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A Gazdasagi Versenyhivatal eljaré versenytanacsa a Magyar Ingatlanszovetség (Budapest)
eljaras ald vont vallalkozéas ellen versenykorlatoz6 megéllapodas tilalma targyaban indult
eljarasban meghozta az alabbi

hatarozatot.

A Versenytanacs megallapitja, hogy a Magyar Ingatlanszovetség jogsértd magatartast
tanusitott, amikor "Ingatlankozvetitdi szolgaltatisok dijszabasa" és "Az értékbecslési
tevékenység iranydijszabasa" cimet viseld dokumentumai a tagoknak sz6l6 dijajanlast
tartalmaznak, ezaltal a gazdasagi verseny korlatozasat célozzak, ilyen hatéast fejthetnek és -
részben - fejtenek ki.

A Versenytanacs kotelezi a Magyar Ingatlanszovetséget az alabbi magatartasokra:

a megnevezett dokumentumokat a hatarozat kézhezvételétdl szamitott harminc napon
beliil tavolitsa el a honlapjarol,

tegye kozz¢é a honlapjan jelen versenytanacsi hatarozatot, és hivja fel a honlap
latogatoinak figyelmét a korabbi dijajanlasok jogellenes voltara,

a Magyar Ingatlanszovetség valamennyi tagjanak ajanlott levélben hivja fel a
figyelmét arra, hogy a dijszabast és az iranydijszabast nem hasznélhatjdk, azokra az
ugyfelekkel valo kapcsolatok soran nem hivatkozhatnak,

a kovetkezd kozgytilésre készitendd irasbeli beszamoldban adjon tdjékoztatast arrol,
hogy, az '"IngatlankOzvetitdi szolgaltatdsok dijszabasa" ¢és "Az értékbecslési
tevékenység iranydijszabasa" cimet viseld6 dokumentumaiban a tagoknak sz6lo
dijajanlast a Versenytandcs jogsértonek mindsitette, mivel a gazdasagi verseny
korlatozasat célozzak, ilyen hatast fejthetnek és - részben - fejtenek ki,

jelentesse meg az "Ingatlan és befektetés" c. szakfolyoiratban a versenytanacsi
hatarozat rendelkez6 részét.

A hatarozat feliilvizsgalatat a kézhezvételtél szamitott harminc napon beliill a Fdévarosi
Bir6ésagnak cimzett, de a Gazdasagi Versenyhivatalndl benyujthatd vagy ajanlott
kiildeményként postara adott keresettel lehet kérni.
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I
A vizsgalat meginditasanak oka

1. A Gazdasagi Versenyhivatal (a tovabbiakban: GVH) tudomasara jutott, hogy a Magyar
Ingatlanszdvetség (a tovabbiakban: MAISZ vagy Szovetség) a tagjai szamara ajanlasokat
fogalmaz meg a honlapjan a kovetkezé dokumentumokban:

- Az ,Ingatlankdzvetitdi szolgaltatdsok dijszabasa” cimii dokumentum:

o egyrészt savos %-os mértékii (%-t6l %-ig) ajanlast tartalmaz a kozvetitdi
jutalék minimumara és maximumara;

o masrészt abszolut értékti (Ft.) ajanlast tartalmaz a szakért6i dijtételek
minimumara, atlagara és maximumara.

- ,,Az ¢értékbecslési tevékenység iranydijszabdsa” cimet viseld dokumentum négy
kategériara bontva hataroz meg minimum rezsioradijakat, attol fliggden, hogy az
értékbecsld személy vagy szervezet mogott milyen képesités, felelosségbiztositas, stb.
all. Az Ertékbecslési Ajanlas tételesen tartalmazza az ,,[é]rtékelési feladatok becsiilt
1doigénye[t]” is.

2. A GVH ugy itélte meg, hogy a Szovetség azzal, hogy irdnydijakat — minimalis ¢és
maximalis, illetéleg minimalis, atlagos ¢és maximalis dijakat — hatdrozott meg a tagjai
szdmara, valoszinlisithetden megsértette a tisztességtelen piaci magatartas ¢és a
versenykorlatozas tilalmardl szoldo tobbszor modositott 1996. évi LVIL.  torvény
(tovabbiakban: Tpvt.) 11. §-4&t. A vonatkozd versenyjogi joggyakorlat alapjan is
valoszinlisithetd volt a jogsértés, ezért a Tpvt. 67. § (1) bekezdés ¢és a 70. § (1) bekezdése
egyiittes alkalmazasaval a GVH 2008. januér 3-an versenyfeliigyeleti eljarast inditott.

II.
Az uigyfél

3. Az eljarés alé vont
- neve: Magyar Ingatlanszovetség
- cime: Budapest, Margit korat 43-45., 1024
- jogi statusza: tarsadalmi szervezet

4. A MAISZ jogelddjét 1991. jan. 21-én Magyar Ingatlanforgalmazok Kamaraja néven
alapitotta 21 ingatlanforgalmazo tarsasag. A szervezet 1994. december 16-4n a Kamara nevet
Szovetségre valtoztatta, majd mai nevét 1998. majus 28-an vette fel. Az els6 névvaltoztatast a
kamarai torvény életbelépése, az utobbit pedig a Szovetség fejlédése indokolta. Ez abban
nyilvanult meg, hogy egyrészt megnovekedett a tagsdg létszdma, masrészt a kezdetben
dominalé ingatlanforgalmazas mellett az ingatlanszakma minden teriiletének egyre tobb
reprezentansa jelent meg a Szovetségben.

5. A MAISZ-nak jelenleg 584 tagja van.' A MAISZ tagsiga gazdasagi tarsasagokbol és
maganszemélyekbdl all. Rendes tag az a természetes vagy jogi személy, jogi személyiség

'Ld. JegyzOkonyv az eljarés ald vont meghallgatasardl (Vj-1/2008/008. sz. irat)
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nélkiili gazdasagi tarsasag/szervezet lehet, aki/amely a SzOvetség alapszabalyat, szakmai
felelosségbiztositasi rendszerét elfogadja, vallalja a tagdij, valamint a felel6sségbiztositas
megfizetését, a Szovetség etikai kodexét magara nézve kotelezOnek tekinti, tovabba megfelel
az altalanos szakmai kovetelményeknek, és felvételét az elndkség elfogadja. Az altalanos
szakmai kovetelmények korét a Szovetség Szervezeti- ¢s Miikodési Szabalyzata hatarozza
meg.’

6. A MAISZ legfobb testiilete a kozgytilés, mely a tagok Osszességébdl all, s mely legalabb
évente egyszer iilésezik. A MAISZ operativ irdnyitd szerve az elnokség. A MAISZ
rendelkezik tovabba szamvizsgald bizottsaggal, valamint etikai bizottsaggal. A titkarsag a
MAISZ feladatainak ellatasara miikodtetett onallo ligyintézo szerv.

A Szovetségben négy albizottsag mikodik a szakmai bizottsagon beliil:
- ingatlanforgalmazdk,
- ingatlanértékeldk,
- ingatlanfejlesztok és
- ingatlankezel0k
albizottsaga.

A MAISZ az orszag teljes teriiletére kiterjedd Orszagos Képviseleti Halozattal rendelkezik. A
Halozat a MAISZ mas szakmai bizottsdgaithoz hasonld szervezeti felépitéssel,
munkamodszerrel és dontési mechanizmussal miikodik.

7. A MAISZ els6sorban érdekképviseleti feladatokat 1at el. A Szovetség szervezi é€s
Osszefogja az ingatlanforgalmazassal, -fejlesztéssel, -kezeléssel, -értékeléssel és altalaban az
ingatlannal, tovabba a mds ingatlanalapi vagyon- és lizletértékeléssel, valamint a pénziigyi
elemzéssel foglalkozo tagokat, érdekeiket szakmai és gazdasagi szempontbol egyezteti és
képviseli. Céljai kozé tartozik ezenkiviil a szabad vallalkozéds, valamint a szakma jo
hirnevének erdsitése. Figyelemmel kiséri, allast foglal és részt vesz a tagok tevékenységét
érintd jogszabalyalkotdsi munkaban. Szakmai ajanldsokat fogalmaz meg. Folyamatos
kapcsolatot tart fenn az allamigazgatasi szervekkel. Kidolgozza és karbantartja a szakmai
etikai normaékat. Eldsegiti a tagsag szakmai szinvonaldnak, iizleti tevékenységének ¢&s
kiilkapcsolatainak fejlesztését.

I1L.
A MAISZ magatartasa

8. Jelen versenyfeliigyeleti eljaras targyat a MAISZ altal kibocsatott ,,Ingatlankdzvetitoi
szolgéltatasok dijszabdsa” (a tovabbiakban: Ingatlankozvetitéi Ajanlds), valamint ,, Az
értékbecslési tevékenység iranydijszabasa” (a tovabbiakban: Ertékbecslési Ajanlas) c.
dokumentumok képezték.

9. Az Ajanlasok tervezetét az egyes tagvallalkozasok maguk dolgoztdk ki a MAISZ egyes
szakbizottsdgaiban, majd ezutan véleményezésre megkiildték a tobbi tagvallalkozas szamara.
Ezt kovetden az Ajanlasok visszakeriiltek a szakbizottsagokhoz, ahol kialakitottak a végleges
valtozatot.?

2 Ld. MAISZ alapszabalya 9.1. pont.
®Ld. JegyzOkonyv az eljaras ala vont meghallgatasardl (Vj-1/2008/008. sz. irat)
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111/1 , Ingatlankozvetitoi szolgaltatasok dijszabdsa” — 2002., 2004., 2007.

10. Az elsé* Ingatlankdzvetitdi Ajanlas 2002-ben sziiletett.” Ezt kovetden a MAISZ 2004-
ben®, majd pedig 2007-ben ujitotta meg az Ingatlankozvetitéi Ajanlast.

Az ingatlankozvetitoi dijtételek

11. Mind a 2004-es, mind pedig a 2007-es Ingatlankozvetitdi Ajanlasnak az
ingatlankdzvetitéi dijtételekre vonatkozo javaslatai7 savos %-0s (%-t6l %-ig) modszerrel
hatdrozzak meg a piacon altaluk érvényesitendonek javasolt minimum ¢és maximum
dijtételeket®. Az 2004-es és 2007-es Ingatlankdzvetitdi Ajanlasok az egyes ingatlantipusokra
(pl.: magyarorszagi lakdingatlan) illetve tranzakciokra (tulajdonjog eladésa, vétele; bérbeadas,
bérbevétel) vonatkozoan tartalmaznak ajanlott minimum és maximum dijtételeket.

12. A 2004-es Ingatlankozvetitdi Ajanlas ezenkiviil tartalmaz egy tovabbi ajanlott minimum
¢s maximum dijtételt: ,,[k]izarolag ligyfél bemutatds esetén (tényleges kozvetitdi tevékenység
¢s folyamat nélkiil) un. bemutatasi jutalék atengedése ajanlott, mely a teljes megbizasi jutalék
10-15%-a lehet.””

13. A 2004-es Ingatlankozvetitéi Ajanlashoz képest a 2007. évi Ingatlankozvetitéi Ajanlas
ingatlankozvetitdi jutalékokra vonatkozd savos %-os dijtételeit a MAISZ — egyetlen
kivétellel'® — mind megemelte."’

14. A 2007-es Ingatlankdzvetitdi Ajanlas abbdl a szempontbdl is valtozast hozott a 2004-es
Ingatlankozvetitéi Ajanlashoz képest, hogy tartalmaz egy abszolut értékii minimum dijtételt
is: ,,[m]agyarorszagi lakdingatlanok (pl. lakés, hdz, 1idiild) tulajdonjog[anak] eladésa esetén a
vételar 3-6 %-a + AFA, de min. 150.000,- Ft + AFA”'.

A szakértoi dijtételek

15. A 2004-es Ingatlankdzvetitdi Ajanlas szakérti dijtételekre vonatkozd része ' négy
kategoriara bontva hatarozza meg — abszolut értékben — az ajanlott minimum és maximum
dijtételeket; s tartalmaz még ezenkiviil egy atlagos értéket is (pl.: ,,IV. kategoria: minimum:

‘A Vj-175/1999. sz. eljaras adatai arra utaltak, hogy mar abban az id6ben is késziiltek ajanlasok, de ezek nem fellelhetéek az aktaban.

® Ez a dokumentum — a MAISZ nyilatkozata szerint — mar nem 4ll rendelkezésre.®> A 2002. évi Ingatlankozvetitéi Ajanlasra a 2004. évi
Ajanlas utal: ,,Az ingatlankozvetitdvel szembeni altalanos elvarasokra vonatkozéan a MAISZ Szakmai Bizottsaga altal kidolgozott 2002.
marcius 26-1 anyagot tekintjiik iranyadonak.” (Vj-1/2008/52.)

8 A MAISZ eltér cimmel, azonban azonos tartalommal nyujtott be két dokumentumot: ,Ingatlankdzvetitdi szolgéltatasok dijszabésa
(2004.)”, valamint ,,Ingatlankozvetitdi szakért6i szolgaltatasok dijszabasa (2004.)” (1d. Vj-1/2008/005. sz. irat).

" Ld. vizsgaloi jelentés 1. sz. melléklet

8 Az alahtizas a jogsértének tekintett magatartasok kiemelésére szolgal.

° Ld. Ingatlankdzvetitsi Ajanlas (2004.), 3. old
014, kdzvetitdi jutalék tulajdonjog vétele esetén
"1 ingatlankdzvetitési dijtételeket Osszehasonlito tablazatot lasd az 1. sz. mellékletben.

