Foévarosi Birosag

7.K.30207/2005/3.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Fo6varosi Birosag Miske Miklos (Budapest) felperesnek a Gazdasagi Versenyhivatal
(Budapest) alperes ellen (Hiv.sz.: Vj-160/2003.) verseny {ligyben hozott kozigazgatasi

hatarozat birosagi feliilvizsgalata irant indult perében meghozta az alabbi

[téletet

A birdsag a felperes keresetét elutasitja.

A birésag kotelezi a felperest, hogy az Illetékhivatal kiilon felhivasara - az ott megjeldlt
idében és moddon - fizessen meg 16.500 (tizenhatezer-6tszaz) forint le nem rott kereseti

illetéket.

A birosag kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil alperesnek 10.000 (tizezer)
forint perkoltséget.

Az itélet ellen 15 napon beliil fellebbezésnek van helye a Févarosi {tél6tablahoz, melyet a

Févarosi Birosagon lehet 3 példanyban eldterjeszteni.

INDOKOLAS

A jelen eljaras meginditasat megel6zéen Miske Miklos (tovabbiakban: felperes) 1999-ben
bejelentést tett az eljaras ald vont XIV. Kkeriileti Budapest-Zuglé Onkorményzatival
(tovabbiakban: XIV. keriileti Onkorményzat) szemben, amelyben kifogéasolta, hogy az
Onkormanyzat nem intézkedett a XIV. keriiletben 1évé raktarhelyiségre, illetve ingatlanra
bejelentett vételi szandékaval kapcsolatban. A nevezett ingatlanokra vonatkozdéan Miske

Miklosnak bérleti szerz6dése volt.



A Gazdasagi Versenyhivatal (tovabbiakban: GVH) a fenti bejelentéssel kapcsolatban a
B.308/1999/4. sz. hatdrozataban megallapitotta, hogy a Miske Miklés és az Onkorményzat
kozott olyan kotelmi jogviszony jott 1étre, amelyekre a Polgari Torvénykonyvrdl szold 1959.
évi IV. torvény (Ptk.), a lakasok és helyiségek bérletére, valamint elidegenitésiikre vonatkozé
egyes szabalyokrol szold 1993. évi LXXVIIL (Lakastorvény), illetve az Onkorményzat
vonatkozo rendeletei az iranyadoak, ezért a versenyfeliigyeleti eljaras targyi hataly hidnyaban
nem indithatd. A Versenytanacs a targyban benyujtott jogorvoslati kérelmet - annak érdemi

elbiralasa nélkiil, elkésettség miatt - elutasitotta.

Az Onkormanyzat 2001. majus 16-i keltezéssel keresetet nytjtott be a Févarosi Biroésdghoz a

fenti ingatlanokkal kapcsolatos helyiségbérleti dij meg nem fizetése targyaban felperes ellen.

A felperes 2001. julius 13-1 datummal viszontkeresettel €lt, amelyben a FOvarosi Birosagtol
kérte annak megallapitisat, hogy az Onkormanyzat a ............. sz. alatti raktaringatlan
vonatkozasdban gazdasagi er6folényével visszaélve zarkozott el az ingatlan eladasatol, és
kérelmezte az ingatlanra vonatkoz¢ adasvételi szerzddés l1étrehozasat. A Févarosi Birdsag a
25.G.75526/2001/6. sz. végzésében a felperes viszontkeresetét hatdskor hidnyaban

elutasitotta. Indokolasdban a GVH hataskorét jelolte meg az iigy elbiralasara.

A felperes a FoOvarosi Birdsag fenti végzése ellen jogorvoslati kérelmet nyujtott be a
Legfelsébb Birdsaghoz, amelynek ez utobbi helyt adott. A Legfels6bb Birosag az els6é foku
végzést hatdlyon kiviil helyezte és a Pf.IX.24875/2002/5. sz. végzésében a Fovarosi
Birosagot 11j eljarasban a felperes viszontkeresetének elbiralasara utasitotta. Indokolasaban
leirta, hogy a kérelmezett adasvételi szerzddés létrehozasa mint polgari jogi szankcid
alkalmazasanak eléfeltétele annak megallapitasa, hogy az Onkormanyzat gazdasigi
eréfolényben van-e, illetve ha az er6f6lény megallapithato, akkor indokolatlanul zarkézott-e

el a szerz6déskotés elol.

