AZ EUROPAI PARLAMENT ES A TANACS 1994. oktober 26-i 94/47/EK
IRANYELVE

az ingatlanok idében megosztott hasznalati joganak megszerzésére iranyulo
szerz6dések egyes szempontjai vonatkozasaban a fogyasztok védelméral

AZ EUROPAI PARLAMENT ES AZ EUROPAI UNIO TANACSA,

tekintettel az Eurdpai Kozosséget 1étrehozd Szerzddésre, és kiilondsen annak 100a. cikkére,

tekintettel a Bizottsadg javaslatara,

tekintettel a Gazdasagi és Szocialis Bizottsag véleményére,

a Szerz6dés 189b. cikkében megallapitott eljarasnak megfelelden,

(1) mivel az egy vagy tobb ingatlantulajdon id6ben megosztott hasznalatara sz616 jog megvasarlasara vonatkozo
szerz6dések tekintetében a nemzeti jogrendszerek kozotti kiilonbségek akadalyozhatjak a belsé piac megfeleld
mikddését, torzitjak a versenyt, tovabba a nemzeti piacok tagozddasdhoz vezetnek;

(2) mivel az iranyelv célja k6zds szabalyok minimalis csoportjanak létrehozésa olyan targykorre vonatkozoan,
amely lehetévé teszi a belsé piac megfeleld miikodésének biztositasat, és ezaltal védi a vasarlokat; mivel elégséges,
ha ezek a szabalyok szerzddéses ligyleteknek csak olyan vonatkozasaira terjednek ki, amelyek a szerzddések
elemeire vonatkozé informacidkkal, az ilyen informéciok kozlésére vonatkozd megallapodasokkal, tovabba az
elallasra vonatkozo eljardsokkal és megallapoddsokkal kapcsolatosak; mivel e cél megvaldsitdsara a megfeleld
eszkdz egy iranyelv; mivel ezért az irdnyelv 0sszeegyeztethetd a szubszidiaritas elvével;

(3) mivel az iranyelv szabalyozasi korébe tartozd szerzOdések targyat képezd jogok jogi természete
tagallamonként jelentsen eltér; mivel ezért Osszesitett formaban hivatkozni kell ezekre az eltérésekre, az ilyen
szerz8déseknek kell6en széles korti meghatarozasat adva, anélkiil, hogy ez a kérdéses jogok jogi természetének
Ko6z6sségen beliili harmonizalasaval jarna;

(4) mivel az irdnyelvnek nem célja annak szabalyozasa, hogy milyen terjedelemben kothetok egy, vagy tobb
ingatlantulajdon id6ben megosztott hasznalatara vonatkozo szerzOdések a tagallamokban, tovabba az ilyen
szerzddések jogi alapjanak szabéalyozasa sem;

(5) mivel a gyakorlatban az egy vagy tobb ingatlantulajdon idében megosztott hasznalatara sz6ld jog
megvasarlasara vonatkozo szerzddések eltérnek a bérleti szerz6désektdl; mivel ezt az eltérést jelzik tobbek kozott a
fizetési modok;

(6) mivel a piacot tekintve megfigyelhetd, hogy a szalloddkkal, a huzamos tartozkodasra kiadott szallodakkal és a
hasonlo, tartozkodasra szant turisztikai ingatlanokkal kapcsolatos szerzédéses tigyletek hasonléak azokhoz, amelyek
ezt az iranyelvet sziikségessé tették;

(7) mivel elengedhetetlen az egy vagy tobb ingatlantulajdon idOben megosztott hasznélatira sz6lo jog
értékesitésére vonatkozd szerzddésekkel kapcsolatos informaciokban a félrevezetd vagy hidnyos adatok
megadésanak elkeriilése; mivel az ilyen informaciokat ki kell egésziteni egy tdjékoztatoval, ami barki szdmara igény
szerint hozzaférhetd; mivel az ebben foglalt informacionak az egy vagy tobb ingatlantulajdon idében megosztott
hasznalatara sz616 jog értékesitésére vonatkozo szerzddés elvalaszthatatlan részét kell képeznie;

