleteit meg nem haladé mértékben - zavartalanul - rendeltetésszeriien, allagmegdovo
modon haszndlni. Jaradékos tudomésul veszi, hogy a hasznélat jogdnak gyakorldsat masnak
nem engedheti 4t, ami nem jelenet atmeneti vendégfogadasi korlatot, csak azt, hogy mas
személy életvitelszerlien valo, huzamosabb ideig tartd ott tartozkodéasra nem fogadhat6 be.

A hasznélat megsziinhet mind egészségiigyi, mind nem egészségiigyi okbdl kozos
megegyezéssel (IV. 3.). Mindkét esetben 6 havi jaradékot fizet a szolgaltatd. Amennyiben
viszont jaradékos az ingatlant nem rendeltetésszerlien hasznalja és ez igazsagiligyi szakértd
altal megallapitasra keril, a jaradékos koteles a hasznalattal felhagyni és a hasznalati jognak
az ingatlan-nyilvantartasbol valo torléséhez hozzdjarulni, kiilon ellenszolgaltatas nélkiil.
Felperes felelds a tulajdonost terheld karbantartdsokért, mig a jaradékost terhelik a
hasznalattal egyiitt jaré karbantartdsi munkak az V.4. pont alapjan. Tekintettel arra, hogy
némely ingatlan, pl. tarsashdzi lakas esetében az allagmegdvo karbantartdsi munkék fedezete
¢s a kozos-koltség egy része egybeeshet, igy a karbantartasi munkak dijara vonatkozo
rendelkezések mellett a kozoskoltség fizetésének a szabdlyai is figyelembe veenddek.

A szerzO6dés IV. 1. pontjaban szerepel, hogy a "jaradékosok kijelentik, hogy az ingatlannal
Osszefiiggd, annak mindenkori tulajdonosat terheld, személyes kozremiikddést igényld
kotelezettségeket jelen szerzodést kovetden is személyesen vallaljak teljesiteni, illetve

tudomasul veszik, hogy ilyen kotelezettség Oket terheli."

Felperes, mint az ingatlan 0 tulajdonosa, viseli és fizeti az ingatlan tulajdonjogahoz
kapcsolodo kozos-koltség részt. A kozos-koltség hasznéalathoz kapcsolddo részét tovabbra is
a jaradékos viseli. A felperes altal vallalt biztositas altal fedezett munkalatok korébe tartoztak
kovetkezOk tobbek kozott: ajtokar, gazkonvektor javitas/csere, villanybojler javitds/csere,
festés, nyildszard csere, csatorna kiépités, tetdfelqjitas.

Felperes felelos a tulajdonost terheld karbantartasokért, mig a jaradékosokat terhelik a

hasznalattal egyiitt jaré allagévo karbantartasi munkak.



A hasznélokat terheli igy pl. a: tisztasagi festés/mazolas/tapétazas (ajtok, ablakok, falak);
salétromosodas, falszerkezet javitas, karbantartds; szOnyegpadlo-, parketta felujités, javitas,
csere.

A 1II. pontban talalhatd felsorolds szerint a haszndlok kotelezettsége példadul az alabbi
eszk6zok javitasa és karbantartasa:

- olyan tlizhelyek, kalyhak, "sparhelt"-ek, amelyek mozgathatok, tehat pl. PB gaz, illetve
fatiizelésiick vagy elektromos energiat hasznalnak és mobilizalhatoak,

- a WC iil6ke, a fiirdészobaban talalhatd szekrények, polcok, tiikkrok javitasa,

- a lampatest, a villanykapcsolo, valamint az ingatlanon beliili elektromos vezetékek és
érintésvédelmi rendszer cseréje,

- nyilaszardk cseréje, lakéson beliili kaputelefon.