Az 1) eljarasban a Févarosi Birosag a 25.6.40447/2003/6. sz. jegyzOkdnyvben rogzitettek
szerint eljarva, a tisztességtelen piaci magatartds és a versenykorlatozas tilalmardl szolo,
tobbszor modositott 1996. évi LVIL. torvény (Tpvt.) 86. § (3) bekezdése alapjan, a periratok
megkiildésével, megkereste a GVH-t azzal a kérdéssel, hogy az alperes (az Onkormanyzat) a
felperessel a Budapest, XIV. kertilet ........... sz. alatt talalhat6 ingatlan el6adasatol, illetleg

az lgylet jellegének megfeleld iizleti kapcsolat 1étrehozasatol indokolatlanul zarkozott-e el,



vagy sem. Felhivta a GVH-t, hogy a fenti kérdéssel kapcsolatban hozzon hatdrozatot, és a
hatarozatot a periratok egyidejui visszakiildésével a birésag részére kiildje meg. A birdsag

ugyanakkor ugy dontott, hogy a GVH dontéséig a per targyalasat felfliggeszti.

A bir6sagi megkereséssel kapcsolatosan a GVH {igyindité hatarozata 2003. november 24-én

kerilt kiadasra.

Az alperesi versenyhatosag 2004 junius 1-jén kelt Vj-160/2003/60-as szamu hatarozataval az
eljarast megsziintette. A hatdrozat megallapitotta, hogy bérbe adhatd raktirozéas céljat
szolgald ingatlanok legsziikebb értelemben vett XIV. keriileti piacan a XIV. keriileti
Onkormanyzat nincs gazdasagi er6folényben. Onmagéban a XIV keriiletben is nagyszamu
hasonlo ingatlan taldlhaté mind a keresleti helyettesithetdség, mind kindlati helyettesithetdség
szempontjabol megéllapithato, hogy az ilyen tipust ingatlanok eladdja szamos, tovabba az
arak emelkedésével ez tovabb novekedhet. Emellett a hatarozat kifejtette, hogy ha még a
gazdasagi er6folény fennallna akkor is alkalmatlan lenne az Onkormanyzat azon magatartisa
a gazdasagi er6folénnyel vald visszaélés megvalositasara, ha az ingatlan eladasatol
elzarkozna.

A hatarozat kitért arra is, hogy a Tpvt. hatalya alé tartozik-e az adott magatartas, melyben
végiil nem foglalt allast, mert annak jelent6séget nem tulajdonitott, mindossze azt allapitotta
meg, hogy a sérelmezett magatartasban keverednek a tulajdonosi ¢és kozhatalmi
jogositvanyok.

A felperes a hatarozatot tAmado keresetében kérte a hatdrozat hatdlyon kiviil helyezését és
alperes 1) eljarasra kotelezését, perkoltség igénye volt. A kereset az iigy elézményeinek
ismertetése utan konkrétan sérelmezte a feltart tényallast (hatarozat II/10/b.c. és 11-12-es
pontja), vitatta eljards alda vont Onkormanyzat alldspontjat (hatdrozat 13-16 pont),a
magatartds visszaélésre valo alkalmatlansagat megallapitoé rendelkezéseket (hatdrozat 26-33
pontja), a Tpvt. hatdlyaval kapcsolatos okfejtést (hatarozat 34-44 pontja) valamint a

gazdasagi er6folény hianyat megallapito rendelkezéseket is (hatarozat 17-25 pontja).