(8) mivel annak érdekében, hogy a vasarlok magas szinti védelemben részesiiljenek, tovabba az
ingatlantulajdonok idében megosztott hasznédlatara vonatkozé rendszerek egyedi jellemzdit tekintetbe véve, az egy
vagy tobb ingatlantulajdon id6ben megosztott hasznélatira sz0l6 jog megvasarlasara vonatkozd szerzddéseknek
tartalmazniuk kell bizonyos minimum-elemeket;

(9) mivel a vasarlok e téren vald hatékony védelmének kialakitasara tekintettel sziikség van olyan minimalis
kotelezettségek kikotésére, amelyeket az értékesitOknek kell teljesiteniiik a vasarlokkal szemben;

(10) mivel az egy vagy tobb ingatlantulajdon iddben megosztott hasznalatara sz6l6 jog megvasarlasara vonatkozo
szerzddést - a Kozosség hivatalos nyelvei koziil - annak a tagallamnak a hivatalos nyelvén, illetve hivatalos nyelvei
egyikén kell megkdtni, amelyben a vasarld allando lakohelye talalhatd, vagy annak a tagallamnak a hivatalos
nyelvén, illetve hivatalos nyelvei egyikén, amelynek a vésarléo allampolgara; mivel mindazonaltal az a tagéllam,
amelyben a vasarlé allandoé lakohelye talalhatd, igényelheti a szerz6dés sajat hivatalos nyelvén, illetve hivatalos
nyelvei egyikén valo kidllitdsat, amelynek a K6z0sség hivatalos nyelvei egyikének kell lennie; mivel rendelkezni kell



valamennyi szerz6dés hiteles leforditasardl azoknak az alakisdgoknak a betartasara, amelyeknek az ingatlan fekvése
szerinti tagallamban meg kell felelni,

(11) mivel annak érdekében, hogy a vasarlo a lehetd legteljesebb mértékben megismerhesse a szerz6dés alapjan Ot
megilletdé jogokat és terheld kotelezettségeket, biztositani kell szamara egy iddtartamot, amelyen beliil indokolas
nélkiil elallhat a szerz8dést6l, mivel a kérdéses ingatlan gyakran talalhaté olyan allamban, és arra vonatkozhatnak
olyan jogszabalyok, amelyek a sajatjatol eltérdk,

(12) mivel csokkentheti a vasarld védelmét az értékesitd részérdl annak az idétartamnak a letelte el6tt fizetendd
ellegre vonatkozd eldirds, amelyben a vasarld indokolds nélkiil elallhat a szerzddéstdl; mivel ezért az adott
iddtartam letelte eldtt eldleg fizetését tiltani kell,

(13) mivel az egy vagy tobb ingatlantulajdon idében megosztott hasznalatara sz6l6 jog megvasarlasara vonatkozo
szerz6déstol valo elallas esetén, ahol az eldbbi arat teljesen, vagy részben fedezi a vasarlonak az értékesitd, vagy egy
harmadik fél altal a harmadik fél és az értékesitd kozott 1étrejott megallapodas alapjan nyujtott hitel, rendelkezni kell
arrdl, hogy a hitelmegallapodast hatranyos jogkdvetkezmény nélkiil fel lehessen bontani;

(14) mivel bizonyos esetekben fennall annak a kockéazata, hogy a fogyasztot megfosztjdk az irdnyelvben
meghatarozott védelemtdl, amennyiben egy harmadik orszag jogszabalyait kotik ki a szerz6dés tekintetében iranyado
jogkeént; mivel ennek az irdnyelvnek ezért a fenti kockazatot elharitod rendelkezéseket kell tartalmaznia;

(15) mivel a tagallamokra tartozik az olyan intézkedések elfogadasa, amelyek biztositjdk, hogy az értékesitd
teljesiti a kotelezettségeit,

ELFOGADTA EZT AZ IRANYELVET:

1. cikk

Az irényelv célja a tagallamoknak az ingatlantulajdonok idében megosztott hasznalatara sz6l6 jog megvasarlasara
kozvetleniil vagy kozvetetten vonatkozd szerz6dések bizonyos jellemzdi tekintetében, a vasarlok védelmével
kapcsolatos torvényi, rendeleti €s kdzigazgatési rendelkezéseinek kozelitése.