*123Ld. Ingatlankdzvetitéi Ajanlas (2007.), 2. old.
Ld. Vizsgaloi jelentés 2. sz. melléklet
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120.000 Ft., atlag: 180.000 Ft., maximum: 200.000 Ft.”'* Az Ajanlas altal meghatarozott
egyes kategoriak a kovetkezok:

I. Kategoria: minimum 1 éves szakmai tapasztalattal és (kozépfoku) szakiranya végzettséggel
rendelkez6 szakérto.

II. Kategoria: minimum 3 éves szakmai tapasztalattal és (kdzépfoku) szakiranyt végzettséggel
rendelkezd szakértd vagy 1 éves szakmai tapasztalattal és fels6foku szakiranyl végzettséggel
rendelkezd szakértd.

II1. Kategoria: minimum 3 éves szakmai tapasztalattal és fels6foku szakiranyll végzettséggel
rendelkezd szakértd vagy 5 éves szakmai tapasztalattal ¢és (kozépfoku) szakiranyu
végzettséggel rendelkezd szakérto.

IV. kategoria: minimum 5 éves szakmai gyakorlattal, fels6foku szakiranya végzettséggel és
minimum 3 éves projekt illetve cégvezetdi gyakorlattal rendelkezd szakérto.

A szakért6i dijtételekre vonatkozo ajanlas a 2007. évi Ingatlankozvetitéi Ajanlasban mar nem
szerepel.

Ill/2. ,Ertékbecslési tevékenység irdnydijszabdsa”

16. Az Ertékbecslési Ajanlast a MAISZ el6szor 2002-ben bocsatotta ki, majd 2005-ben
megujitotta. A 2002-es dokumentum a MAISZ nyilatkozata szerint méar nem all
rendelkezésre. "

17. A 2005. évi Ertékbecslési Ajanlas tobb szempontot figyelembe véve osztja négy
kategoriara az egyes vallalkozasokat:

- cégforma (pl.: egyéni vallalkozd; gazdasagi tarsasdg; nemzetkozi hatterti gazdasagi
tarsasag);

- alkalmazott szakértd képzettsége (pl.: kdzépfoku ingatlankdzvetitdi és hozza tartozod
forgalmi értékbecsloi szakképesités (OKJ 52 343902) vagy fels6foka miszaki
egyetemi végzettség);

- foglalkoztatottak 1étszama;
- vallalkozasi teriilet (pl.: megye, régio, orszagos),
s hatdrozza meg ily médon a javasolt minimum éradijakat (pl.: ,,4000.- Ft./6ra + AFA™).

18. Az Ertékbecslési Ajanlas tételesen tartalmazza az ,Ertékelési feladatok becsiilt
id6igénye[t]” is'® — ennek megfelelden meghatarozza, hogy, pl. egy 100-200 m2-es tarsashézi
lakas értékbecslési raforditasa 7 ora.

19. Az Ertékbecslési Ajanlas preambuluma szerint a MAISZ altal ,,megallapitott idénormak
¢s dijak a minimumnak tekinthetdk, ennél alacsonyabb dijszabasért hossza tavon megfeleld
mindségll szakértéi munka — véleményiink szerint — nem Végezheté.”17

"“1d. Ingatlankozvetitéi Ajanlas (2004.) szakértdi dijtételekre vonatkozo része, 4. old.
S 1Ld. Vj-1/2008/65. sz. irat

'8 Ld. Ertékbecslési Ajanlas, 3. old.

" Ld. Ertékbecslési Ajanlas, 1. old.
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IV.

Az érintett piac’®

20. Az eljaras targyat képezo Ajanlasok altal, versenykorlatozas szempontjabdl érintett piacot
a Tpvt. 14. §-4nak (1) bekezdése alapjan a megallapodas targyat képezd aru (szolgaltatas) és a
foldrajzi teriilet figyelembevételével kell meghatarozni. Az érintett piac meghatarozésanal — a
Tpvt. 14. §-anak (2) bekezdése értelmében — figyelembe veendd a kinalati és a keresleti
helyettesithetdség.

Erintett arupiac

21. Az ingatlankt')zvetitési19, ingatlanvagyon-értékelési ¢és kozvetitési tevékenységek20
meghatarozasara és ,.tartalmara” a lakasok és helyiségek bérletére, valamint elidegenitésiikre
vonatkoz6 egyes szabalyokrol szolo 1993. évi LXXVIIL. térvény (Ltv.), valamint az egyes
szakképesitések szakmai €s vizsgakovetelményeirdl és a szakmai vizsga szervezésére jogosult
intézmények jegyzékérdl szolo 26/2005. (VIII. 5.) TNM rendelet (a tovabbiakban: TNM
Rendelet) tartalmaz rendelkezéseket.

22. Az ingatlanszakértd feladata kozé tartozik — tobbek kozott — épiiletek, hazak muszaki
felmérése, épitési (kivitelezési) hibak, épiiletkarosodasok felmérése, allapotrogzités, ingatlan
vagyonmegosztasok miuszaki elOkészitése, 0j tulajdoni hanyadok meghatarozasa raépités,
hozzaépités esetén, miiszaki és ingatlanforgalmi tandcsadéds, ingatlan igazsagligyi
értékbecslés, szakértoi vélemény készitése.

23. Ingatlanszakértd megbizhat6 maganszemélyek altal, valamint kirendelhetd kozigazgatasi
hatosagi®' és birosagi eljarasban® is. Az igazsagiigyi szakért6i tevékenységrdl szolo 2005. évi
XLVIL térvény 1. §-anak (1) bekezdése szerint ,,Az igazsagiigyi szakértd feladata, hogy a
birésag, az 1ligyészség, a rendOrség ¢és a jogszabalyban meghatarozott mas hatdsag
(tovabbiakban egyiitt: hatosag) kirendelése, vagy megbizas alapjan, a tudomany és a miiszaki
fejlodés eredményeinek felhasznalasaval készitett szakvéleménnyel segitse a tényallas
megallapitdsat, a szakkérdés eldontését.”. Ugyanezen térvény értelmében igazsagiigyi
szakértdi tevékenységet az erre feljogositott (azaz az igazsagiigyi szakértok névjegyzékében

18 Megjegyzendd, hogy az Eurdpai Bizottsag joggyakorlata alapjan, ha a versenyhatésag bizonyitani tudja a véllalkozasok tarsulasa
dontésének versenykorlatozo célzatat, akkor nem sziikséges a relevans piac meghatdrozasa (1d. a Bizottsag 2004. junius 24-i 2005/8/EK
hatérozata a Szerz6dés 81. cikke szerinti eljarasban (COMP/38.549 — Belga Epitész Kamara) 93. bek.).

' A TNM Rendelet szerint az ingatlankozvetité tevékenységi korén beliil az ingatlanok (beépitheté telkek, lakoépiilettel vagy nem lakas
céljara szolgalo épiilettel beépitett ingatlanok) adasvételének és cseréjének kozvetitésével; a lakdsok és nem lakas céljara szolgalo
helyiségek, telkek bérlete és tulajdona cseréjének kozvetitésével; a feladatok ellatasa érdekében az ingatlanok felkutatasaval és azok forgalmi
értékbecslésével, valamint az lgyletek lebonyolitasahoz sziikséges dokumentaciok, okiratok és egyéb okiratok beszerzésével és
elokészitésével Osszefliggd feladatokat végzi el. TNM Rendelet TNM Rendelet 1. szdmi melléklete 6. sorszdma alatt kiadott
ingatlankdzvetitd szakképesités szakmai és vizsgakovetelményei I11. fejezet 2. pont.

A TNM Rendelet szerint ,,[a]z ingatlanvagyon-értékeld €s kozvetitd tevékenység olyan 6nallo feladatkor, amely a szakmai ismereteken
alapulva, az ingatlan és az azzal Osszefliiggd vagyonértékii jogok és vagyoni értékek minden elemének értékelésére, az értékelési
munkafolyamat minden részletére kiterjed, és feltételezi az ingatlanpiac, tovabba az ingatlankozvetit6i tevékenység (OKJ szam: 52 3439 02)
szakteriiletének ismeretét. Az ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd az ingatlanpiac és az ingatlan jellemzbinek ismeretében a megbizokkal
kotott szerz6dés alapjan meghatarozza az ingatlan hasznositasanak megfeleld értékeket; ismeri és alkalmazza az EVS 2003 (European
Valuation Standards - Eurdpai Ertékelési Normak 2003) altal meghatarozott fogalmakat, modszereket, eljarasokat; ismeri és magabiztosan
alkalmazza az értékelés alapvetd formait (hozamértékelés, miiszaki elvl értékelés, piaci Osszehasonlito értékelés) €s ezek véltozatait a
beépithetd telekingatlanok, a lakoépiiletek, lakoparkok, az egyéb beépitett ingatlanok (szocialis célu ingatlanok, nem lakas céljara szolgalo
ingatlanok) teriiletén; a megbizokkal kotott szerzodés alapjan az ingatlanvagyon-értékelés és kozvetités feladatkorét elvégzi, az
eredményeket teljeskoriien dokumentalja; az Osszetett feladatok elvégzésénél iranyitja és ellendrzi az értékelésben kozremikodd szakértdk
munkajat a megbizd megrendelésére; megbizasi szerz6dés alapjan a hasznositasi, befektetdi szandék megvalosulasat és a megbizod
érdekeinek érvényesiilését bemutatd tanulmanyt készit; az etikai normak betartasaval, mindig legjobb tudasa alapjan teljesiti a megbizast.”
TNM Rendelet 1. szamu melléklete 7. sorszdma alatt kiadott ingatlankozvetité szakképesités szakmai és vizsgakovetelményei II1. fejezet 2.
pont.

2l Ld. a kozigazgatasi hatosagi eljaras és szolgaltatas altalanos szabélyairol szolo 2004. évi CIV. torvény 58-59. §§

22 1d. a polgari perrendtartasrél sz616 1952. évi IIL torvény 177-183/A. §§; 1d. tovabba a biintetdeljarasrol sz616 1998. évi XIX. térvény 99-
113.§§
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szerepld) természetes személyek és cégjegyzékbe bejegyzett gazdasagi tarsasagok, illetve e
célra létesitett igazsagiigyi szakértéi intézmények végezhetnek.” Az Igazsagiigyi és
Rendészeti Minisztérium ,,Igazsagiligyi Szakérték Adatbazisa” 0Osszesen 499 természetes
személy nevét, 10 gazdasagi tarsasag nevét, valamint 6 szakértdi intézet nevét adja meg az
»ingatlan” keresdszora.

24. A hatosag vagy birdsag altal kirendelt igazsagiligyi szakértok dijazasat az igazsagiigyi
szakértdi tevékenységrél sz616 2005. évi XLVIL. torvény®*, valamint az igazsagiigyi szakértok
dijazasarél sz616 3/1986. (IL. 21.) IM rendelet *szabalyozza.

25. A fentiek alapjan az ingatlankodzvetitési, ingatlanszakért6i, ingatlan értékbecslési piac
keresleti és kinalati oldalardl a kovetkez6k mondhatok el.

A keresleti oldalon azok a maganszemélyek, valamint gazdasagi tarsasagok allnak,
akik/amelyek magan- illetve lizleti célbol bizzak meg a vonatkozo tevékenységet végzo
személyt az ingatlannal kapcsolatos megbizas (kozvetités, értékbecslés) teljesitésére. Az sem
kizart, hogy az allam — piaci szereploként fellépve — adjon megbizast példaul egy ingatlan
értékesitésére. Ezen esetek kozos jellemzdje, hogy a dijazas szabad megallapodas targya, azt a
piacon érvényesiild kereslet €és kinalat befolyasolja. (Ettdl elkiiloniilnek azok — a fentiekben
ismertetett — esetek, amikor az ingatlanszakértdt, ingatlan értékbecsldt kdzigazgatasi hatosagi
vagy birdsagi eljarasban rendeli ki az adott allami szerv, s a kirendelt személy dijazasa
jogszabalyi rendelkezés fiiggvénye. A jogszabaly altal meghatarozott dijtételekre azonban a
versenyfeliigyeleti eljaras nem terjed ki, hiszen ebben az esetben egy allami dontésrdl van szo,
mely nem vonhato versenyjogi értékelés ald.)

Ami a piac kinalati oldalat illeti, a fentiek alapjan lathatd, hogy az egyes, az Ajanlasok altal
érintett tevékenységek kozott lehetnek atfedések. Ez azt jelenti, hogy ugyanazon személy —
feltéve, hogy birtokdban van a megfeleld képesitéseknek ¢€s eleget tesz a jogszabalyi
feltételeknek — akar mindegyik szoban forgd tevékenységet végezheti. Ugyanakkor ezek a
tevékenységek a helyettesithetoségiik hidnya miatt a kdvetkezoképpen tagolhatok: egyrészt
meghatdrozhaté az ingatlanértékelés piaca (melyben benne foglaltatnak az ingatlan
értékbecslok és a fentiekben ismertetett ingatlanszakértok — ezek azért kapcsolodnak
egymashoz, mert a két tevékenység kozott kindlati helyettesithet6ség allhat fenn), masrészt
pedig az ingatlankdzvetités piaca®.

Erintett foldrajzi piac

26. Mivel a MAISZ az orszag teljes teriiletén tevékenykedik, s tagsdga az egész orszagot
lefedi, ezért az érintett foldrajzi piac a Magyar Koztarsasag teriileteként definialhat6.