Ez utébbi korben kifejtette, hogy a hatarozat megallapitotta, hogy az Onkorményzatnak
nagyszamu hasonl6 ingatlana van, még sem ajanlotta fel azokat megvételre. Tovabba a bérleti
¢s tulajdonosi viszonyok egymast nem helyettesité viszonyok, a bérleti dijak pedig nem
alacsonyak hanem magasak. Kifejtette, hogy mas ingatlan azért nem tekinthetd

helyettesitdnek, mert jelen ingatlan felperes lakdsatol 200 méterre van, igy mas ingatlan



egyaltalan nem vagy korlatozottan helyettesitené ezt az ingatlant, jelenleg a szomszédsagaban
1évé varrdgépes cég veszi igénybe raktdrozas céljara, melyet mashol nem lehetne
megvalodsitani. A felperes ingatlanhoz kotodo iizleti tevékenységei barhol megvaldsithatok
valdban, azonban felperes internet studiot [étesitett volna a kozeli iskola hallgatoi szamara, és
ez a lehetdség is elveszett mert mas mar ilyet 1étrehozott. Ha elfogadnank azt az allaspontot,
hogy egész Budapest teriilete egy piac akkor akar azon kiviilre is ki lehet terjeszteni a piacot

alperesi logikaval.

Kifejtette, hogy lehet, hogy ma mar nincs eréfolényben az Onkorményzat, de nem a 2003-
2004-es éveket kellett volna vizsgalni, hanem az 1995-6s évet. Az eladd sajat tizleti
megfontolasa alapjan olyan dontést hozhat amilyet akar, de vételi szandék jelzése esetén ne
tartsa fliggd helyzetben a vevot, ha valaszt adott volna, felperes taldn mar nem tartané fenn a

vételi szandékat.

A targyalason eldadta, hogy azéta az Onkorményzat felmondta a bérleti szerzédést, és
valdjaban torvényi kotelezettségének nem tett eleget az Onkorményzat, amikor felszélitotta a
bérloket arra, hogy nyilatkozzanak meg kivanjak-e venni az ingatlanokat, majd arra felperes
esetében nem véalaszolt.

Az alperes ellenkérelmében kérte a felperes keresetének elutasitasat és alperes perkdltségben
torténd marasztalasat. Kifejtette, hogy amennyiben felperes keresetében azt allitja, hogy
kozhatalmi funkcidjaval €l vissza az onkormanyzat, akkor nem piaci magatartasrol van szo,
tehat a Tpvt. hatadlya nem terjed ki az ligyre, igy a hatdrozat érdemben helyes. Kifejtette, hogy
az informdcio kérések a piaci helyzetrdl valoban 2004-ben torténtek, de nyilvanvalo, hogy
ezek érvényesek a korabbi idészakokra is A felperes a helyiséget butorraktarozasra, gépkocsi
tarolasra, agynemi és agynemil huzat raktarozasara, legutobb pedig gépalkatrész raktarozasra
hasznalta. Joszerével erre minden ingatlan alkalmas volt 1995-ben is. Mivel a gazdasagi
er6folény fennallta kizarhatd ezért irrelevansak, hogy a felperes altal sérelmezett
magatartdsokkal kapcsolatos eldadasai illetve, hogy ezen felperesi allitasok valosak-e avagy

nem.

A birdsag megallapitotta, hogy a felperes keresete nem alapos.

A tisztességtelen piaci magatartas és a versenykorlatozas tilalmardl szold 1996. évi LVIIL.

Torvény (tovabbiakban Tpvt.) 14. § (1) bekezdése értelmében:



»Az ¢érintett piacot a megallapodas targyat alkoté aru és a foldrajzi teriilet
figyelembevételével kell meghatarozni.

(2) A megallapodés targyat alkotd arun tilmenden figyelembe kell venni az azt - a
felhasznalasi célra, az arra, a mindségre és a teljesités feltételeire tekintettel - ésszeriien
helyettesitd arukat (keresleti helyettesithetoség), tovabba a kinalati helyettesithetdség
szempontjait.

(3) Foldrajzi teriilet az, amelyen kiviil

a) a fogyasztd nem, vagy csak szamottevéen kedvezdtlenebb feltételek mellett tudja az arut

beszerezni, vagy

b) az aru értékesitéje nem, vagy csak szamottevoen kedvezotlenebb feltételek mellett tudja

az arut értékesiteni."”