Az iranyelv a szerzddéses tligyletekkel kapcsolatos fenti rendelkezéseknek kizardlag azokra a szempontjaira terjed
ki, amelyek az alabbiakhoz kapcsolédnak:

- a szerzddések alapvetd elemét képezd informacidk, és az ilyen informaciok kozlésére vonatkozo
megallapodasok,

- az elallasra vonatkozo eljarasok és megallapodasok.

Tekintettel a Szerz6désben megfogalmazott altalanos szabalyokra, tovabbra is a tagallamok illetékesek az egyéb
targykorokben, tobbek kozott az irdnyelv szabalyozasi korébe tartozd szerzddések targyat képezd jogok jogi
természetének meghatdrozasaban.

2. cikk

Ennek az irdnyelvnek az alkalmazéaséaban:

- az ,,egy vagy tobb ingatlantulajdon id6ben megosztott hasznalatara sz6l6 jog megvasarlasara kozvetleniil, vagy
kozvetetten vonatkozd szerzddés”, a tovabbiakban ,,szerz6dés”, olyan szerzddés, vagy szerzddések olyan csoportja,
amelyet legalabb harom évre kotottek, amelynek értelmében kozvetetten vagy kozvetleniil, meghatarozott teljes ar
kifizetése feltételével ingatlan birtokldsara sz6l6 jogot, vagy mads, egy vagy tobb ingatlantulajdonnak az év egy
meghatarozott vagy meghatarozhato, egy hétnél nem rovidebb ideig valé hasznalatara sz6lé jogot alapitanak, vagy
ilyen jogot ruhaznak at, illetve atruh4zasara vallalkoznak,

- az ,,ingatlantulajdon” olyan lakas céljara hasznalt épiilet vagy épiiletrész, amellyel a szerzddés targyat képezo jog
kapcsolatos,

- az ,@rtékesitd” olyan természetes vagy jogi személy, aki az irdnyelv szabalyozasi korébe tartozo tligyletekben
szakmai tevékenységi korében eljarva létrehozza, atruhdzza a szerz6dés targyat képezd jogot, vagy vallalja annak
atruhazasat,

- a ,,vasarl6” olyan természetes vagy jogi személy, akire az irdnyelv szabdlyozasi korébe tartozd iigyletekben,
olyan célokkal, amelyek szakmai tevékenységi korén kiviil allénak tekinthetk, atruhaztdk a szerzddés targyat
képezd jogot, vagy akinek szamadra a szerz6dés targyat képezo jogot létrehoztak.

3. cikk

(1) A tagédllamok jogszabalyaikban rendelkeznek annak biztositdsardl, hogy az értékesitd koteles az
ingatlantulajdonra, vagy ingatlantulajdonokra vonatkozd informéciot igényld személyek rendelkezésére bocsatani



egy tajékoztatdt, amely az ingatlantulajdon vagy ingatlantulajdonok &ltalanos leirdsan tulmenden, legaldbb a
melléklet a)-g), i) és I) pontjaban leirt adatokra vonatkozoan is rovid és pontos informaciodt nyujt, tovabba utal a
tovabbi informécidhoz jutds modjara.

(2) A tagallamok jogszabalyaikban rendelkeznek annak biztositasar6l, hogy az (1) bekezdésben meghatarozott
informacio, amelyet az (1) bekezdésben megjeldlt tajékoztatdoban kell feltiintetni, a szerz6dés szerves részét képezze.

A felek kifejezett eltéré megallapodasa hidnyéaban, csak az értékesitd miikodési korén kiviil esdé koriilményekbdl
kovetkezd valtoztatasokat lehet dtvezetni az (1) bekezdésben megjeldlt tajékoztatdban feltiintetett informacion.

Az informaciokban bekodvetkezett minden valtozast a szerzddés megkotése eldtt kozolni kell a vasarloval. A
szerz8désben kifejezetten fel kell tiintetni minden ilyen valtoztatast.

(3) Az érintett ingatlantulajdonra vonatkozé valamennyi hirdetés tartalmazza az (1) bekezdésben megjeldlt
tajékoztatd beszerzésének lehetdségeit, és annak beszerzési helyét.