B1d. az igazsagligyi szakért6i tevékenységrol szo616 2005. évi XLVIL. torvény 2.§

24
A 2005. évi XLVIL torvény 17. §-a a szakértdi dijrol a kovetkezoképpen rendelkezik:

»(1) Azokban az tigyekben, amelyekben a hatdsag hivatalbol folytat le bizonyitast, vagy a bizonyitas hivatalbdl torténd elrendelésének is
helye lenne, az egyes vizsgalatok elvégzéséeért felszamithatd dijat (munkadijat és koltségeket) a Magyar Igazsagiigyi Szakértéi Kamara
javaslata alapjan a miniszter évente rendeletben hatarozza meg.;

(2) Az eseti szakérto és a szervezet szakértdi dijazasara az (1) bekezdésben foglaltak iranyadoak.;

(3) Az (1) bekezdésben meghatarozott tigyeken kiviil az igazsagiigyi szakértd, a tarsasag, a szakértdi intézmény a dijat maga allapitja meg. A
dijat évente, a targyévet megel6z6 év december 1-jéig az igazsagiigyi szakértdi névjegyzéket vezetd hatdsagnak be kell jelenteni, amelytdl a
targyévben a bejelent6 nem térhet el.

% A hivatkozott IM rendelet 1. §-anak (1) bekezdése szerint az igazsagiigyi szakértének — a hivatalbél torténd — szakértéi tevékenységéért
munkadij és koltségtérités (egyiitt: szakértdi dij) jar. Ugyanezen rendelet 2. §-anak (1) bekezdése szerint a szakértd részére az ezen rendelet
mellékletében meghatarozott munkadijat kell megallapitani. Ez az 6sszeg 2008. januar 1. 6ta 4000.- Ft./ora. Az emlitett id6pont elétt ez az
Osszeg 1800.- Ft. volt.

% Ehhez hozzéteends, hogy mivel az Ltv. 64/C. § (7) bekezdése értelmében ingatlankozvetitdi tevékenység végzésére és a hozza kapcsolddo
ugyleti okiratok elkészitésére - a forgalmi értékbecslés, illetdleg az ingatlanvagyon-értékelés kivételével - az ligyvéd, feladatkorében a
jogtanacsos a 64/C. § (1) bekezdésben emlitett szakképesités nélkiil is jogosult. Valosziniisithetd, hogy az emlitett jogaszok kiilon piacot
alkotnak, hiszen az ingatlankdzvetit6khoz képest komplexebb (pl.: ingatlan adasvétel ellenjegyzése) szolgaltatast nytjtanak.
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27. A MAISZ-on kiviil szamos szervezet®’ tevékenykedik az Ajanlasok altal érintett
piacokon. A MAISZ-on kiviili — hasonld karakterli (ingatlankdzvetitOket, ingatlan
értékbecsloket, ingatlanszakértoket tomoritd) — jelentdsebb szervezetek minddsszesen kb. 800
tagot szdmlalnak. A MAISZ kozel 600 s taglétszdmaval egyértelmiien a legmeghatirozobb
szakmai szovetsége a piacnak.

28. A GVH altal folytatott piackutatéls28 eredményei alapjan megallapithatd, hogy az
ingatlanpiacon tevékenykeddk tobbsége valamilyen szakmai szervezet tagja [megkérdezettek
68%-a]. Emellett viszonylag magas azok ardnya, akik kettd, esetleg harom szervezetnek is
tagjai [megkérdezettek 16%, ill. 11%-a]. Azoknak az aranya, akik egyetlen szervezetben sem
tagok, 10% alatti.”’

V.

Az eljaras ala vont védekezése

29. A MAISZ allaspontja szerint az Ajanlasok nem fejtenek ki versenykorlatozé hatast. Ennek
alatimasztasara a Szovetség allitotta®®, hogy az eljaraas targyat képezé dokumentumokban
megfogalmazott dijak csupan ajanlasok.

- Azok nem kotelezéek a MAISZ-tagokra, s ¢értelemszerlien a nem MAISZ
tagvallalkozasokra sem;

- Az azoktdl vald eltérés miatt egyik vallalkozasnak sem kell a MAISZ részérdl
barmiféle szankciora szdmitani.

- Az ingatlan értékbecsléshez nem sziikséges — ellentétben egyes kamarai
szabalyozasokkal — a szakmai szovetségi tagsag.

- Az Ajanlédsokat a MAISZ a tagok szamara orientacids célzattal tette kozzé. Az
Ajanlasok azt tiikrozik, hogy az ingatlankozvetitdi és értékbecsloi tevékenységek
milyen koltségeket kell, hogy magukban foglaljanak. A MAISZ ugyanakkor nem
kivan beleavatkozni a vallalkozasok szerzddési szabadsagaba, tehat a vallalkozasok az
Ajanlasokban  megfogalmazott  dijtételeknél alacsonyabban is  kindlhatjak
szolgaltatasaikat. Végso soron pedig a szolgéltatast igénybe vevo személy dont, hogy
szamara megfeleld-e a kinalt arszint, s ily’ modon barki mashoz is fordulhat a piacon.

30. Allaspontja szerint tovabba az Ajanlasok — a Tpvt. 13. §-anak (2) bekezdése alapjan —
csekély jelentdséglinek mindsiilnek, ugyanis a MAISZ a piacon tevékenykeddknek csak
rendkiviil kis hanyadat tdmoriti. E tevékenységeket sokan végzik’', a lakasok és helyiségek
bérletére, valamint elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabalyokrol szol6 1993. évi LXXVIIL
torvény (Ltv.) 64/C. §-anak (7) bekezdése szerint ingatlankozvetitéssel és a hozza kapcsolodd
tgyleti okiratok elkészitésével még ligyvéd ¢€s feladatkorében a jogtanacsos is foglalkozhat az
Ltv. 64/A. §-anak (1) bekezdésében emlitett szakképesités nélkiil is. Ez is mutatja, hogy
potencialisan milyen sokan tevékenykedhetnek a piacon. Ennélfogva a MAISZ tagsiga a
szoban forgé tevékenységekkel foglalkozo személyeknek csak csekély részét teszi ki.

2 A szervezetek felsoroldsa és céljaik rovid ismertetése a vizsgaloi jelentés 4. sz. mellékletben olvashato.
28 Ld. Vizsgaléi jelentés. 5. sz. melléklete

% L.d. Vj-2008/60. sz. irat (GVH piackutatés) 3.4. pont
%0 1d. Vj-1/2008/002. sz. irat

3! Pontos szam — a jegyzok altal vezetett nyilvantartasok hianyossagai és a hivatalos nyilvantartisok hidnya miatt — nem ismert.
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- Szadmos mas szakmai szovetség is létezik MAISZ-on kivil. A MAISZ ugyan a
legnagyobb tagsaggal rendelkezd szervezet, de rajta kiviil tobb mas szakmai szovetség
is jelen van a piacon.

- Barki, aki Dbirtokdban van a sziikséges képesitéseknek, foglalkozhat
ingatlankozvetitéssel és ingatlan értékbecsléssel.

31. Eljaras ald vont késébb elismerte, hogy tagjai az érintett piac 10 %-at meghalado sulyt
képviselnek.

32. Eljaras ala vont allaspontja szerint amennyiben a GVH mégis megéllapitana az Ajanlasok
Tpvt. 11. §-anak (1) bekezdésébe iitkozését, akkor azok a Tpvt. 17. §-a alapjan mentesiilnek a
Tpvt. 11. §-ban foglalt tilalom al6l. A MAISZ szerint a Tpvt. 17. §-aban foglaltak az
Ajanlasok tekintetében fennallnak, hiszen a MAISZ az Ajanlasokkal hozzajarul a vonatkozo
tevékenység ésszeriibb megszervezéséhez, a mindségi szolgaltatisok elémozditasahoz ¢és
ezzel a versenyképesség javulasahoz. Ezenkiviil az Ajanlasok inkabb csokkentik az arakat,
igy a fogyasztok is részesiilnek az Ajanlasok altal 1étrehozott eldnydkbdl. Nem valosul meg a
verseny korlatozasa és kizarasa, igy a Tpvt. 17. §-dnak c) €s d) pontjai is teljesiilnek.

33. A MAISZ szerint az Ajanlasok a fogyasztok szamara is orientacios jellegliek, igy ugyanis
a fogyaszto is tajékozodhat — 6sszehasonlito céllal — a piacon érvényesiild arakrol.

Az Ajanlasok betartasahoz nem kapcsolodik szankcid, s igy nem is volt fegyelmi eljaras vagy
etikai eljaras azok ellen, akik eltértek az Ajanlasokban foglaltaktol. A MAISZ-nak tehat nincs
¢s nem is volt rahatasa, illetve nem fejtett ki feliigyeletet abban a tekintetben, hogy a tagok
betartjak-e ezeket az Ajanlasokat.

34. Az Eljaras ala vont kotelezettségvallald nyilatkozatot tett az alabbi tartalommal:
A Magyar Ingatlanszovetség

- az ,Ingatlankdzvetitéi szolgaltatasok dijszabasa” és ,,Az értékbecslési tevékenység
iranydijszabéasa” cimii szakmai dokumentumait visszavonja,

- a www.maisz.hu honlapja szakmai anyagai koziil jelen kotelezezettségvallalasa
megkiildésével egyidejiileg torli,

- azokrol a tovabbiakban semmilyen forméban tajékoztatast nem ad,
- kozleményeiben, szekmai sajtoban a dokumnetumokra nem utal,

- alapszabalya és etikai szabalyzata vonatkozo részeit akként modositja, hogy a szakmai
anyagai a jovoben csak a jogszabalyi feltételeknek megfeleld forméaban és tartalommal
késziilhessenek,

- intézkedéseirdl a tagsdgat és az ingatlanpiac szerepldit — beleértve a lakossagot is —
tajékoztatja.

32 Ld. Jegyzékonyv az eljaras ala vont meghallgatasarol (Vj-1/2008/008. sz. irat)
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VI.
Jogi hattér

Jogi szabalyozas

35. Jelen eljarasban a Tpvt. alabbi rendelkezései relevansak:

A Tpvt. 1. § (1) bekezdése értelmében e torvény hatdlya kiterjed a természetes és a jogi
személynek, valamint a jogi személyiség nélkiili gazdasagi tarsasagnak (a tovabbiakban
egylitt: vallalkozas) a Magyar Koztarsasag teriiletén tanusitott piaci magatartasara, kivéve, ha
torvény eltéréen rendelkezik.

A Tpvt. 11. § (1) bekezdése szerint tilos a vallalkozasok kozotti megallapodas €és dsszehangolt
magatartas, valamint a vallalkozasok tarsadalmi szervezetének, a koztestiletnek, az
egyesiilésnek és mas hasonlo szervezetnek a dontése (a tovabbiakban egylitt: megallapodas),
amely a gazdasagi verseny megakadalyozasat, korlatozasat vagy torzitasat célozza, vagy ilyen
hatast fejthet, illetve fejt ki.

A Tpvt. 13. §-a alapjan nem esik a tilalom ald a megallapodés, ha csekély jelentdségii.
Csekély jelentOségli a megallapodds, ha a megallapodast kotd feleknek és az azoktdl nem
fiiggetlen vallalkozasoknak az egyiittes részesedése az érintett piacon a tiz szdzalékot nem
haladja meg, kivéve, ha az

a) a vételi vagy az eladasi arak versenytarsak kozotti kozvetlen vagy kozvetett
meghatarozaséra, vagy

b) apiac versenytarsak altal torténd felosztasara vonatkozik.

A Tpvt. 14. §-a szerint az €rintett piacot a megallapodas targyat alkot6 aru és foldrajzi teriilet
figyelembe vételével kell meghatarozni. A megallapodéas targyat alkotd arun tilmenden
figyelembe kell venni az azt — a felhasznalasi célra, az arra, a mindségre ¢&s teljesités
feltételeire tekintettel — ésszerlien helyettesitd arukat (keresleti helyettesithetdség), tovabba a
kinalati helyettesithetéség szempontjait. E § értelmében foldrajzi teriilet az, amelyen kiviil

a) a fogyasztd nem, vagy csak szamottevoen kedvezotlenebb feltételek mellett
tudja az arut beszerezni, vagy

b) az aru értékesitéje nem, vagy csak szamottevoen kedvezdtlenebb feltételek
mellett tudja az arut értékesiteni.

A Tpvt. 17. §-a értelmében mentesiil a 11. §-ban foglalt tilalom alol a megéllapodas, ha

a) az hozzdjarul a termelés vagy a forgalmazas ésszeriibb megszervezéséhez,
vagy a miiszaki vagy a gazdasagi fejlodés eldmozditasahoz, vagy a
kornyezetvédelmi helyzet vagy a versenyképesség javulasahoz;
b) amegallapodasbol szarmazo eldnyok méltanyos része a fogyasztohoz jut;
c) a gazdasagi verseny velejaré korlatozasa vagy kizérdsa a gazdasagilag
indokolt k6zos célok eléréséhez sziikséges mértéket nem haladja meg; €s
d) nem teszi lehetévé az érintett aruk jelentds részével kapcsolatban a verseny
kizéarasat.
A Tpvt. 20. §-a szerint annak bizonyitdsa, hogy a megallapodas a tilalom aldl a 17. § alapjan
mentesil azt terheli, aki a mentesiilésre hivatkozik.

A Tpvt. 67. § (1) bekezdése szerint a versenyfeliigyeleti eljards kérelemre indul, tovabba
hivatalb6l megindithato. A Tpvt. 70. § (1) bekezdése szerint a vizsgalod végzéssel vizsgalatot
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rendel el olyan tevékenység, magatartds vagy allapot észlelése esetén, amely a Tpvt.
rendelkezéseit sértheti, feltéve, hogy az eljards a Gazdasagi Versenyhivatal hataskorébe
tartozik, és a kozérdek védelme az eljaras lefolytatasat sziikségessé teszi.

Az eljard versenytandcs hatarozataban a Tpvt. 77. § (1) bekezdés d) pontja értelmében
megallapithatja a magatartas torvénybe litk6zését.