Az életjaradéki szerzodés szovege biztositasi szerzodés megkotésére nem tér ki, ugyanakkor
a leendd jaradékos s szerzOdés tervezettel egyiitt megkapja a '"nyilatkozat biztositasi
szerz6dés modositasarol épiilet- és feleldsségbiztositdsra vonatkoz6 rendelkezések

megsziintetésére vonatkozoan" c. nyilatkozatot.

A nyilatkozat szerint a jaradékos a tulbiztositas elkeriilése érdekében eljar, hogy az
esetlegesen fenndllo lakasbiztositasi szerzOdés épiiletbiztositasi része érdekmulas, illetve
szerz6désmodositds vagy felmondas folytan megsziintetésre, tovabba a tarsashaz és a vele
szerz6dott biztosito tarsasag kozott fennallo épiiletbiztositasi szerzédés modositasra keriiljon.
Felperes az OTP Garancia Biztositd Zrt.-vel kotott megallapodédsa értelmében valamennyi
ingatlanra "Uj Otthon- Garancia Epiilet-, Lakasbérlemény- és Ingésag Biztositas (ELI/M-
GB521) elnevezés ingatlanbiztositast kot. A biztositds fedezeti kore nem terjed ki az
ingosagbiztositasra. Ingosagbiztositdst valamennyi ligyfél egyénileg, az eljaras ald vont
kozvetitésével kothet, 20 %-os kedvezménnyel.

Gondozési szolgaltatasra a szerzédés, illetve mellékletei nem térnek ki. Felperes sajat
hozzéjaruldsaval csokkentett aron, kedvezményesen kozvetit szakszolgalat altal nyujtott
gondozasi €s egészségiigyi szolgaltatasokat az tigyfeleknek.

A felperes altal felajanlott gondozas Budapesten és kornyékén, valamint néhany nagyobb
telepiilésen vehetd igénybe. A szolgéltatast a tervek szerint folyamatosan terjesztik ki az
orszag egész teriiletére.

Az érintett piac jellemzdi.

Az ‘érintett piac az lizletszerlien értékesitett "lakasért életjaradék" konstrukcidk piaca.

Magyarorszagon hagyomanyosan lehetdség van arra, hogy egy iddskorti személy életjaradéki



szerz6dést kosson oly modon, hogy a részére fizetett életjaradék ellenszolgéltatisa a
tulajdonaban 4ll6 ingatlan tulajdonjoga. Az ¢letjdradék konstrukcio helyettesitdi lehetnek az
¢letjaradéki szerzodések, biztositasok (€letbiztositas, nyugdijbiztositas) is. A helyettesités
mértéke az egyes, konkrét esetekben kinal szolgaltatasoktdl is fliggden, valtozo lehet.

Az ¢letjdradék olyan rendszeres jaradék szolgaltatds, amely a jaradékost élete végéig
megilleti. Az iizletszer(i ¢életjaradék konstrukcidoknak két f6 tipusa van. Az egyik az Gn. home
reversion plan véltozat, amikor is az egydsszegl kifizetés vagy jaradékfizetés ellenében a
tulajdonjog atszall a jaradékszolgaltatora. A masik valtozat az un. lifetime/reverse mortgage,
a forditott jelzélog, ahol tovéabbra is a jaradékos marad az ingatlan tulajdonosa, és a jaradékos
halalat kovetden a kordbbi egydsszegli kifizetéssel vagy jaradékkal az 6rokdsok szamolnak el

- kiilonb6z6 konstrukciok szerint - a szolgaltatoval.

Az elmult évtizedekben elsdsorban maganszemélyek kotottek kotelezettként életjaradéki
szerzddéseket, illetve egyes (példaul a budapesti keriileti ) 6nkormanyzatok, de maganerds
vallalkozas is megjelent a piacon (pol. Honpark Rt.) Magyarorszagon iizletszerli tevékenység
korében nagyszamu tgyféllel torténd életjaradék szerzodést jelenleg az eljaras ald vont

mellett a Hild Jozsef Orokjaradék Zrt. és az FHB Eletjaradék Zrt. kot.