4. cikk

A tagéllamok jogszabdalyaikban rendelkeznek annak biztositasarél, hogy:

- az irasban megkotott szerzodés legalabb a mellékletben felsorolt elemeket tartalmazza,

- a 3. cikk (1) bekezdésében meghatarozott szerzodést és okiratot a vasarld vélasztasa szerint - a Kozdsség
hivatalos nyelvei koziil - annak a tagallamnak a hivatalos nyelvén, illetve hivatalos nyelvei egyikén allitsak ki,
amelyben a vasarlo allandé lakohelye taldlhatd, vagy annak a tagallamnak a hivatalos nyelvén, illetve hivatalos
nyelvei egyikén, amelynek a vésarlo allampolgara. Mindazonaltal az a tagallam, amelyben a vasarlé allandd
lakohelye talalhato, eldirhatja, hogy a szerzddést minden esetben legalabb a sajat hivatalos nyelvén, illetve hivatalos
nyelvein allitsak ki, amely vagy amelyek a K6z6sség hivatalos nyelvei,

- az értékesitd ellatja a vasarlot szerzddés hiteles forditasaval - a Kozdsség hivatalos nyelvei koziil - annak a
tagallamnak a hivatalos nyelvén vagy hivatalos nyelvei egyikén, amelyben az ingatlantulajdon fekszik.

5. cikk

A tagéllamok jogszabdlyaikban rendelkeznek annak biztositasarol, hogy:

(1) a vasarlo szamara az érvénytelen szerzédésekre vonatkozd nemzeti jogszabalyokban foglalt lehetdségeken
kiviil a vasarlonak joga legyen:

- a szerz6dés mindkét fél altali alairasatol, vagy egy kotelezd érvényu eldszerzodés mindkét fél altali alairdsatol
szamitott 10 naptari napon beliil, indokolas nélkiil elallni a szerzédéstél. Amennyiben a 10. nap munkasziineti nap,
ugy a hataridd a soron kovetkezéd munkanapon jar le,

- amennyiben a szerz0dés nem tartalmazza a melléklet a), b) és ¢) pontjaban, d) pontja (1) és (2) bekezdésében, 4),
i), k), 1) és m) pontjaban meghatarozott informacidkat mindkét fél altali alairasanak, vagy egy kotelezd érvényii
elészerzédés mindkét fél altali aldirdsanak idépontjadban, ettdl az idéponttdl kezdve hdrom hénapon beliil elallni a
szerz8dést6l. Amennyiben a kérdéses informaciot harom honapon beliil potoljak, akkor ennek id6pontjatol kezdddik
a vasarlo elallasara nyitva allo elso francia bekezdésben meghatarozott idGtartam,

- az els6 francia bekezdésben meghatirozott elallasra nyitva all6 idétartamra az adott harom hoénapos idGtartam
lejartat kovetd naptdl szamitva, ha a masodik francia bekezdésben meghatarozott harom honapos iddtartam végéig a
vasarld nem élt elallasi jogaval, és a szerz6dés nem tartalmazza a melléklet a), b) és c¢) pontjdban, d) pontja (1) és (2)
bekezdésében, h), i), k), [) és m) pontjdban meghatirozott informaciokat,

(2) amennyiben a vasarl6 éIni kivan az (1) bekezdésben meghatarozott jogaval, a megfeleld hataridd lejarta elott
errdl - a nemzeti jogszabalyok értelmében igazolhatd modon - értesiti a szerzOdésben névvel és cimmel feltiintetett
személyt, a melléklet 1. pontja szerint a szerzOdésben meghatirozott eljardsokkal Gsszhangban. A hatariddt
betartottnak kell tekinteni, ha az értesitést, amennyiben az irdsos, a hatarid6 lejarta eldtt postara adtak.