A Tpvt. 78. §-a szerint az eljard versenytandcs birsdgot szabhat ki azzal szemben, aki e
torvény rendelkezéseit megsérti. A vallalkozasok tarsadalmi szervezetével, a koztestiilettel, az
egyesiiléssel és mas hasonld szervezettel szemben kiszabott birsag Osszege legfeljebb a
tagvallalkozasok el6z0 iizleti évben elért netté arbevételének tiz szazaléka lehet. A birsag
Osszegét az eset 0sszes koriilményeire — igy kiillonosen a jogsérelem stlyara, a jogsértd allapot
idotartamara, a jogsértéssel elért elonyre, a jogsértd felek piaci helyzetére, a magatartas
felrohatosagara, az eljarast segitd egyiittmiikod0 magatartasara, a torvénybe itk6zo
magatartas ismételt tanusitasara — tekintettel kell meghatdrozni. A jogsérelem sulyat
kiilondsen a gazdasagi verseny veszélyeztetettségének foka, a fogyasztoi érdekek sérelmének
kore, kiterjedtsége alapozhatja meg.

A Tpvt. 78. § (6) bekezdése 2005. november 1-je Ota lehetdvé teszi, hogy amennyiben a vele
szemben kiszabott birsagot a vallalkozasok tarsadalmi szervezete, koztestiilete, egyesiilése
vagy mas hasonl6 szervezete onként nem fizeti meg, és a végrehajtas sem vezet eredményre,
az eljard versenytanacs kiilon végzéssel a birsdg megfizetésére a jogsértd dontés
meghozataldban résztvevd, a hatdrozatban ekként nevesitett tagvallalkozast egyetemlegesen
kotelezi.

36. Nem feltételezhetd, hogy a MAISZ Ajéanlasai alkalmasak legyenek arra, hogy érzékelheto
hatéassal legyenek a tagallamok kozotti kereskedelemre vagy annak szerkezetére, ugyanis nem
valoszinlisithetd, hogy a tagallamok kozotti kereskedelem a MAISZ Ajanlasai hatasara
masként alakult, mint ahogyan az a MAISZ ajanléasai nélkiil valoszinilileg alakult volna.
Ennélfogva a magatartds megitélésére, értékelésére a Tpvt. anyagi jogi rendelkezései
alkalmazandok

Joggyakorlat
Hazai versenytandcsi hatarozatok

37. A Vj-56/2003. szamu iigyben a Versenytandcsnak abban kellett allast foglalnia, hogy a
koztestiileti kamarai dontés fejt, illetve fejthet-e ki versenykorlatozé hatast. A kamarak és mas
Onszabalyzo testiiletek csak a legsziikebb korben kapnak jogszabalyi felhatalmazassal
versenykorlatozasi lehetdséget, kiilonos tekintettel az arakat befolyasold jogositvanyokat. A
hazai jogszabalyok egyes kamardk részére (pl. Orvosi Kamara, Mérnoki Kamara, Epitész
Kamara, Allatorvosi Kamara, Magannyomoz6-, Személy és Vagyonvédd Kamara) lehetvé
teszik — jellemzden — az ajanlott minimal 4r meghatarozasat. Az Ut 104. § (2) bekezdés f)
pontja ilyen térvényi felhatalmazast nem ad, amibdl a Versenytanacs azt a kovetkeztetést
vonta le, hogy a jogalkotd az adott érintett piacra vonatkozd versenypolitikai cél, illetve
kozérdek ismeretében nem talalta indokoltnak (torvény erejénél fogva) az arak
befolyasolasara alkalmas rendelkezés kimondasat.

A Versenytandcs alldspontja szerint az ajanlott arak — kikényszerithet6ség hianyaban is — a
Tpvt.-be titkdznek, mivel az ajanlott arak kovetkeztében mas arak érvényesiilhetnek a piacon,
mint az ajanlas hidnyaban. Az ajanlott dij, mintegy ajanlott és versenytarsak altal ismert
minimum dijként funkciondlhat a versenytarsak kozott.
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A fogyasztok korében ismertté valdo — a kérelmezd altal eldadottan valamennyi iigyvédi
irodaban kifiiggesztett dijak — azt a képzetet kelthetik, hogy egyrészt nem érdemes mas
tigyvédet keresni a mindeniitt kifiiggesztett azonos dijakra tekintettel, vagy azt
eredményezhetik, hogy annak az ligyvédnek a munkajat, aki esetleg mégis alacsonyabb dijat
érvényesit, mint olcsobb szolgaltatast, nem vélik szakmailag megfelelonek.

Az ajanlott dij azt sugallja, hogy a szolgaltatas onkoltsége és szellemi értéke az ajanlott ar
kozelében van.

Fentieken til az ajanlott dij olyan eredménnyel is jarhat, hogy a kamarai tagok éppen az
ajanlott dijra tekintettel hangoljak 0ssze magatartasukat a hatarozatban irt dijszinten. Utobbi,
verseny korlatozasara alkalmas koriilményt igazolja az a kérelmezdi allaspont, hogy bar
fegyelmi vétségnek tekintené, ha valamely tligyvéd az tigyfelek elott kotelezonek tiintetné fel
az ajanlott dijakat, azt nem szankcionalna, ha az iigyvédek ténylegesen alkalmazndk az
ajanlott dijakat, még akkor sem, ha (bar ennek nincs realitasa) erre valamennyi iligyvéd
rész¢érdl sor keriilne.

Fentiekre tekintettel a Versenytanacs szerint a kérelmez6 kozgytilése altal meghozott 6/2003.
KU (02.01.) sz. kdzgyiilési hatarozat a Tpvt. 11. § (1) bekezdésébe iitkdzének mindsiilt,
figyelemmel arra, hogy alkalmas lehet a verseny korlatozasara, vagyis versenyt korlatozo
hatast fejthet ki.

A Fovarosi Birosag 3.K. 31.377/2005/11. szamt itéletével a felperes keresetét elutasitotta. A
felperes altal megfogalmazott ajanlasok alkalmasak arra — rogzitette az itélet - , hogy a jogban
jéaratlan tgyfelet befolyasoljak az tigyvédi dijakra vonatkozé megallapodéssal kapcsolatos
dontésében. Az ajanlat alapjan, annak orientald hatdsat figyelembe véve, a kamara tagjai
egyéni koltségeiktdl, teljesitménylik mindségétdl fiiggetleniil egységesithetik az arakat, ami
azt eredményezheti, hogy az alacsonyabb Onkoltséggel, alacsonyabb szakmai tudassal
szinvonal vagy ismertséggel, illetve az ebbdl fakadd kisebb kereslettel rendelkezé kamarai
tagok sem kényszeriilnek araik csokkentésére.

Az ajanlas az ligyfeleknek azt sugallja, hogy az a piacon érvényesiild indokolt arakat tiikrozi,
kiilonosen azt figyelembe véve, hogy az iigyvédi szolgéltatas tényleges ellenértéke a legtobb
esetben rendkiviil nehezen mérhetd, tekintettel arra, hogy az iigyvédi megbizasi szerzddés
nem eredménykdtelem. Az egységes, a felperesi kamara teljes illetékességi teriiletére
vonatkoz6 ajanlds, amennyiben teljes kortien ismertté valik, alkalmas arra, hogy az
tigyfelekben azt a képzetet keltse, hogy ez a kamara egész teriiletén altalanosan alkalmazando
ar, igy csokkentheti azon tigyféli hajlandosagot, hogy mas iigyvédeket is megkeressen, hiszen
az ajanlas vélhetdleg minden, a kamara teriiletén mukodo iigyvédnél ugyanazt fogja
tartalmazni.

A folyamat jarhat olyan hatéssal is, hogy amennyiben. valamelyik tigyvéd az ajanlott dijak ala
menne a dijszabasaval (aminek szamos oka lehet), ugy az ligyfél az ajanlat alapjan esetleg
helyteleniil arra a kovetkeztetésre juthat, hogy a nyujtott szolgaltatds szakmailag nem
megfeleld vagy kevésbé szinvonalas. E szempont miatt az ajanlat trendje az lesz, hogy
nivelldlja, egyfajta azonos szintre helyezi az iigyvédek dijszabasat, ami egyértelmiien a
versenyt korlatozo hatassal jarhat, hiszen az tigyvédek munkéjanak mindségi kiilonbozdségei,
szakmai felkésziiltségiik eltérd volta, gyakorlata természetesen a dijszabasukban is meg kell,
hogy nyilvanuljon, mint természetes piaci értékképzd tényezd. Ezt a piaci mechanizmust
pedig a dijajanlat kikiiszoboli, vagy legalabbis ilyen hatést fejthet ki.

Az ajanlott arak még kikényszeritésiik hidnyaban is a Tpvt. fenti rendelkezésébe iitkdznek,
mivel az ajanlott arak kovetkeztében nagy valosziniiséggel mas arak érvényesiilnek, vagy
érvényesiilhetnek a piacon, mint ezen ajanlas hidnyaban.

A piac, €s ezen beliil is és kiilondsen a versenypiac egyik leglényegesebb attributuma a
kereslet-kinalat torvényének mechanizmusa és érvényesiilése, ezen két tényezd egyensulya.
Ezek megorzése, a verseny fenntartasa alapvetden kozérdek.

Az tigyfél a felperesi ajanlas alapjan nem a kereslet-kindlat egyensulya alapjan dont, hanem
egy mesterséges, szamara ismeretlen szempontok alapjan kialakitott ajanlat alapjan

12. oldal GVH VERSENYTANACS



13

bocsatkozik alkuba a dijszabasokkal kapcsolatos megéllapodds sordn. Nem a részére a
konkrét ligyvéd, vagy tigyvédi iroda altal nyajtandd szolgaltatds szinvonalat, mindségét, az
eljar6 ligyvéd gyakorlatdt veszi figyelembe, hanem egy ajanlast, amirél, miutdn egy
koztestiilet neve all mogotte, joggal hiheti, hogy a valds piaci és értékviszonyokat tiikrozi.
Felperesnek nincs és nem is lehet lehetdsége, hogy a piac kereslet-kinalat egyensulyat
kialakitd6 mechanizmusokba kozvetve, vagy kozvetleniil beavatkozzon. Ezt a jogalkotd
egyértelmiien csak a piaci mechanizmusok torvényszeriiségei alapjan latta szabalyozhatonak.
A piacgazdasdg és a verseny szelekcids mechanizmusa egyértelmlien az informaciok
lehetdség szerinti szabad dramlasan €s komplexitasan alapul.

A felperesi ajanlds pontosan a piac eme mechanizmusait gatolja, hiszen az tigyfél szdmara,
ugymond feleslegessé teszi a vele megbizasi jogviszonyba 1épd iigyvédrdl részletes, tovabbi
informéciok beszerzését, amelyek az ligyvéd képességére, gyakorlatara az altala nyujtott
szolgaltatds mindségére vonatkoznak, hiszen az ajanlas alapjan joggal hiheti, hogy ezek
nagyjabol azonos szinten allnak, holott ez erre az adott piacra sem igaz semmilyen
szempontbol.

Egy teljes értékii, szabad piaci versenymodellben az eladd €s a vevo, lasd ligyfél és ligyvéd
minden relevans piaci informacioval rendelkezik. Ilyen esetben a verseny maradéktalanul
érvényesiil, az ilyen versenykoriilmények kozott zajlo piacon az eladd és a vevd olyan
optimalis arat alkalmaz, amely a legritkdbb esetben azonos a legalacsonyabb arral.

Az is kétségtelen tény, hogy a piaci folyamatok, a kereslet-kinalat mechanizmusa permanens
mozgasban van. Az arak statikus, barmilyen rovidebb hosszabb idétartamra torténd rogzitése
eleve magaba rejti azt a lehetdséget, hogy az ott megjelolt ar-érték viszony az adott
pillanatban mar nem vagy még nem az optimalis ar, vagy az ahhoz leginkabb koézeli ar, az ar-
érték konvergencia lehetdsége jelentésen besziikiilhet.

Teljesen irrelevans a felperesi jogsértés szempontjabol az, hogy ténylegesen kifejtene-e majd
az ¢érintett piacra versenykorlatozd hatist a kozgylilési hatdrozat, hiszen a lehetdség
Onmagaban elegendd a jogsértés megallapitasahoz.

38. A Vj-92/2003. tligyben a Gazdasagi Versenyhivatal Versenytanacsa a Mentdk ¢&s
Betegszallitok Orszagos Egyesiilete ellen gazdasagi versenyt korlatozé megallapodas miatt
inditott eljarasban megallapitotta, hogy a gazdasagi verseny korlatozasanak tilalméba {itk6zott
tobbek kozott az eljaras ala vont altal elfogadott etikai kodexnek az a pontja, amely szerint a
szolgaltatdsok minimal dijtételeit minden év elején az Egyesiilet meghatarozza.

A hatarozat szerint a ,,vallalkozésok altal l1étrehozott szakmai érdekképviseleti szervezetek
dontései, az ezen dontések eredményeiként Iétrejott eldirasok, szabalyzatok, kodexek
(kozvetleniil vagy kozvetett formaban) alkalmasak a vallalkozdsok (mindenekeldtt, de nem
kizarolagosan tagjaik) piaci magatartasdnak befolyasolasara, azokat versenyt kizard vagy
korlatoz6 magatartds tanusitdsara kotelezve, illetve késztetve, fliggetleniil attdl, hogy az
ajanlasként vagy kotelezo jelleggel jelenik meg.”