A paci szereplok kozotti versenyhelyzet intenzitasat jellemzi, hogy a szerzddés megkotésekor
a jarulékos szamadra biztositott kaphatd egydsszegili kifizetés mértéke folyamatosan novekvd,

a kezdeti 2 § %-hoz képest immar 40 % -ot is eléri.

A keresleti oldal jellemzése kapcsan elmondhatd, hogy a termék bizalmi jellegli, mivel
lehetséges, hogy a fogyasztok szerzddéskotést kovetden sem tudjak a szolgéltatéds
tulajdonsagait felmérni.

- A keresletet jelentds mértékben befolydsolja az iddskortiak magas szama és az, hogy a

lakoingatlanok dont6 része magankézben van.

A kinalt "lakasért életjaradék" konstrukcidk egy sajatos élethelyzetben 1évé fogyasztodi
réteget céloznak meg: olyan idds emberekrdl van szo, akik kiszamithatd anyagi elonyokhoz
szeretnének jutni, de - valamilyen objektiv vagy szubjektiv tényezd miatt - nem
szandékoznak  adasvételi, illetve maganszeméllyel tartdasi vagy  Orokosodési,
onkorményzattal ¢életjaradéki vagy egyéb szerzddést kotni. A konstrukciokkal kapcsolatos
elvarasok egyik legfobb szubjektiv jellemzdje valdszinlisitheté mdodon éppen azok bizalmi
jellegébol fakad: olyan megbizhatd, biztos alapokon allo, tOkeerds tarsasag ligyfelei

szeretnének lenni, amelyre hosszu tavon szdmithatnak.



A Feliigyelet a 2006 februari "PSZAF Hirlevél" cimii kiadvanyaban tajékoztatot tett kozzé az
¢letjaradéki szerzddések legfontosabb tudnivaloirdl. A tajékoztatd szerint egyre tobb olyan
hirdetés jelent meg az elmult iddszakban, amely a lakdsért életjaradék programot
népszerusiti. A Felligyelet megvizsgalt tobb ilyen konstrukciot, s megitélése szerint a
jelenlegi jogszabalyi kornyezetben e szerzédések nem mindsiilnek biztositasi szerz6désnek,
amennyiben az ligyfelek meggy6zddnek arrdl, hogy szerzédésiikben egyértelmiien rogzitették
annak feltételeit, hogy a szolgaltatd esetleges nemfizetése miatt meghiusuld ligylet utan
csakis az eredeti tulajdonosokat illeti meg a lakas tulajdonjoga, a szerzdésbol egyértelmiien
¢s vilagosan kideriil, hogy milyen feltételek fenndllasa esetén tekinthetd szerz6désszegésnek
az, ha a szolgaltaté nem teljesiti fizetési kotelezettségeit, a szolgaltatdo nem kovetelheti vissza
korabban vételarkénét, jaradékként kifizetett Osszegeket, illetve ha el kell szdmolni a
folyositott jaradékkal, mi tekinthetd tényleges elszamolasnak ugy, hogy az ne jelentsen
teljesithetetlen kotelezettséget a kordbban jaradékot kapd félnek, amennyiben visszakapja
lakésa eredeti tulajdonjogat.

Az, hogy a fentieknek megfeleld szerzédések nem biztositasi szerzodések, azzal is jar, hogy
az ilyen szolgaltatast nyujtdé szervezetekre, az igy kialakuld szerzddéses kapcsolatokra a
Feliigyelet feliigyeleti tevékenysége nem terjed ki. A t4jékoztatd javasolja, hogy a leendd
iigyfelek ennek tudataban - tanulmanyozzak 4t alaposan a szerz6dés azon pontjait, amelyben
arrol esik sz6, hogy milyen egyéb kovetkezményei lehetnek annak, ha a szolgéltatd nem fizet,
- figyeljenek arra, hogy az ingatlan-nyilvantartasban szerepeljen, hogy az eredeti tulajdonost
halalaig hasznalati jog és életjaradéki jog illeti meg, illetdleg a tulajdoni lapon a szerz6dd
feleken kiviil harmadik fél neve nem szerepelhet.