(3) amennyiben a vasarld €1 az (1) bekezdés elsé francia bekezdésében meghatarozott jogaval, az esettdl fiiggden
kizarolag azoknak a koltségeknek a megtéritésére kotelezhetd, amelyek a nemzeti jogszabalyokkal 6sszhangban a
szerz8dés megkdtésébdl, és az attol valo elallasbol adddnak, tovabba amelyek olyan alakszertiségnek felelnek meg,
amelyeket az (1) bekezdés elsé francia bekezdésében meghatarozott idétartam lejarta eldtt kell végrehajtani. E
koltségeket a szerz8dés kifejezetten feltiinteti,

(4) amennyiben a vasarld €l az (1) bekezdés masodik francia bekezdésében meghatirozott jogaval, semmilyen
koltség megtéritésére nem kotelezhetd.

6. cikk



A tagallamok jogszabdlyaikban rendelkeznek minden olyan eldleg tilalmar6l, amelyet a vasarld annak az
iddtartamnak a lejarta eldtt fizetne, amelynek folyaman még élhet elallasi jogéval.

7. cikk

A tagéllamok jogszabdlyaikban rendelkeznek annak biztositasarol, hogy:

- ha az érat teljesen, vagy részben fedezi az értékesitd altal nyujtott hitel, vagy

- ha az arat teljesen vagy részben fedezi egy harmadik f¢él altal a vasarlonak a harmadik f¢él és az értékesitd kdzotti
megallapodas alapjan nyujtott hitel,

a hitelmegallapodast minden hatranyos jogkovetkezmény nélkiil felbontsdk, amennyiben a vasarld az 5. cikkben
elrendeltek szerint €1 a szerz6déstdl valo elallasra vonatkozo jogaval.

A tagéllamok megallapitjak a hitelmegallapodas felbontasara vonatkozod részletes szabalyokat.

8. cikk

A tagallamok jogszabdlyaikban rendelkeznek annak biztositdsardl, hogy az olyan zaradékok, amelyek értelmében
a vasarldo lemond az irdnyelvben foglalt jogokrdl, vagy az értékesitd mentesiil az iranyelv alapjan fennalld
kotelezettségei alol, nem kotik a vasarlot a nemzeti jogszabalyokban megéllapitott rendelkezések értelmében.

9. cikk

A tagallamok megteszik a sziikséges intézkedéseket annak biztositasara, hogy filiggetleniil az irdnyado
jogszabalyoktdl a vésarlot ne foszthassdk meg az irdnyelv altal nytjtott védelemtdl, feltéve, hogy az adott
ingatlantulajdon valamely tagéllam teriiletén talalhato.

10. cikk
A tagallamok jogszabalyaikban rendelkeznek az iranyelv megsértésének kovetkezményeirdl.
11. cikk

Az irdnyelv nem gatolja meg a tagallamokat abban, hogy a kérdéses teriileten a vasarlok védelme szempontjabol
kedvezobb rendelkezéseket fogadjanak el, vagy tartsanak fenn, a Szerzddés értelmében fennalld kotelezettségeik
sérelme nélkdl.

12. cikk

(1) A tagéllamok az iranyelv Eurdpai Kozosségek Hivatalos Lapjaban vald kihirdetését koveté 30 honapon beliil
hatalyba Iéptetik azokat a torvényi, rendeleti és kozigazgatdsi rendelkezéseket, amelyek sziikségesek ahhoz, hogy
ennek az iranyelvnek megfeleljenek. Errél haladéktalanul t4jékoztatjdk a Bizottsagot.

Amikor a tagallamok elfogadjak a rendelkezéseket, azokban hivatkozni kell erre az iranyelvre, vagy azokhoz
hivatalos kihirdetésiik alkalmaval ilyen hivatkozast kell fiizni. A hivatkozdsok modjat a tagallamok hatarozzak meg.

(2) A tagallamok kozlik a Bizottsdggal belsé joguknak azokat a legfontosabb eldirasait, amelyeket az ezen
iranyelv altal szabalyozott teriileten fogadtak el.