A Versenytandcs megallapitotta, hogy az eljaras ald vont nem rendelkezik jogszabalyi
felhatalmazassal az arak befolyasoldsara, jogszabalyi rendelkezés tehat nem oldja fel az
Onszabalyozas el6tt all6 versenyjogi korlatokat. Az eljaras ala vont mint tarsadalmi szervezet
tallépett a jogszabdlyban meghatarozott funkciodin és versenyjogsértést kovetett el, amikor
etikai szabdlyzatdba foglalt rendelkezések elfogadéasaval versenykorlatoz6 magatartast
tanusitott.

A Versenytaniacs nem vitatta, hogy a betegszallitds mint az ember egészségével Osszefiiggd
tevékenység indokolttd teheti a kiilonleges, adott esetben nem jogszabalyi formaban, hanem
etikai kodex keretében torténd szakmai kovetelmények megfogalmazasat, azonban a kozjo
érdekét (is) szolgald célok elérésére csak a versenyjogi eldirdsok figyelembe vételével
kertilhet sor, szem el6tt tartva, hogy versenykorlatozonak mindsiil az a - jogszabalyi
felhatalmazasra vissza nem vezetheté - megallapodas, amely a véallalkozasok versenytdl valo
tartozkodésat, annak korlatozasat (a piac felosztasat), illetéleg a verseny egyik lényeges
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elemével, az ar megallapitasaval kapcsolatos szuverén vallalkozoi dontések befolyasolasat
célozza.”

A hatérozat VI/4. pontja szerint. ,,A piaci verseny megfelel6 miikodéséhez sziikséges, hogy a
piaci szereplok egymas dontési szabadsagat tartsak tiszteletben, sajat és versenytarsaik
dontési szabadsagat csak a vonatkozo jogszabalyi eldirdsokkal 6sszhangban korlatozzak, nem
feledve, hogy a versenyjog tilalmazza az olyan megallapodast, amelynek célja vagy hatdsa a
versenytarsak dontési szabadsaganak (altaluk onként vagy masok altal kikényszeritetten
vallalt), s ezéltal a végeredményét tekintve a forrdsok hatékony felhasznaldsara, a lehetd
legalacsonyabb arra €s a lehetd legmagasabb mindségre vezetd verseny korlatozasa. Ennek
megfeleléen a verseny jog altal védett alapelveivel ellentétes, versenyjogsértd egy szakmai
érdekképviseleti szervezet minden olyan dontése, amelynek célja, illetve hatdsa a
versenytarsak kozotti szabad verseny, illetve a fogyasztok vallalkozasok kozotti valasztasa
lehetdségének indokolatlan korlatozasa, adott esetben kizarasa.

Leszogezte a Versenytandcs, hogy egy szakmai érdekképviseleti szervezet esetlegesen
kotelezO erdvel nem bird ajanldsa is jogsértonek mindsiil, ha az a szervezet azon szandékat
tiikkr6zi, hogy 0sszehangolja tagjai piaci magatartasat.

A Versenytandcs nem osztotta az eljaras ala vont azon allaspontjat, hogy az etikai kédex nem
célozta a verseny korlatozasat. A Versenytanacs megitélése szerint mar onmagéaban az is
igazolja a versenyre gyakorolt hatast mint c€lt, hogy az eljaras ala vont sziikségesnek tartotta
a két kifogasolt rendelkezés etikai kddexben torténd szerepeltetését.”

A hatéarozat szerint ,,A vallalkozasok altal alkalmazott arakban megnyilvanul6 verseny az
egyik legfontosabb, az arak mértékét csokkentd és a vallalkozasok jobb forraskihasznéalasat
eredményezd forméja a gazdasagi versenynek. A minimalar alkalmazasa ezzel szemben a
verseny ellenében hat, akaddlyozza az arversenyt, a hatékonyabb forraskihaszndlast. A
minimaladr a vallalkozasok egyéni koltségeitdl, szolgaltatdsaik mindségétdl fliggetlentil
alakitja az arakat, melynek eredményeként példaul az alacsonyabb koltséggel dolgozd vagy
szolgaltatdsaikat alacsonyabb szinvonalon nyujté vallalkozdsok sem kényszeriilnek araik
csokkentésére. A minimalarban torténd megéllapodas eredményeként a vallalkozasok altal
alkalmazott arak nem, illetéleg nem torzitdsmentesen jelenitik meg a vallalkozasok kozott
szakmai alkalmassagban, tiizleti megbizhatosdgban, hatékonysdgban megmutatkoz6 - a
vallalkozasok kozotti versenyben meghatarozo jelentdséggel biro - kiilonbségeket.

A Versenytandcs megjegyezte, hogy a szakmdban kovetendd - a meglévd piaci szerkezetet
konzervalo, illetve annak modosuldsat akadalyozo - minimélar kovetése onmagaban nem
zarja ki a nem megfelel6 mindségli szolgéltatasok nyujtdsat, a versenytdrsak nyujtotta
szolgaltatdsok mindsége kozotti eltérés jelentette esetleges problémak ily modon nem valnak
kezelhetévé. Nem véarhaté a minimalartol, hogy a piaci versenyben szelekcids szerepet t6ltson
be, és szinvonalasabba tegye a vallalkozasok szolgaltatasait.

A versenyjogi értékelésen az sem valtoztatott, hogy a minimal dijtételek konkrét mértékérdl
még kiilon dontést kellett volna hozni, s ez még nem tortént meg, mivel az évenkénti kiilon
dontéssel végrehajtandd cél mar megfogalmazodott. A Tpvt. 11.§-d4nak (1) bekezdése mar
azon dontést is jogsértdnek mindsiti, amely — ténylegesen még ki nem fejtett hatas nélkiil — a
gazdasagi verseny megakadalyozésat, korlatozasat vagy torzitdsat célozza. Ez a célzat az
eljaras ald vont etikai kdédexének mindkét kifogasolt rendelkezése kapcsan fennall, a két
rendelkezés az eljards ald vont azon szandékat tiikrozte, hogy befolydsolja tagjai piaci
magatartasat.”

39. A Magyar Pékszovetség (a tovabbiakban: Pékszovetség) kérelmezd gazdasagi versenyt
korlatoz6 megallapodas eldzetes mentesitése iranti kérelmére indult Vj—138/2004. szamu
eljarast a Gazdasagi Versenyhivatal Versenytanacsa megsziintette. A Pékszovetség azt kérte,
hogy a Gazdasagi Versenyhivatal a Tpvt. — akkor még hatdlyos - 17. § alapjan mentesitse a
tilalom aldl azt, hogy: a négy alapvetd siitdipari termékek (félbarna kenyér, fehér kenyér,
vizes zsemle, tejes kifli) gyartasi és forgalmazasi koltségeinek szerkezetét a sajtoban kozzé

tegye.
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Kérelme indokaként a Pékszovetség az alabbi koriilményekre hivatkozott:

Sziikséges, hogy a fogyasztok redlis tajékoztatast kapjanak az alapvetd siitdipari termékek
gyartasi és forgalmazasi koltségeirdl, mivel hamis és torz kép alakult ki az elmult években a
tajékoztatas hianya miatt.

Amennyiben a fogyasztd pontos képet kap arrdl, hogy mi a termék eldallitasi koltsége, akkor
eldontheti, hogy az adott termék &ra kifejezheti-e a valés mindséget, vagy esetleg az
alacsonyabb ar mogott alacsonyabb mindség van.

A siitéipari termékek gyartasanal az ésszerli takarékossag forrasai kimeriiltek, ezért tovabbi
koltségesokkentéseknek a lehetdsége nincs meg. A jo mindségli termékek arcsokkentése
tovabb nem szolgalja a fogyasztd valos érdekét, mivel a tovabbi arcsokkentés gyengébb
mindségli anyagok felhasznaladsaval, a technologiai fegyelem megsértésével jarna, ami
egyuttal a termék élelmiszerbiztonsagat is csokkenti.

A tervezett arelemzés alapvetd technikai, miszaki valtozast nem eredményez, azonban a
termék  ¢élelmiszerbiztonsagi megfeleldségét javitja. A  jobb mindségli anyagok
felhasznalashoz, a technologiai fegyelem javitasdhoz nélkiilozhetetlennek latta olyan ar
alkalmazasat, amely tiikrozi a mindséggel Osszefiiggd elvarhatd arat, megteremtve azt az
anyagi bazist, amely a siitoipari vallalkozas szamara a fejlesztési lehetdségeket biztositja.

A Versenytanacs ugy itélte meg, hogy az alapvetd siitéipari termékek koltségeinek
kozzététele a Tpvt. 11. § (1) bekezdése szerinti dontésnek mindsiil.

A Versenytandcs allaspontja szerint az sem vitathatd, hogy az egyes termékek egységére jutd
koltség adatok Pékszovetség altali kozzététele a Tpvt. 11. § (1) bekezdés a) pontjaba iitkozik.
Az egységkdltség ugyanis az érvényesitendd ar szempontjabol kiinduld pontot jelent, amely a
kozzététel folytdn a piac valamennyi szerepldje szamara azonos lesz, igy realis a veszélye
annak, hogy a piac szerepldi nem egymastol fliggetleniil alakitjak araikat.

Az elézoekre tekintettel a Versenytanacs vizsgalta a Tpvt. 17. § (1) bekezdés a-d) pontjaiban
foglalt mentesitési feltételeket. A mentesitéshez ezen feltételek egyiittes teljesiilése volt
sziikséges, azok koziil akar csak egynek a nem teljesiilése kizarta a mentestilés lehetdségét. A
Versenytanacs allaspontja szerint az arak kialakitasat befolyasolé megallapodas (dontés)
altalanos szabalyként kizarja azt, hogy a fogyasztok a megallapodéasbol esetlegesen szarmazo
eldonyokbdl részesedjenek (17. § (1) bekezdés b) pont). Egy ilyen megéllapodas ugyanis azzal
jar, hogy azok a vallalkozasok is kisebb kockazattal értékesithetik a megallapodasbol fakado
arszinten aruikat, amelyek egyébként gazdasagi feltételeik alapjan képesek lennének
alacsonyabb 4rakat érvényesiteni. A fogyasztok a megéllapodds kovetkeztében nagy
valoszinliséggel dragabban (de semmiképpen sem olcsdbban) jutnak hozza a megallapodassal
¢érintett termékekhez. Megjegyezte a Versenytanacs, hogy a fenti versenypolitikai
megkozelités huzodik meg amogott is, hogy a versenytarsak kozotti armeghatdrozasok nem
mindsiilhetnek csekély jelentségiinek (Tpvt. 13. § (2) bekezdés a) pont). A Versenytanacs
nem a sitoipari termékek aranak esetleges emelését kifogasolta, hanem azt, hogy az egyes
vallalkozésoknak az érak kialakitdsadval kapcsolatos fiiggetlen dontéseit a Pékszovetség a
koltségadatok kozzétételével koordinalja. A verseny korldtozdsa esetén még egy egész
szakma tényleges koltség alakuldsa sem fejezi ki az ésszerii és hatékony gazdalkodas mellett
objektive felmeriild koltségeket, s annak meghatarozasara egyetlen szervezet (igy a
Pékszovetség) sem képes, azt kizardlag a jol miikodd piac, a gazdasagi verseny képes
kikényszeriteni. A PékszOvets€ég azonban éppen ezt kivanja korlatozni, az altala ,,objektiv’-
nek vélt koltségadatok kozzétételével.

A Versenytanacs alaptalannak tartotta a kérelmez0 azon hivatkozasat is, hogy a fogyasztd
szamara eldnyt jelentene valamely termék koltségeinek ismerete. Az eldallitas koltségei
ugyanis az ¢ésszerlien viselkedd fogyaszté dontéseire érdemi hatassal nem lehetnek. A
fogyasztd dontését az aru ara és feltételezett mindsége hatarozza meg. A Versenytandcs utalt
arra is, hogy a siitéipari termékek — mint mindennapi fogyasztéasi cikkek — esetében még az
altalanosnal is kisebb a jelentdsége a koltség ismeretének, mert ha a fogyaszté a viszonylag
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alacsony arért azzal ardnyban nem 4&lléan gyenge mindségli druhoz jut, akkor az adott
termékvasarlastol a jovoben tartozkodhat.

Mindezek alapjén a Versenytanacs a Tpvt. 73. § szerinti eldzetes allaspontjaban azt k6zolte a
kérelmezovel, hogy a kérelmet elutasitani tervezi. A kérelmezd a Versenytandcs eldzetes
allaspontjanak kozlését kovetden kérelmét visszavonta.

A kozosségi és a tagallami joggyakorlat

40. Az Eurdpai Ko6z0sség joggyakorlata egységes a vallalkozasok csoportja altal kozreadott
arajanlasok, ajanlott minimum arak elmarasztalé megitélésében.

- Versenyjogilag relevans dontésnek mindsiil a szervezet kozgyiilésének, vagy iligyintézo
szervének a dontése, ideértve pl. a tagok piaci magatartasa koordinalasanak szandékat tiikr6zo
ajanlast is — mondta ki az Eur6pai Birésag a Verband der Sachversicherer eV kontra Bizottsag
45/87. szamu ligyben 1987. januar 27-én hozott itéletében.

- A Belga Epitész Kamara tigyben™ az Eurdpai bizottsag kimondta, hogy az arrdgzités, még
az olyan is, amely puszta célmeghatarozas, vagy ajanlés, érinti a versenyt, mivel valamennyi
résztvevd szamara a bizonyossdg egy megfeleld fokat biztositja versenytarsaik 4arazasi
politikaja elorelathatdsaga tekintetében.