A foldrajzi piac tekintetében megallapithatd, hogy felperes életjaradék szerzddéseket az
orszag egész teriiletén, jelenleg 604 telepiilésen kinal, valamint kommunikacidjara (televizio-
¢s radioreklam, internet, postafiokok, bankfiokok) is az orszdgos megjelenés a jellemzd.
Felperes a fenti konstrukcio népszeriisitésére széles korti, integralt kommunikécios kampanyt
folytatott piaci megjelenésétdl kezddédden. Az iddsebb korosztalynak szo6lé magazinok
mellett, helyi, keriileti, megyei hirujsagokban jelentek meg hirdetések, valamint PR-cikkek és
cikksorozatok, tovabbd orszagos radidadokban PR-interjik ¢és interjusorozatok voltak
hallhatéak a nem specifikalt fogyasztdi korhoz eljutod egyéb sajtomegjelenések, televizios- €s
radioreklamok, bank- és postafioki tajékoztatok, szorolapok mellett.

A reklamok tobbek kozott tartalmaztdk azon kijelentést, hogy az életjaradék-program

keretében az ingatlan tulajdonjogaért cserében felperes allja a lakasbiztositds és a kozds-



koltség nem haszndlatfliggd megfizetését, az ingatlanban felmeriilé karbantartasi munkak
dijmentes ellatasat, évente emelkedd havi jaradékot biztosit, dijmentes allagmegovo
karbantartds, kozos-koltség atvallalas, segitségnyujtas, gondozasi igények megoldasaban,
hazi éapolasban, egyedi igények megoldasdban is segitséget nyuajt. Hivatkozott felperes a
reklamokban az orszagos elfogadési korre €s piacvezetd szerepére is.

Ezt kovetden alperes a Vj-61/2007/032. sz. hatarozataval megallapitotta, hogy felperes a
2006. és 2007. évben az OTP Eletjaradék Program kapcsan a lakéasbiztositas terjedelme, a
dijmentes allagmegdévo karbantartdsi munkak kore, az idések gondozésa, az inflaciokovetd
jaradék, a piacelsSbbségi allitasok, a PSZAF irAnymutatisnak valo egyediili megfelelés,
kozos-koltség atvallalasa és az orszdgos elfogaddsi kor vonatkozdsdban adott piaci

tajékoztatasaival a fogyasztok megtévesztésére alkalmas magatartast tanusitott.

Alperes ezért 18.000.000,-Ft birsag megfizetésére kotelezte felperest, illetve megtiltotta a
jogsértd magatartas folytatasat.

A hatarozat indokolasa szerint fenti koriilmények, illetve feltételek vonatkozasaban felperes
megtévesztette a fogyasztokat. A tdjékoztatdsok soran nem a mindennapi é€letben elfogadott
altalanos jelentésbdl indult ki, hanem ezek kijelentések értelmezése nem egy esetben jogi

elemzést, illetve szakértelmet igényelt.

Kifogasolta alperes a reklamokban azt, hogy hivatkozott felperes arra, hogy egyediil ez a
konstrukcio felel meg a PSZAF iranymutatdsoknak, illetve hogy ez a legmegbizhatobb

konstrukci6 a piacon.

A hatérozat ellen felperes kereseti kérelmet terjesztett eld, amelyben elsddlegesen kérte annak
megallapitasat, hogy felperes nem kovetett el jogsértést, kérte a kiszabott birsdg torlését,
masodlagosan kérte a birsadg Osszegének jelentés mérséklését. A keresetlevél indokolasa
szerint a kifogasolt kijelentések nem voltak megtévesztdek, azok minden esetben korrekt és

megfeleld tajékoztatast nyujtottak a fogyasztonak.