A Tpvt.22. § (1) bekezdése rogziti, hogy gazdasagi er6folényben van az érintett piacon (14.
§), aki gazdasagi tevékenységét a piac tobbi résztvevojétdl nagymértékben fliggetleniil
folytathatja, anélkiil, hogy piaci magatartdsanak meghatarozasakor érdemben tekintettel
kellene lennie versenytarsainak, szallitoinak, vevdinek és mas lizletfeleinek vele kapcsolatos

piaci magatartasara.

A felperes keresetében tartalma szerint vitatta azt, hogy kizarélag raktarozasi célu helyiségek
piacarol lenne szo, kifejezetten internet stidid lizemeltetésére is alkalmas ingatlanok piacat is

szlikségesnek tartotta figyelembe venni.

A birdsag e korben egyetértett azzal alperessel, hogy a kizarélag folyamatosan- és felperes
altal sem vitatottan- altala is raktdrozasi célra hasznalt ingatlan helyettesité aruja minden
szempontbol az ilyen célra alkalmas ingatlanok, tehat a keresleti és kinalati helyettesithetdség
szempontjabol az aru (ingatlan) célja, arra, mindségre és teljesités feltételei szempontjabol
minden olyan hasonld allapotu, jellegli és kozel hasonld aru ingatlan figyelembe veheto,
amely raktarozasra alkalmas. Ilyen célra pedig lényegében minden ingatlan alkalmas, ezért
helyesen dontott alperes akkor, amikor az érintett piacot alkotd arut minden raktarozasi céli
ingatlanban jeldlte meg. Hozzateendd, hogy az internet stidié miikddtetésére a perbeli
ingatlan ugyan nem volt alkalmas, de a hatarozat helyesen ezen ingatlanokat is e korbe vonta,

mivel raktarozasi célra ezen ingatlanok is alkalmasak.



A vizsgalt arupiac tehat a raktarozasi célil ingatlanok, melybe azonban szinte minden ingatlan

beletartozik.

A felperes keresetében tartalma szerint vitatta, hogy az alperesi foldrajzi piac meghatarozas
helyes lenne. A felperes arra hivatkozott e korben, hogy a foldrajzi piac szlikebb, az
lényegében a Bp, XIV. .......... szam alatti ingatlan 200 méteres korzete, mivel tavolabbi
ingatlan korlatozottan vagy egyaltalan nem képes helyettesiteni ezt az ingatlant, mert ehhez

felperes kozel lakik, amellett varroda miikddik, mely kedvezd bérbeadasi lehetdséget nyujt.

A birésag megitélése szerint a Tpvtld.§ (3) a.) pontja szempontjabol a felperes is
fogyasztonak mindsiil, mégpedig ingatlant hasznositonak (bérloként avagy tulajdonosként) de
nem csak 6, hanem minden olyan személy aki valamely ingatlant hasznosit (raktarozasra
hasznal), vagy potencialisan hasznosithat. Megallapithat6 tehat, hogy a Tpvt.14.§ (3) bek a.)
pontja szempontjabol a foldrajzi piacot az a koriilmény hatarolja le, hogy Ilényegesen
kedvezotlenebb feltételek kozott tudja-e az adott fogyasztd beszerezni-e ezt az arut, a
hasznositandé ingatlant avagy nem a perbeli ingatlan 200 méteres korzetén kiviil.
Koztudomasu tény, hogy raktarozas tekintetében az ingatlanok értékéhez mérten elenyészd
mértékli fuvarozasi koltségekre is figyelemmel raktarozasi célra Budapest ingatlanai minden
aggaly nélkiil hasznalhatok kiilondsebb ebbdl eredd hatrany nélkiil. A birésdg megjegyezi,
hogy abban igaza van felperesnek, hogy nem csak Budapest lehet lehatarolo tényezd, hanem
akar tdvolabbi ingatlanok is szamitdsba johetnek. Ebbdl pedig okszeriien levezethetd az, hogy
az alperes altal meghatdrozott piac (XIV. keriilet) raktarozasi célii ingatlani minden
kiilonosebb megfontolas nélkiil tekinthet6k legsziikebb értelemben vett piacnak. A felperes
azon ¢érve, hogy az ingatlan azért helyettesithetetlen, mert 6 ahhoz kdézel lakik sulytalan
érvelés, mivel a jogszabaly normativ szabdlyozdsa nem konkrétan és kizardlag felperes
személyét ¢és lakhelyét jeloli meg a piacmeghatirozds tényezdjeként, hanem azon
személyeket, akik hozza hasonld — dontden raktdrozasi tevékenységet - folytatnak. Ebbdl
kovetkezik, hogy alperes hatdrozata nem jogszabalysértd, amikor felperes lakhelyét nem
tekintette a piacmeghatarozas alapjanak, mivel jogszabaly nem felperes lakhelyét, hanem mas
szempontokat, igy altalaban a raktarozast is végz0 vallalkozasok, személyek szempontjait irja