41. A tagallami joggyakorlat is szdmos példat szolgaltat a jelen ligyh6z hasonlo jogsértésekre.

- A brit versenyhatosag, az Office of Fair Trading azért marasztalta el a nem kotelezd
tagsaggal mikodo Kozjegyzok Szdvetségét, mert annak vezetdsége a kozjegyzoi dijak
minimumaira vonatkozodan tett kozzé éllésfoglalést.34

- A Finn Versenyhivatal szintén szamos esetben inditott versenyfeliigyeleti eljarast
vallalkozasok szakmai szovetsége ellen.®® Egy kozelmultbeli esetben példaul a
kiszabhato lehetd legmagasabb versenyfeliigyeleti birsagot rétta a Finn Fodraszok
Szovetségére, mert az — tobbek kozott — ajanlott minimum dijtételeket bocsatott
tagvallalkozasai rendelkezésére.>®

- A Holland Versenyhatdsag harom, a kozlekedési szektorban tevékenykedd vallalati
szovetséget marasztalt el ugyancsak ajanlott minimum dijtételek kozzététele miatt.>’

- Az ir versenyfeliigyelet szintén versenyjogsértonek itélte az Irish Medical Association
azon gyakorlatat, mely szerint a szovetség javaslatot tett az orvosoknak azokra a
dijakra vonatkozdan, amelyet ez utobbiak szamldznak az életbiztositési
szolgaltatasokat nyujto vallalkozasok felé.>®

% Az Eurépai Bizottsag 2004. jinius 24-i 2005/8/EK hatarozata a Szerzédés 81. cikke szerinti eljarisban (COMP/38549 - Belga Epitész
Kamara) Az idézett szoveg a 78. pontban talalhato.

3 Ld. az Office of Fair Trading honlapjan:
http://www.oft.gov.uk/shared oft/ca98 case closures/april2004.pdf

35

Ld. Potential pro-competitive and anti-competitive aspects of trade/business associations, Finnish
contribution, Organisation de Coopération et de Développement Economiques — Organisation for Economic Co-
operation and Development, DAF/COMP/WP3/WD(2007)54

% Ld. Finnish Competition Authority 502/61/2006. sz. iigy
% Ld. Case 3371/TLN, AZ en VZV (Decision of the NMa), 2005. marc. 25.

% Ld. Potential pro-competitive and anti-competitive aspects of trade/business associations, Irish contribution,
Organisation de Coopération et de Développement Economiques — Organisation for Economic Co-operation and
Development, DAF/COMP/WP3/WD(2007)56
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- A Cseh Versenyhivatal harom kézelmultbeli eljarasaban (Cseh Orvosi Kamara; Cseh
Tisztitok Szovetsége; Cseh Allatorvosi Kamara) versenyfeliigyeleti birsagot szabott ki
az emlitett szakmai tomoriilésekre, mert azok tagsaguk szdmara részletes ajanlott
minimal drakat tettek kozzé.>®

- Az Osztrak Legfelsébb Birdsag (Oberster Gerichtshof) helyben hagyta az Osztrak
Kartellbirosag azon itéletét, melyben az versenyjogsértonek nyilvanitotta az osztrak
épitdmesterek szovetségének ajanlott dijakat tartalmazo tablazatat.*°

- A Gorog Versenyhatdsag hatarozatadban a Gorog Fogorvosok Szovetségét, valamint
annak hét regionalis fogorvosi tarsasdg tagjat marasztalta el, mert azok kotelezo
minimum arakat tettek kozz¢é egyes fogorvosi szolgaltatdsokra vonatkozdan.*’

- A Litvan Versenyhatdsag szintén jogsértonek itélte a Litvan Konyvvizsgaloi
Kamaranak tagjai szédmara készitett ajanlott minimum dijtételeit. A hatarozat
hangsulyozza — G6sszhangban a koézOsségi joggyakorlattal —, hogy az ilyen jellegi
ajanlasok akkor is versenyjogsértoek, ha azok csupdn ajanlott — tehat nem
kikényszerithet6 — format OoOltenek, hiszen ez is orientacidos alapot jelent a
vallalkozasok szaméra araik alakitasanal.*?

VIIL.

Versenyjogi értékelés

VII/1. A Tpvt. hatalya és a vizsgalt magatartas

Személyi hataly

42. A Magyar Ingatlanszévetség a Tpvt. 11. §-a (1) bekezdésének értelmében a
,vallalkozasok tarsadalmi szervezete, a koztestiilet, az egyesiilés és mas hasonld szervezet”
személyi korbe tartozik, e koron beliil is vallalkozasok tarsadalmi szervezetének tekinthetd, s
ily médon a Tpvt. hatalya ala tartozik. A MAISZ tagsagat alkotdk versenyjogi értelemben
vallalkozasnak mindsiilnek, kereskedelmi, gazdasagi tevékenységet folytatnak, igy jelen
vannak a szolgéltatasok piacén, s al4 vannak vetve a kereslet-kinalat altalanos torvényeinek.*

A kozosségi joggyakorlat szerint:

% Ld. Potential pro-competitive and anti-competitive aspects of trade/business associations, Czech contribution,
Organisation de Coopération et de Développement Economiques — Organisation for Economic Co-operation and
Development, DAF/COMP/WP3/WD(2007)53

*0 Ld. Oberster Gerichtshof (Osterreich), Urteil 16 Ok 45/05 (20. Dezember 2005): "Honorarordnung der
Baumeister"

1 Ld. Hellenic Competition Authority 292/IV/200 sz. iigy

*2 Ld. Case No 1S-142, http://www.konkuren.lt/archyvas/archyvas.htm, (Annual report of the Competition
Council of Lithuania, 2006).

3 A GVH joggyakorlatab6l 1d. pl. Vj-137/1999 (Magyar Orvosi Kamara)
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- avallalkozas fogalma kiterjed minden olyan szereplore, aki gazdaségi tevékenységet
folytat, fiiggetleniil annak jogi helyzetétél és finanszirozasi modjatol,*

- barmely tevékenység, amely aruk ¢és szolgaltatdsok nyujtasat jelenti, gazdasagi
tevékenységnek mindsiil,

- egy tevékenység gazdasaginak mondhat6, amennyiben elméletileg lehetséges annak
folytatasa profitszerzési céllal magéantulajdonu vallalkozés szaimeira,46

- az a tény, hogy a nyujtott szolgaltatds bonyolult, specializalt és szellemi, valamint
gyakorlasa szabalyozas ala esik, nem valtoztat ezen a min(')'sitésen,47

- amennyiben a szolgaltatads nyujtdja viseli a szolgéltatashoz kapcsolddd pénziigyi
kockazatot (vagyis a veszteségeket neki kell fedeznie, ha a kiaddsok meghaladjak a
bevételeket), akkor versenyjogi értelemben vett vallalkozasrol beszélhetiink. **

Targyi hataly

43. A Magyar Ingatlanszovetség altal kozzétett Ajanlasok a Tpvt. 11. § (1) bekezdése
értelmében vallalkozasok tarsuldsa dontésének mindsiilnek, s ily modon a Tpvt. hatalya ala
esnek. A Tpvt. 11. §-anak (1) bekezdése szerint tilos a vallalkozasok kozotti megallapodas és
0sszehangolt magatartas, valamint a vallalkozasok tarsadalmi szervezetének, a koztestiiletnek,
az egyesiilésnek ¢és mas hasonld szervezetnek a dontése, amely a gazdasagi verseny
megakadalyozasat, korlatozasat vagy torzitasat célozza, vagy ilyen hatast fejthet ki, illetve fejt
ki. Versenyjogi értékelés ald vonhatd ugyanis, ha egy vallalkozasok tarsuldsa jogszabalyi
felhatalmazas hianyban arakat kozvetleniil befolyasolé magatartast tanusit.*

44. A vallalkozasok kiilonboz6é onszabdlyozoé testiiletei, szervezetei csak kivételesen (igy pl.
egyes kamarak esetében) kapnak jogszabalyi felhatalmazast versenykorlatoz6 magatartés
tanUsitasara, igy az arak befolyasoldsara, minimalar meghatarozasara, a piac felosztasara. A
MAISZ ilyen jogszabalyi felhatalmazassal nem rendelkezik, vele Osszefiiggésben ilyen
jogalkotdi szdndék nem ismert. A MAISZ, mint vallalkozasok szakmai szovetsége tehat
tallépett a jogszabalyban meghatarozott funkcioin, s ily modon versenyfeliigyeleti vizsgalat
targyava tehetd, hogy magatartasa ,,a gazdasagi verseny korlatozasat célozza, vagy ilyen
hatast fejthet, illetve fejt ki

45. A GVH Versenytanacsanak joggyakorlata értelmében az Ajanlasok akkor is a Tpvt. 11. §-
anak hatalya aléd esnek, ha azok megsziiletését nem kisérte a szervezeti rend szerinti formalis

* Ld. C-41/90 iigy Hofner és Elser kontra Macrotron GmbH [EBHT 1991., 1-1979. o., 21. pont]; C-159/91 és C-160/91 egyesitett iigyek
Poucet és Pistre kontra Assurances Generales de France (a tovabbiakban ,,Poucet iigy”) [EBHT 1993., [-637. o., 17. pont]; C-244/94 gy
Fédération Francaise des Sociétés d’Assurance és masok kontra Ministére de 1’ Agriculture et de la Péche [EBHT 1995., 1-4013. o., 14. pont];
C-55/96 tigy Job Centre II [EBHT 1997., I-7119. o., 21. pont]; C-67/96 ligy Albany International BV kontra Stichting Bedrijspensioenfonds
Textielindustrie (a tovabbiakban ,,Albany iigy”’) [EBHT 1999., I-5751. o., 77. pont].

*®1d. 118/85 iigy Bizottsag kontra Olaszorszag [EBHT 1987., 2599. o., 7. pont]; C-35/96 {igy Bizottsag kontra Olaszorszag (tovabbiakban
,,CNSD iigy”) [EBHT 1998., 1-3851. o., 36. pont].

“ Ld. Tesauro fétanacsnok véleménye a Poucet ligyben 8. pont; illetve a C-364/92 tigy SAT Fluggesellschaft kontra Eurocontrol [EBHT
1994., 1-43. 0., 9. pont]; Jacobs fétanacsnok véleménye az Albany ligyben 311. pont.

" Ld. CNSD gy 38. pont; C-180-184/98 egyesitett ligyek Pavel Pavlov és masok kontra Stichting Pensioenfonds Medische Specialisten
[EBHT 2000., 1-6451. o., 77. pont]; C-309/99 J. C. J. Wouters, J. W. Savelbergh és Price Waterhouse Belastingadviseurs BV kontra
Algemene Raad van de Nederlandse Orde van Advocaten (a tovabbiakban: ,,Wouters tigy””) [EBHT 2002., I-1577. o., 49. pont;

8 Ld. Wouters tigy 48. pont; CNSD iigy 37. pont; Léger fotanacsnok véleménye a Wouters tigyben 51. pont; vagy a Bizottsag 1999. aprilis
7-11999/267/EK hatarozata a Szerzddés 85. cikke szerinti eljarasban (IV/36.147 EPI etikai kodex) 23. bek.

“ Ld. Vj-51/2005 (Allianz Hungaria Biztosito Rt., Generali-Providencia Biztosito Zrt., Gépjarmii Markakeresked6k Orszagos Szovetsége,
Magyar Peugeot Markakereskeddk Biztositasi Alkusz Kft., Magyar Opelkereskedok Broker Kft., Porsche Biztositasi Alkusz Kft.), 510. pont

014. Tpvt. 11. §-anak (1) bekezdése
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hatarozathozatal. A vallalkozdsok tarsadalmi szervezetei esetében a ,,dontés” kifejezés
jelentése — éppen az értelmezés hatarait tagitd, a Tpvt. 11. §-aban foglalt versenykorlatozo
magatartds, megallapodds fogalmanak rogzitése folytdn — nem sziikiilhet az alakszeriien
meghozott, formalis hatarozatokra, hanem a formailag nem kotelezd, de a tényleges
magatartast befolyasolni képes ajanlasokra is vonatkozik.”!

46. Jelen ligyben az Ajanlasok kidolgozasanak elsé 1épéseit egyes tagvallalkozdsok maguk
tették meg a MAISZ szakbizottsagaiban, majd a tervezeteket véleményezésre megkiildték a
tobbi tagvallalkozés szamara. Ezt kdvetden az Ajanlasok visszakeriiltek a szakbizottsagokhoz,
ahol kialakitottdk a végleges valtozatot. A MAISZ nyilatkozata szerint ,,az Ajanlasok a
tagoknak az allaspontjat tikrozik.”* A fentick nem képezik akadalyat anak, hogy a MAISZ
szoban forgd Ajanlasai a Tpvt. 11. § (1) bekezdésében szereplé olyan dontéseknek
mindsiiljenek, melyek a Tpvt. 11. §-anak (1) bekezdése alapjan vizsgalhatoak.

VII/2. A magatartas tényallasszeriisége
A MAISZ Ajanlasainak a Tpvt. 11. § (1) bekezdése szerinti versenykorlatozo célzata

47. A magatartds célja levezethetd a megallapodas, illetve a dontés szovegébdl, objektiv
torekvéseibdl, a megallapodas, illetve a dontés jogi és gazdasagi kdrnyezetébdl, valamint a
felek magatartasabol, azzal, hogy a versenykorlatozo cél — mivel az objektiv fogalom — nem
fiigg a felek szubjektiv akaratatol.” A fentiek alapjan versenykorlatozé célzatra, azaz a piaci
szereplok lizleti dontéseire valo rahatas szandékara az alabbiak utalnak.

- A piacon érvényesiild arak mesterséges — azaz nem a piaci kereslet és kinalat altal
determinalt — alakitasara utal

o a MAISZ FErtékbecslési Ajanlasinak preambuluma, mely szerint a
,megallapitott idénorméak ¢és dijak a minimumnak tekinthetdk, ennél
alacsonyabb dijszabasért hosszll tdvon megfelelé mindségii szakértéi munka —
véleményiink szerint — nem végezhet6.”**, valamint

o a MAISZ kifejezetten elismerte, hogy az Ajanlasokat a tagok szamadra
orientacios célzattal tette kozzé.