Felperes keresete indokolasaként az eljaras soran eldadottakat ismételte meg.



Alperes a kereset elutasitasat kérte, arra hivatkozva, hogy a hatidrozat megalapozott és

jogszert.

A kereset nem alapos.

A Tpvt. 8. § (1) bekezdése szerint tilos a gazdasagi versenyben a fogyasztokat megtéveszteni.

A Tpvt. 8. § (2) bekezdés a.) pontja értelmében a fogyasztok megtévesztésének mindsiil,
kiilondsen ha az aru ara, lényeges tulajdonsaga, igy kiilonosen Osszetétele, hasznélata, az
egészségre ¢s a kornyezetre gyakorolt hatdsa, valamint kezelése, tovabba az éaru eredete,
szarmazasi helye, beszerzési forrasa, vagy modja tekintetében valdtlan tényt, vagy valds tényt
megtévesztésre alkalmas mddon allitanak, az arut megtévesztésre alkalmas arujelzével latjak
el, vagy az aru lényeges tulajdonsagair6l barmilyen mds megtévesztésre alkalmas

tajékoztatast adnak.

A Tpvt. 9. §-a szerint a hasznalt kifejezéseknek a mindennapi életben, illetéleg a szakmaban

elfogadott 4ltalanos jelentése az iranyadd annak megallapitasandl, hogy a tajékoztatas a

fogyasztok megtévesztésére alkalmas-e.

- Miutan felperes a keresetében a kozigazgatasi eljarashoz képest uj felvetéseket 1ényegében
nem tett, indokai valtozatlanok voltak, a birdsag a helyes és megalapozott alperesi
megallapitasokat és kovetkeztetéseket részletesen megismételni nem kivénja.

A lakésbiztositas terjedelme.

Helytalléan értelmezte a szavak hétkoznapi jelentése alapjan alperes a lakasbiztositas
terjedelmét, miszerint 6nmagaban azon kijelentés, hogy a lakasbiztositast elvégzi felperes,
annyit jelent, hogy fizetni fogja helyettiik a lakasbiztositast, ami magaban foglalja mind az
ingatlan, mind az ingdsdg biztositasi fedezetet, illetbleg az esetleges kiegészitd

felelosségbiztositas és balesetbiztositasi fedezetet, illetve az egyéb kiegészitd biztositasokat.

A hétkdznapi €letben ugyanis ezek a biztositasok a lakésbiztositasnak természetes és velejaro
kiegészitdi, azok komplementer jellegét adjak. A koztudatban ezeket az emberek altalaban
Osszekapcsoljak, hiszen a legtobb konstrukcid ezekkel a kiegészitésekkel egyiitt mitkodik.

Teljesen kozombos a felperes altal hivatkozott biztositasi érdek ebbdl a szempontbdl, hiszen
a fogyasztdé nem igy gondolja 4t a neki tett ajanlatot, hogy mi adott esetben az ajanlattevd

érdeke, vagy mihez fliz6dhet kdzvetve vagy kozvetleniil biztositasi érdeke, hanem kizardlag a



szavak hétkoznapi jelentése alapjan értelmez. Eletjaradéki program esetében ez 1ényeges
korlilménynek szamit, ezért komplexen kell nézni; nem lehet a jogi értelmezés vagy szakma

szlikebb szabalyai szerinti értelmezést alapul venni.

Ko6zombds ebbdl a szempontbdl, hogy esetleg felperes késébb a szerz6dés megkotésének
folyamata alatt vagy utolag a kozigazgatdsi eljdrasban és a per soran hogyan magyarédzza,
értelmezi az adott fogalmakat. Ha kétséges a koznapi értelmezés, marpedig maga a
kozigazgatasi eljaras és a per is azt bizonyitja, hogy nem egyértelmi a felek szdmara, akkor
az adott fogalmakat tisztan, kozérthetden, adott esetben akar sziikit6leg kell haszndlni és

értelmezni, hiszen a megtévesztésre alkalmassag is alapot adhat a jogsértés megallapitasara.