el mérlegelendé szempontként.

Ugyanez az okfejtés vezethetd le a Tpvt.14.§ (3) bek b.) pontjabdl, hiszen az ingatlan
tulajdonosok és bérbeaddk hasonld feltételek mellett értékesithetik ingatlanaikat a XIV.



keriiletben és szamottevd kiilonbségekkel e korben nem kell szamolniuk az értékesités vagy
bérbeadas korében. SOt a foldrajzi tavolsag e korben egyaltalan nem meghatarozé mivel a
Magyar Koztarsasag torvényeinek hatdlya alatt ugyanazon jogi feltételek mellett
értékesithetdk az ingatlanok, leszdmitva az 4rat (amely a helyi kereslet fliggvénye), ez
azonban nem az értékesités feltételeinek kedvezOdtlenebb voltabol, hanem az éaru foldrajzi

elhelyezkedésével dsszefiiggo tényleges piaci értékébodl kdvetkezik.

Amennyiben pedig a vizsgalt piac a XIV keriileti Onkormanyzat raktarozasra is alkalmas
ingatlanainak piaca, akkor megallapithat6 szintén mint koztudomast tény - de a 2004-es évre
vonatkozo alperesi vizsgalat alapjan is - hogy ilyen ingatlan nagy mennyiségben talalhato a

XIV. keriiletben. E tény ugyanigy kéztudomasu 1995-6s év vonatkozéasaban is.

Mivel a birésag megallapitotta, hogy a nagyszdmu és nem a XIV. keriileti Onkorményzat
tulajdonaban 1évé raktarozasi célii ingatlanok szama igen nagy, azt jelentés mennyiségii
kiilonbozd személy birtokolja, ezért e kdztudomasu ténnyel szemben a felperesnek kellett
volna ennek ellenkezdjét bizonyitania jelen perben a Pp.164.§ (1) bekezdése alapjan, amelyet

nem tett meg.

Ezen koéztudomasu ténybdl kovetkezik, hogy az érintett piacon az Onkorményzat
jelentéktelen piaci szereplonek tekinthetd a keriiletben 1€tez6 nagyszamu raktarozési célu

ingatlanra figyelemmel és ezért gazdasagi er6folénye sem 1995-ben, sem azo6ta nem allt fenn.

Egyebekben, még ha 1995-ben az Onkormdanyzat tulajdonaban lettek volna a lakdsok nagy
része a kerililetben vagy akar teljes egészében, a fOldrajzi piac fenti meghatirozasara
figyelemmel akar az Osszes budapesti piac szamitasba vehetd lett volna, ekként minimum
akkor még 22 +1 (Budapest, Févaros Onkorményzata) piaci szerepld volt a piacon, amelybdl
kovetkezden a XIV keriilet piaci részesedése még az eltérd keriilet méreteket is figyelembe
véve nyilvanvaldan 10% alatti. 10% alatti piaci részesedésnél pedig gazdasagi er6f6lény nem

allapithaté meg.