- Szintén a piaci szereplok arképzése befolydsoldsanak célzatira utal a MAISZ részérdl,
hogy a MAISZ az Ajanlasokat tovabbfejlesztette, frissitette®”, az abban szerepld, a
vallalkozasok altal a piacon érvényesitendd dijtételeket megemelte.*®

 Ld. Vj-98/2004 (grafikus-kartell), V. rész. Az Europai Birosag is tagan értelmezi a vallalkozasok tarsulasanak dontése fogalmat.
Joggyakorlata értelmében ugyanis annak ténye, hogy egy vallalkozasok tarsulasa altali ajanlas nem kotelezd a tagvallalatok szamaéra, nem
jelenti azt, hogy az EKSz. 81. cikkének (1) bekezdése ne legyen alkalmazhato (Id. — tobbek kozott — 8/72 iligy Vereeniging van
Cementhandelaren kontra Bizottsag [EBHT 1972., 977. old.; 209/78 stb. iigyek Van Landewyck kontra Bizottsag [EBHT 1980., 3125. old.).

21d.J egyzOkonyv az eljaras ala vont meghallgatasarol (Vj-1/2008/008. sz. irat)

% Ld. 96-102, 104, 105, 108 és 110/82 egyesitett ligyek IAZ International Belgium NV kontra Bizottsag [EBHT 1983. 3369. o., 22-25. pont];
29 és 30/83 egyesitett ligyek Compagnie Royale Asturienne des Mines SA és Rheinzink GmbH kontra Bizottsag [EBHT 1984. 1679. o., 25-
26. pont]; a Bizottsag 2004. junius 24-i 2005/8/EK hatirozata a Szerz6dés 81. cikke szerinti eljarasban (COMP/38.549 — Belga Epitész
Kamara) 80. bek.; A GVH Versenytanacsanak joggyakorlatabol 1d. Vj-51/2005 (Allianz Hungaria Biztositdé Rt., Generali-Providencia
Biztositd Zrt., Gépjarmii Markakereskedék Orszdgos Szovetsége, Magyar Peugeot Markakereskedok Biztositasi Alkusz Kft., Magyar
Opelkereskeddk Broker Kft., Porsche Biztositasi Alkusz Kft.), 504. pont

% Ld. Ertékbecslési Ajanlas, 1. old.

% Az elsd, az ingatlankdzvetitdi szolgaltatasok dijszabasara vonatkozo ajanlast a MAISZ 2002-ben bocsatotta ki. Ezt kdvetden 2004-ben,
majd pedig 2007-ben Gjitotta meg a széban forgd Ingatlankozvetitdi Ajanlast.

%A versenykorlatozo célzaton (a piaci arak emelkedésének mesterséges elémozditasa) kiviil nincs mas ésszerii magyarazat arra sem — s
ennek ellentmondd bizonyitékot a MAISZ nem terjesztett el6 — hogy a 2004-es Ingatlankozvetitéi Ajanlashoz képest a 2007. évi
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- A versenykorlatozo célzatra utal tovabbd, hogy a MAISZ Alapszabalyaban foglaltak
az Ajanlasoknak normajelleget sugallnak a kovetkezéképpen:

o ,Rendes tagok kotelesek betartani a Szovetség alapszabdlyat, etikai kodexét,
hatarozatait, a SzoOvetség ajanlasait, iranyelveit, allasfoglalasait figyelembe
: 57
venni, [...].

o ,,Amennyiben a tag — felhivas ellenére — nem teljesiti vallalt kotelezettségeit,
tovabba tevékenysége ellentétes a SzOvetség alapszabalyaval vagy stulyosan
vét a Szovetség etikai normadi ellen, az Etikai bizottsdg jogosult — a tag ellen -
kizaro hatarozatot hozni.”®

- A versenykorlatozd célzatra utal annak ténye is, hogy a MAISZ az Ajanlasokat
kozzétette az interneten — ezek jelenleg is szerepelnek honlapjan —, valamint
hirlevelekben is tajékoztatta tagjait az Ajanlasokrél.>

- Nem vitathato, hogy a piacon tevékenykedd vallalkozasok — sajat koltségstruktirajuk
ismeretén kiviil — rendelkezhetnek informaciokkal a piacon érvényesiil6 arakrol. Az is
elfogadhat6, hogy egy adott pillanatban — tehat statikusan — képesek lehetnek arra,
hogy megbecsiiljék, megallapitsdk a piacon érvényesiilé arakat. Az azonban
kozgazdasagilag mar nem életszerti, hogy a vallalkozasok® hosszabb — akar fél évre,
egy évre eldrevetitve — képesek legyenek a piacon a jovoben érvényesiild versenytarsi
arszint megallapitasara. Kozgazdasagi alaptétel ugyanis, hogy a vallalkozasok
fokozott versenynyomas alatt — koltségeiket racionalizédlva — akar a piacon koradbban
érvényre juto arszint alatt is képesek mikodni. Azt, hogy a piacon érvényre jutd arak
milyen szinten lesznek, csak a kereslet és kinalat altal determindlt piac tudja eldonteni.
Eppen ezért — kivételes koriillményeket leszamitva - nem indokolhaté kozgazdasagilag
az, ha a vallalkozasok — szakmai szdvetségi ajanlasok formdjaban — megfogalmazzak
a piacon az altaluk a jovOben alkalmazni javasolt arszintet. Ebbdl kovetkezden —
kozgazdasagilag — a versenykorlatozas célzatan (azaz jelen esetben a magasabb piaci
arak ily moddon torténd érvényre juttatdsan) — kiviil nincs mas magyarazat az
Ajanlasok megalkotasara.

- Az iménti érvelés ugyanigy igaz az Ertékbecslési Ajanlas azon részére is, mely
tételesen tartalmazza az ,,[é]rtékelési feladatok becsiilt idoigényé[t]”, valamint
ugyanezen ajanlas azon kitételére is, mely szerint a ,javasolt dij[tételek] csak a
gvakorlatban rendszeresen jelentkezo, standardizalt feladatokra vonatkoznak, atlagos
feltételek mellett.”® Kozgazdasagilag ugyanis nem alatamaszthato a jovében a piaci
szinten érvényesiild ,,atlagos” idéraforditast és ,,atlagos™ feltételeket emliteni, hiszen —
ahogy az fent kifejtésre keriilt — fokozott versenynyomas alatt a vallalkozasok is
megnovelt hatékonysagra torekednek, csokkentve ezaltal koltségeiket, s végsd soron a
fogyasztok felé érvényesitett draikat is. Ebbol kovetkezOen szintén csak a
versenykorlatoz6 célzattal indokolhatd, ha a vallalkozadsok — szakmai szdvetségi
ajanlasok formdajadban — megfogalmazzak a piacon ,,altaldban” érvényesiil6 (s altaluk a
jovOben érvényesiteni javasolt) raforditast az egyes munkékra.

- A fent megfogalmazottak még akkor is helytalloak, ha az Ingatlankozvetitéi Ajanlasok
alapvetéen savos (%-t6l %-ig) modszerrel hatdrozzdk meg a piacon altaluk

Ingatlankozvetitéi Ajanlas ingatlankozvetit6i jutalékokra vonatkozo savos %-os dijtételeit a MAISZ — egyetlen kivétellel — mind megemelte
Ld. ingatlankozvetitési dijtételeket osszehasonlito tablazat fent).

% Ld. MAISZ Alapszabalya 11.3. pont (Vj-1/2008/007. sz. irat)

%8 Ld. MAISZ Alapszabalya 10.5. pont (Vj-1/2008/007. sz. irat)

®1d.] egyzOkonyv az eljaras ala vont meghallgatasarol (Vj-1/2008/008. sz. irat)

€ Jelen esetben azok a vallalkozasok, amelyek részt vettek az Ajanlasok kidolgozasaban.

1 Ld. Ertékbecslési Ajanlas, 1. old.
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érvényesitendének javasolt dijtételt®®, hiszen ez a modszer is tartalmaz egy minimum
arszintet.

- Kiilondsen nehéz ennek, a jovOben a piacon a vallalkozdsok altal érvényesitendd
arszintnek a meghatarozasa akkor, ha a szolgaltatds szdmos — koltségszempontbol
rendkiviil széles skalan mozgo®™ — elembdl tevédhet dssze. Erre maga az Ajanlas
(2004.) is kitér az aldbbiak szerint:

o Egyrészt: ,A MAISZ szakmai bizottsdga az ingatlanértékeldi és -kozvetitoi
szolgaltatasok dijszabasa meghatarozadsakor alapvetden a kovetkezd
szempontokat vette figyelembe: a nyujtott szolgaltatast, az elvégzett munka
jellegét, szakmai Osszetettségét, az ¢lomunka-, az id6-, anyag-, ¢és
koltségraforditast, valamint a  szakmai  tarsasdgoknal alkalmazott

gyakorlatot.”*;

o masrészt: ,,A szakmai bizottsag tudatdban van annak, hogy a szolgaltatas dijat

szamtalan tényez6 egyiittese hatarozza meg [...]"%;

o harmadrészt: ,,A feladatot az ingatlan értékbecslés sokfélesége rendkiviili
médon megnehezitette.”*

- Szintén a piaci szereplok arképzésének befolydsoldsanak szandékara utal az
Ingatlankozvetitési Ajanlds azon Kkitétele is, mely szerint a ,[c]él a szakmai
folyamatok kialakitdsa, standardok rogzitése.”®’ Ugyanezen célzat fedezhetd fel az
Ingatlankozvetitéi Ajanlas azon mondatdban is, mely szerint ,,a MAISZ ezzel a
munkaval [...] els6sorban az ingatlanszakma [...] altal megfogalmazott elvarasoknak
kivan eleget tenni.”®® Kérdés, hogy az ingatlanszakméban tevékenykedéknek miért
van szikségiik ,,k6zpontilag” ajanlott arakra? Alaptalan feltételezésnek tiinik, hogy a
szakmabeliek — hasonléan mas gazdasagi agazatokhoz — ezt ne tudndk iizleti
tapasztalatuk alapjan maguk meghatarozni, vagy ne tudnanak megbizni valakit
arstrukturdjuk kialakitasaval.

- Az Ertékbecslési Ajanlas elnevezése (,,Ertékbecslési tevékenység iranydijszabasa”™) is
a fent emlitett versenykorlatoz6 célzatra utal.

- A hazai jogszabalyok egyes kamarak részére (pl. Orvosi Kamara, Mérnoki Kamara,
Epitész Kamara, Allatorvosi Kamara, Magannyomozé-, Személy és Vagyonvédd
Kamara) lehetévé tették, részben lehetdvé teszik ma is — jellemzéen — az ajanlott
minimal ar meghatarozasat. Az eljaras ald vont véllalkozds azonban ilyen torvényi
felhatalmazassal nem rendelkezett és nem rendelkezik, és ennek tudataban volt az
Ajanlasok megalkotasa idején.

- Végiil, de nem utols6sorban megjegyzendd, hogy ellentmond a MAISZ jelen
eljarasban eléadott, a MAISZ magatartdsanak versenykorlatozé célzataval kapcsolatos
védekezésnek az a MAISZ 4altal a Vilaggazdasadg c. napilap 2006-os ¢és 2007-es
»Ingatlan évkonyvében” kozzétett egész oldalas fizetett hirdetés is, melyben a MAISZ

62 Ugyanigy: Vj-51/2005 (Allianz Hungaria Biztositdé Rt., Generali-Providencia Biztositd Zrt., Gépjarmii Markakereskedék Orszagos
Szovetsége, Magyar Peugeot Markakereskedok Biztositasi Alkusz Kft., Magyar Opelkeresked6k Broker Kft., Porsche Biztositasi Alkusz
Kft.), 512. pont: ,,Az sem véltoztat tovabba a Gépjarmii Markakereskeddk Orszagos Szovetsége (Gémosz) magatartasanak versenyjogi
megitélésén, hogy a megallapodas - a Gémosz eléadasa szerint - ,,-tol-ig” jellegii volt, s figyelemmel a fentiekre az a védekezés sem volt
elfogadhatd, hogy az ajanlasok csak kereteket és nem konkrét 6radijakat hataroztak meg [...]”

%3 p1.: a belvarosban vagy az egyik kiilkeriiletben bérlem-e az irodat, stb.
% Ld. Ingatlankozvetiti Ajanlas (2004.) 2. old.

% Ld. Ingatlankdzvetitdi Ajanlas (2004.) 2. old.

% .d. Ertékbecslési Ajanlas, 1. old.

7 Ld. Ingatlankézvetiti Ajanlas (2007.), 2. old.

% 1 .d. Ingatlankdzvetitéi Ajanlas (2004.) 2. old.
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tevékenységeként — tobbek kozott — a kovetkezd is szerepel: ,,Szakmai ajanlasok
kidolgozéasa. A MAISZ hangsulyt fektet az EU-s szakmai €s erkdlcsi alapokon nyugvo
arpolitikai, etikai ajanlasokra.”®

A fentiek alapjan megallapithatd, hogy a MAISZ Ajanlasai — a Tpvt. 11. § (2) bekezdésének
a) pontja értelmében — versenykorlatozd hatas kifejtését célozzdk. A Versenytanacs
megjegyzi, hogy az Europai Bizottsag joggyakorlata értelmében az a magatartds, amely
természeténél fogva magaban hordozza a versenykorlatozas lehetdségét, versenykorlatozo
célinak mindsiil.