A dijmentes allagmego6vo karbantartasi munkak kore.

E korben alperes helyesen értelmezte a kijelentések tartalmat, hiszen az allagmegovo
karbantartdsi munkdk - igy megfogalmazva - nem sziikiilnek le a felperes altal elismert

tartalomra, a jogszabalyok alapjan a tulajdonost terhel6 karbantartasokra.

Az atlagfogyasztod Uigy veszi, hogy minden, az ingatlanon sziikséges karbantartast felperes
atvallal az életjaradéki szerz6dés fejében. Teljesen kozombds ebbdl a szempontbol, hogy az

ingatlanszakma, vagy a jogszabalyok hogyan irjak koriil ezeket a tartalmakat.

A gondozassal kapcsolatos allitas.

Lényeges koriilmény az apolasi szolgaltatas elérhetdségi kore, fiiggetleniil attol, hogy ez
maganak az életjaradék szerzédésnek formdlisan a részét képezi-e vagy sem. Onmagaban mar
azon koriilmény, hogy a 604 telepiilésen talalhatd ingatlanokra kotott szerzodések esetében
maga a gondozés csak ennél joval sziikebb korben, Budapesten és kornyékén ezen néhany
nagyobb telepiilésen nyujthatd, megtéveszto lehet a fogyasztok részére még abban az esetben
is, ha késobb felperes a sziikséges sziikitést, illetve a megfeleld tajékoztatast megadja.

Ujfent csak az a koriilmény meriil fel, hogy magaban az ajanlatot olvaso fogyasztok szaméra
ez téves képzelettarsitasra adhat okot, vagyis a megtévesztés lehetdségét hordja magaban.

Az inflaciokdvetd jaradékra vonatkozo tajékoztatas.

A reklamok, kommunikacidja nem terjed ki arra, hogy csak 10 %-os inflacidig emelkedik a

jaradék, ez ugyanakkor ismervén a gazdasagi ¢let folyamatos és lehetséges valtozasait, illetve



a gazdasagi ¢életben igen nagy valosziniiséggel bekovetkezd szélsOségeket, megtévesztden
hianyos t4jékoztatasnak mindsiil.

Onmagaban irrelevans az a koriilmény, hogy erre valoban szélséséges esetben keriilhet csak
sor, hiszen kizarni ezt a lehetdséget természetesen nem lehet.

Piacelsébbseégi allitasok.

A birosag elfogadta e korben az alperes altala hatdrozatban leirtakat.

A még szocska ("vezetd szerepiink még abban rejlik" kijelentés) a nyelvtani logika alapvetd
szabalyai szerint, egyértelmiien utal, azt sugalmazza, hogy felperes mas teriileten is
piacvezetd, holott ezen Aallitasat felperes pedig semmilyen mddon nem igazolta, vagy
tdmasztotta ala.

A PSZAF iranymutatasnak valo egyediili megfelelés.

Alperes helytalléan utalt e korben arra, hogy a PSZAF a teriilet feliigyeletét nem latja el,
ilyen iratot nyilatkozata szerint nem bocsatott ki.

Az allitds pedig azt a képzetet kelti, mintha a tdbbi piaci szerepld nem felelne meg egy
hataskorrel rendelkezd agazati feliigyeld hatdsag elvarasainak, ami tekintettel az ru bizalmi
jellegére, jelentOsen torzithatja a piaci versenyt, illetve felperes vonatkozasaban megtéveszti,
a kelleténél kedvezObb szinben tiinteti fel a fogyasztok elétt a felperes altal kinalt
szolgéltatast.

A koz0s-koltség atvallalasara vonatkozo allitasok.