13. cikk

Ennek az irdnyelvnek a tagallamok a cimzettjei.
Kelt, Strasbourg, 1994. oktober 26.

az Eurdpai Parlament részérol

K. HANSCH

az elnok

a Tandcs részérdl

J. EEKHOFF

az elnok



MELLEKLET

Minimum-elemek, amelyeket a 4. cikkben emlitett szerz6désnek tartalmaznia kell

a) A felek személyazonossaga és allandd lakcime, beleértve az értékesitének a szerzoédés megkotésekor fennalld
jogi statuszara vonatkozo kiilon informaciot és a tulajdonos személyazonossagat és allando lakcimét.

b) A szerz6dés targyat képezd jog pontos természete és egy zaradék, amely meghatirozza e jog gyakorlasdnak
feltételeit annak a tagallam(ok)nak a teriiletén, ahol az ingatlan, illetve ingatlanok talalhatd(ak), tovabba az emlitett
feltételek teljesiilése vagy nem teljesiilése esetén, mely feltételek azok, amelyeket még teljesiteni kell.

¢) Az ingatlan meghatdrozasakor az ingatlanra és annak fekvésére vonatkozo6 pontos leiras.

d) Amennyiben az ingatlantulajdon épités alatt all:

1. az épitkezés allapota;

2. az ingatlantulajdon elkésziilése hataridejének ésszerti becslése;

3. amennyiben egy meghatarozott ingatlantulajdonrdl van sz6, az épitési engedély szama, és az illetékes hatosag,
illetve hatésagok neve(i) és cime(i);

4. az ingatlantulajdon teljes kori tizemelését lehetdvé tevd szolgaltatasok kiviteli allapota (gaz, elektromossag, viz
és telefon csatlakozas);

5. az ingatlantulajdon befejezésére vonatkozd garancia, vagy a befizetett 0sszegek visszatéritésére vonatkozo
garancia, amennyiben az ingatlan nem késziil el, tovdbba ahol sziikséges az adott garancidk érvényesitésére
vonatkozé feltételek.

e) A vasarld szamara igénybevehetd, vagy igénybevehetové valdo szolgéltatdsok (vilagitds, viz, karbantartas,
hulladékeltakaritas), és az igénybevétel feltételei.

f) A vésarlé szdmara igénybevehetd, vagy igénybevehetové tehetd kozos l1étesitmények, példaul fiirddmedence,
szauna, stb., és ahol sziikséges, az igénybevétel feltételei.

g) Az ingatlantulajdon karbantartasat, javitasat, tovabba igazgatasanak és vezetésének intézését meghatarozo
elvek.

h) A szerzddés targyat képezd jog gyakorlasdnak pontos idétartama, és ahol sziikséges, annak lejarta; az az
idépont, amelyben a vasarlé megkezdheti a szerz6désbdl eredd jog gyakorlasat.

i) A vasarlo altal a szerz6désbdl eredd jog gyakorlasaért fizetendd Gsszeg; a vasarlo altal a kozos 1étesitményekért
és szolgaltatasokért fizetendd Osszeg becslése; az ingatlan birtokbavételéhez kapcsolodd dijak, torvény altal
kotelezOen eldirt dijak (példaul addk és illetékek), és az adminisztrativ kiaddsok (példaul igazgatés, karbantartas és
javitasok) 6sszegei kiszamitasanak alapja.

j) Egy zaradék, amely kimondja, hogy a vétel nem von maga utdn mas koltséget, dijat, vagy kotelezettséget a
szerz6désben meghatarozottakon kiviil.

k) Van-e lehetdség a szerzddéses jogok €s a kapcsolodd koltségek elcserélésére vagy tovabbadasara, feltéve, hogy
az ilyen elcserélési, és/vagy tovabbadéasi modokat az értékesitd szervezi meg, vagy egy daltala a szerzédésben
megjeldlt harmadik személy.

) A szerz6déstdl vald elallashoz vald jogra vonatkozo informdcidk, tovabba annak a személynek a megjeldlése,
akinek az elallasi értesitést meg kell kiildeni, meghatdrozva a rendelkezéseket, amelyek értelmében ilyen levél
elkiildhetd; a vasarlo altal az 5. cikk (3) bekezdése értelmében megtéritendd koltségek dsszegének és természetének
pontos megjeldlése, amennyiben €l elallasi jogaval; az esettdl fliggden a szerzddéshez kapcsolodo hitelmegallapodas
felbontasara vonatkozo rendelkezések arra az esetre, ha a szerzodéstol elallnak.

m) A szerz6dés valamennyi fél altali alairdsdnak helye és idépontja.