Ami a felperes megallapitott tényallashoz flizott észrevételeit, valamint a hatarozat egyéb
rendelkezéseire vonatkozo eldadasat illeti a birdsag azokat nem vizsgalta meg részletesen,

tekintettel arra, hogy azok teljességgel irrelevansak jelen ligy szempontjabol.



Amennyiben nincs gazdasagi er6folény, a Tpvt.21.§-anak sérelme nem allapithaté meg még
akkor sem, ha egyébként a magatartas gazdasagi er6folény fennallta esetén visszaélés szerti
lenne. Ugyanigy a megallapitott tényallas jelen {igy érdeméhez nem tartozo részleteire
vonatkoz6 kereseti eléadasok semmilyen formaban nem érintik a hatarozat jogszerliségét az

iigy érdemében: gazdasagi er6folény hianyaban az eljarast meg kellett sziintetni.

Osszefoglalva tehat a gazdasagi er6folény hianyabol kdvetkezik, hogy a XIV keriilet nem élt
vissza gazdasagi er6folényével, nem képzelhetd el olyan piaci magatartdsa, amely erre akér
1995-ben, akar kés6bb a raktarozasi célu ingatlanok piacan jogsértének mindsiilhetett volna a
Tpvt.21.§-6nak barmely szakasza szempontjabol, igy a Tpvt.21.§-aba iitkdzo

szerzOdéskotéstol vald indokolatlan elzarkdzast sem valdsithatott meg.

A birésag utal arra is, hogy a hatarozat rendelkezd része minden egyéb koriilménytdl
fliggetlentil jogszerii volt, a hatarozat indokoladsanak egyéb részei - még okszerlitlen vagy
jogszabalyt helyteleniil alkalmazo6 részei is - nem valdsitanak meg jogszabalysértést, hiszen
sem a Tpvt. sem a mogdttes Ae. (szemben a Pp.-vel) nem tartalmaz arra nézve rendelkezést,
hogy az iigy érdemében hozott hatdrozat birdsagi feliilvizsgdlata sordn Onmagéban az
indokolas megtamadéasa lehetséges-e. Az Ae.43.§ (1) c.) pontja minddssze az indokolasi
kotelezettséget irja el6. Ehhez képest ha e jogszabaly nem sériil, akkor az egyéb az tigyben
relevancidaval nem biré indokolési részek 1éte (azok tartalmatol fiiggetleniil) 6nmagaban nem
jogseértd. Mivel az alperes hatdrozat rendelkezd része jogszerli, annak indokoldsa a relevans
korben valos tényallast és ez alapjan helyes jogi kdvetkeztetést tartalmazott, ezért a hatarozat

teljes mértékében jogszert volt.

A birdsag végill megjegyzi, hogy a Legfelsébb Birosag PfIX.24875/2002/5-6s szamu
végzésére figyelemmel az Onkorményzat tulajdonosi- piaci magatartdsanak magéanjogi
jellege, igy a Tpvt. hatdlya e magatartds kapcsan nem kérddjelezhetd meg, igy felperes
alappal nem hivatkozhat az Onkormanyzat kozhatalmaval valo visszaélésre, amely utobbi
esetben Tpvt. hatdlya valoban nem lett volna megéllapithatd, ekként az a jelenlegihez

hasonldan az eljaras megsziintetését eredményezte volna (hataskor hianyéaban).

A birosag végiill megjegyzi, hogy a felperes 1993. évi LXXVIII torvény megsértésére
alapozott eldadasa, ezen jogsértés tekintetében indithatd birdsagi per - és nem jelen iigy

kapcsan -biralhato el.



A birdsag mindezekre tekintettel a felperes keresetét a Pp.339.§ (1) bekezdése alapjan

elutasitotta.

A bir6sag a perkoltségrol és illetékrol a Pp.78.§ (1) bekezdése a 6/1986. (V1.26) IM rendelet
13.E (2) bekezdése, valamint a 32/2003 IM rendelet 3.§ (3) bek és Itv.43.§ (3) bekezdése
alapjan dontott.

Budapest, 2005. év julius ho 13. napjan

Jogerds: 2005. augusztus 15.