E tekintetben is helytalldak voltak az alperes altal kifejtettek, hiszen itt nem olyan
volumenben és mindségben kommunikalta felperes a szolgéltatasat, amely ténylegesen és a
reklamiddszak teljes iddszaka alatt megfelelt volna a tényeknek. Nem lehet elvarni a
fogyasztokrol, hogy a tarsashdzakrol szolo torvénybdl kiindulva hatdrozza meg a kozos-
koltség fogalmat.

A felperesi reklamok altalanos értékelése.

A felek kozott 1ényegében csak értelmezési nézetkiilonbségek voltak a rekldmok egyes
kijelentései vonatkozasaban.

A fogyaszt6 a sajat érdekeibdl kiindulva, szubjektiven, a deduktiv szillogizmus alapjan
értelmezi az ajanlatot, a felperesi rekldmoknak éppen ezért ebbdl kell €kellett volna)
kiindulnia, és nem abbdl, ahogy felperes, mint egy tokeerds gazdasagi tarsasag, rdadasul
érdekelt fél, hogyan értelmez.

Nyilvéanvalo, hogy teljesen masok felperes értékpreferencidi, érdekei, értelmezése, mint a

célkozonségnek.



A fogalmakat, illetve az ajanlatot a szolgaltatast, a fogyasztok értelmezését komplexen kell
nézni, nem lehet egyes részeket kiragadni, nem lehet a sziik szakmai, vagy a jogi
értelmezésre leszlkiteni a kommunikacidt, nem a jogi vagy a szakmai értelmezés a mérvado.

Ahogy a bir6sag mar kifejtette, mar maga a kozigazgatasi eljaras és a per is bizonyitja, hogy
félreérthetd volt a reklamok iizenete.

Természetesen e korben nem sziikséges, hogy akar egyetlen esetben is a megtévesztés
valoban bekovetkezzen, itt a kijelentések alkalmassaga mar megalapozza a jogsértés
megallapithatosagat, kiillonds tekintettel arra, hogy megfeleld modon, érthetéen és a
jogszabdlyoknak teljesen megfeleld mdodon is kommunikalhatta volna felperes ugyanezeket
az allitdsokat, gyakorlatilag ugyanilyen koltséghanyad mellett, tehat semmiféle nehézséget,
vagy tobblet-koltségkihatast nem jelentett volna a jogszabalyoknak megfeleld, adott esetben
szlkitd, vagy a megtévesztésre alkalmas részeket elhagyd reklamkommunikécio.

Onmagaban azon koriilmény, hogy felperesnek utdlag magyaraznia, értelmeznie kellett az
altala kibocsatott reklamokat, mar bizonyitja azt, hogy ezek tartalma, kozvetitett iizenete nem
egyértelmii. Amennyiben kétely meriil fel, hogy a kibocsatani kivant reklam esetleg nem
egyértelmii vagy megtévesztd lehet, akkor természetesen a rekldmozonak kell mindent
megtenni azért, hogy kikiiszobolje az esetleges lehetséges félreértéseket, illetve a
megtévesztés lehetdségét.

A jogsértés megallapitasat kovetden alperes megfeleld6 modon értékelte a stlyosbitd és
enyhité koriilményeket, az altala kiszabott birsdg megfeleld és aranyos, illetve alkalmas a
generalis és specialis prevencio céljaira.

Mindezek alapjan - a fentiekkel kiegészitve a hatarozatot - a birdsadg megallapitotta, hogy
alperes a tényallast megfelel6 mddon és a sziikséges mértékben feltarta, abbol okszeri
kovetkeztetések révén megalapozott €s jogszerti dontést hozott.

Az illetékre és a perkoltségre vonatkozé rendelkezés a Pp. 78. § (1) bekezdésén, az 1990. évi
XCIIL tv. 43. § (3) bekezdésén, illetve a 32/2003. (VIIL. 22.) IM. rendelet 3. § (3) bekezdésén

alapul.

Budapest, 2009. méarcius ho 12. napjan.

Jogerds: 2009. majus 7-én.