48. Az Ajanléasok bizonyos részei tobbnek tlinnek egyszeri iranymutatasnal.

A 2004-es Ingatlankozvetitéi Ajanlas aldbbi szdvegrészletét a bemutatdsi jutalék
tekintetében ajanldsnak, de annak mértékét megalapozottan kotelezonek érzékelheti a
tag: ,[kJizarolag tigyfél bemutatds esetén (tényleges kozvetitdi tevékenység és
folyamat nélkiil) un. bemutatési jutalék atengedése ajanlott, mely a teljes megbizasi
jutalék 10-15%-a lehet.” (12. pont)

A 2007-es Ingatlankozvetitéi Ajanlas bevezetett egy abszolut értéki minimum
dijtételt, aminek az ajanlas jellege elmosodik: ,,[m]agyarorszagi lakoingatlanok (pl.
lakas, haz, idiil6) tulajdonjog[anak] eladasa esetén a vételar 3-6 %-a + AFA, de min.
150.000.- Ft + AFA”. (14. pont)

A 2004-es Ingatlankozvetitéi Ajanlas szakértdi dijtételekre vonatkozo ajanldsa négy
kategoriara bontva hatdrozza meg — abszolut értékben — a minimum €s maximum
dijtételeket; s tartalmaz még ezenkiviil egy atlagos értéket is (pl.: ,,IV. kategoria:
minimum: 120.000 Ft., atlag: 180.000 Ft., maximum: 200.000 Ft.”. Az atlag
megjeldlése folytdn a minimum ¢és a maximum tekintetében kevésbé érvényesiil az
ajanlas jelleg, ebben a szovegkornyezetben ezek valddi, minden esetben érvényesiilést
kivan6é minimumoknak és maximumoknak tlinhettek.

Az FErtékbecslési Ajanlas preambuluma szerint a MAISZ altal ,.megallapitott
idénormak és dijak a minimumnak tekinthetdk, ennél alacsonyabb dijszabédsért hosszi
tavon megfeleld mindségli szakértdi munka — véleményiink szerint — nem végezhetd.”
E magyarazat fényében a tagok nagy valosziniiséggel nem fognak révidebb id6t és
alacsonyabb dijat felszdmitani, még akkor sem, ha kordbban ajanlés jelleglinek
tekintették is az iranyszamokat.

MAISZ azt nyilatkozta, hogy ,az Ajanlasok azt tiikkrézik, hogy az adott
ingatlankozvetitéi és értékbecsloi tevékenységek milyen koltségeket kell, hogy
magukban foglaljanak, s teszik ezt orientalo célzattal.””®

A ,LMAISZ Kozvetitéi Bizottsdg ajanldsa az ingatlankozvetitéi tevékenység
folyamatar6l” c. dokumentum az ,,ingatlankdzvetitdi tevékenység személyi €s egyéb
feltételei””' cimszo alatt tiinteti fel a ,,piaci ismeretek”’” meglétét, melynek egyik
pontjaként szerepel a ,szolgaltatasi dijak kialakitasanak szabalyai (MAISZ
dijszabasa)” kitétel. Ezzel a MAISZ azt a latszatot kelti, mintha az altala kozzétett
dijtételek kovetése az ingatlankozvetitdi tevékenység feltétele lenne, annak

alkalmazésa a szakma gyakorladsanak imperativ szabalyat képezné.

® Ld. Vilaggazdasig Uzleti Ingatlan Evkonyv 2006, 142. old., valamint 1d. Vilaggazdasag Uzleti Ingatlan Evkonyv 2007, 175. old.
(kiemelés a vizsgalotol, B.B.)

14d.] egyzOkonyv az eljaras ala vont meghallgatasarol (Vj-1/2008/008. sz. irat)

™ Ld. MAISZ Kézvetit6i Bizottsag ajanlasa az ingatlanko6zvetitoi tevékenység folyamatarol (Vj-1/2008/005. sz. irat), 2. pont

2 Ld. MAISZ Kézvetitsi Bizottsag ajanlasa az ingatlankdzvetit6i tevékenység folyamatarol (Vj-1/2008/005. sz. irat), 2.9. pont
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- Az Ingatlankozvetitéi Ajanlas bevezetd része szerint a kozzétett dokumentum ,.a
szakemberek, a birdsagok ¢és a gazdalkodd szervezetek munkdjdhoz nyujt
nélkiilozhetetlen segédanyagot™”’ , szintén azt a latszatot kelti, mintha az Ajanlasokban
foglalt dijtételek a piacon tevékenykeddk, st az igazsagszolgaltatds szdmara is
elengedhetetlen viszonyitdsi pontot jelentenének.

- A Szovetség allitasaval szemben nem allithatd kategorikusan, hogy az Ajanlasok
betartdsahoz nem kapcsolodik szankcid. Az Alapszabaly 11.3 pontja alapjan a belsd
normak, koztiik az ajanlasok tekintetében is terhelik kotelezettségek a tagokat,
nevezetesen kotelesek figyelembe venni azokat. A kotelezettségek megszegése pedig
akdr kizardssal is szankcionalhato.

- A MAISZ a Vilaggazdasag c. napilap 2006-os és 2007-es ,,Ingatlan évkonyvében”
kozzétett egy egész oldalas fizetett hirdetést, melyben a MAISZ tevékenységeként —
tobbek kozott — a kovetkezo is szerepel: ,,Szakmai ajanlasok kidolgozasa. A MAISZ
hangsulyt fektet az EU-s szakmai és erkolcsi alapokon nyugvo arpolitikai, etikai
ajanlasokra. Ennek megfeleléen tobb olyan irdnymutatdst készitett, amelyek méra a
hazai ingatlanszakma alapkovének szamitanak.”’

A MAISZ Ajanlasainak a Tpvt. 11. § (1) bekezdése szerinti versenykorldtozasra valo
alkalmassaga

49. A Szovetség allitotta, hogy az Ajanlasokban megfogalmazott dijak csupan ajanlasok.

- Azok nem kotelezoek a MAISZ-tagokra, s értelemszertien a nem MAISZ tagvallalkozasokra
sem;

- Az azoktdl vald eltérés miatt egyik vallalkozasnak sem kell a MAISZ részérdl barmiféle
szankciora szamitani.

- Az ingatlan értékbecsléshez nem sziikséges — ellentétben egyes kamarai szabalyozasokkal —
a szakmai szovetségi tagsag.

Ettdl eltérden a Versenytandcs tObb hatarozataban is megallapitotta azt, hogy a vallalkozasok
altal 1étrehozott szakmai érdekképviseleti szervezetek dontései (kozvetleniil vagy kozvetett
formaban) alkalmasak a vallalkozasok (mindenekeldtt, de nem kizardlagosan tagjaik) piaci
magatartdsanak befolyasolasara, fliggetleniil attol, hogy az ajanlasként vagy kotelezo jelleggel
jelenik meg.” (Ezen versenyjogi itéletet 5Gnmagéban az sem befolyasolja, ha a vallalkozasok
tarsadalmi szervezete non-profit modon tevékenykedik — a tagjai érdekében tevékenykedd,
Oket képviseld vallalkozasok tarsadalmi szervezetének ugyanis maganak nem kell piaci
magatartst tandisitania ahhoz, hogy magatartasa versenyjogilag értékelhetd legyen.’).

50. A GVH Aéltal védeni hivatott verseny érvényre jutasdnak szempontjabol elsérendii
fontossagu, hogy a piaci szereplk ne ismerjék egymas jovobeni koltség- és arstratégiajat és
egy¢eb iizletpolitikajat — csak ily mddon biztosithatd ugyanis, hogy a vallalkozasok maximalis

" Ld. Ingatlankozvetitéi Ajanlas (2004.), 2. old.

™ Ld. Vilaggazdasag Uzleti Ingatlan Evkonyv 2006, 142. old., valamint 1d. Vilaggazdasag Uzleti Ingatlan Evkényv 2007, 175. old. (kiemelés
a vizsgalotol, B.B.)

5 1d. Vj-74/2003 (Orszagos Gabona Tanacs) 78. pont; Id. tovabba Vj-51/2005 (Allianz Hungaria Biztositd Rt., Generali-Providencia
Biztositd Zrt., Gépjarmii Markakereskeddk Orszdgos Szovetsége, Magyar Peugeot Markakereskedok Biztositasi Alkusz Kft., Magyar
Opelkereskeddk Broker Kft., Porsche Biztositasi Alkusz Kft.), 501. pont; 1d. tovabba Vj-137/1999 (Magyar Orvosi Kamara); 1d. ezenkiviil
Vj-92/2003 (Mentdk és Betegszallitok Orszagos Egyesiilete), V1. fejezet 2. pont.; 1d. ezenkiviil 8/72 {igy Vereeniging van Cementhandelaren
kontra Bizottsag [EBHT 1972., 977. old.; 1d. tovabba 209/78 stb. iigyek Van Landewyck kontra Bizottsag [EBHT 1980., 3125. old.

% Ld. Vj-74/2003 (Orszagos Gabona Tanacs) 78. pont; Id. tovabba Vj-51/2005 (Allianz Hungaria Biztositd Rt., Generali-Providencia
Biztositdo Zrt., Gépjarmii Markakeresked6k Orszagos Szovetsége, Magyar Peugeot Markakereskedok Biztositasi Alkusz Kft.,, Magyar
Opelkereskeddk Broker Kft., Porsche Biztositasi Alkusz Kft.), 501. pont
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hatékonysagra torekedve, miikodési koltségeiket leszoritva ténylegesen versengjenek a
keresletért. Ha azonban tudatdban vannak a versenytarsaik altal a jovoben alkalmazott
arszinvonalnak, akkor — a magasabb profit altal vezérelve — araik nyilvanvaldan erre, a
szakmai szovetség altal kozzétett ajanlasban szerepld arszintre fognak koncentralodni. Az
ajanlott arak a véllalkozasok egyéni koltségeitdl, teljesitményiik mindségétdl fliggetleniil
egységesithetik az arakat, ami azt eredményezheti, hogy az alacsonyabb 0Onkdltséggel
miikédni képes vallalkozasok sem éreznek késztetést araik csOkkentésére. Ennélfogva, ezen
arszintnek a piacon torténd altalanos alkalmazasa miatt az arak nem, illetve torzultan jelenitik
meg a vallalkozasok kozott szakmai alkalmassagban, Tlzleti megbizhatosagban,
hatékonysagban megmutatkozé6 — a vallalkozdsok kozotti versenyben meghatirozo
jelentdséggel bird — kiilonbségeket.”” Ez mindazonaltal nem jelenti azt, hogy — a keresletet a
versenytarsaik piaci részesedésének rovasdra magukhoz csabitand6 — adott esetben ne
menjenek ezen arszint ald. Az Ajanlasok ugyanakkor alkalmasak arra, hogy orientaljak a piaci
szereplOk arpolitikajat, s azt kozvetitik a vallalkozasok felé, hogy nem érdemes hatékonysagra
torekednitlik, hiszen versenytarsaik is az Ajanlasokban foglaltaknak megfeleléen araznak, az
Ajanlasokban megadott id6 alatt végzik el a munkat, stb. Ennélfogva a MAISZ Ajéanlasai
alkalmasak arra, hogy versenykorlatozo hatéssal birjanak.”®

51. Egy szakmai szovetség altal kdzzétett, a piacon érvényesitendd arakra vonatkozé ajanlés a
szolgaltatast igénybe vevok iranyaba is negativ hatast fejthet ki:

- Az Ajéanlasokban szerepld dijtételek alkalmasak arra, hogy azt sugalljdk az
tigyfeleknek, hogy az ajanlott arak a piacon érvényesiild indokolt arakat tiikrozik, s
hogy a szolgaltatas dnkoltsége és szellemi értéke az ajanlott ar kozelében van.”

- Ezenkivil a fogyasztok korében ismertté valo ajanlott dijak azt a képzetet kelthetik a
fogyasztokban, hogy egyrészt nem érdemes mas szakembert keresni a mindeniitt
azonos vagy hasonldé mértékli dijakra tekintettel, vagy azt eredményezhetik, hogy
annak a szakembernek a munkdjat, aki esetleg mégis alacsonyabb dijat érvényesit —
mint olcsobb szolgaltatast — szakmailag nem megfelelének vélik.™

52. A versenytanacsi joggyakorlat értelmében a MAISZ ajanlésai azért is sértik a Tpvt. 11. §
(1) bekezdésének a) pontjat, mert a piacon €rvényesiteni javasolt dijtételek kovetkeztében mas
arak érvényesiilhetnek a piacon, mint az Ajanlasok hianyaban.®' Ami az Ajanlasok tényleges
érvényesiilését jelenti, a versenykorlatozd hatast tamasztjak ald a GVH altal végzett
piackutatas eredményei is.**

53. Az Ajanléasok versenykorlatozasra alkalmassagat erdsiti, hogy a MAISZ az Ajanlasokat az
interneten széles korben megismerhetdvé tette, valamint azokrdl tagjait hirlevél formajaban is
értesitette.® Az Ajanlasok széles korben torténd kozzététele ugyanis alkalmas a szakmaéban
tevékenykeddk tizleti dontéseinek befolydsolasara (ebbdl a szempontbodl tehat irrelevans, hogy
a MAISZ az Ajanlasokat csupan tdjékoztato jelleglinek szanta).

54. Az Ajéanlasok versenykorlatozasra alkalmassagat erdsiti azon tény is, hogy a MAISZ
esetében egy, a szakmaban régota (1991. 6ta) tevékenykedo, jelentds tekintéllyel rendelkezd

7 Ld. Vj-98/2004 (grafikus-kartell), V1. fejezet; 1d. tovabba Vj-56/2003 (Debreceni Ugyvédi Kamara), V1. fejezet 20. pont.

8 Ld. Vj-56/2003 (Debreceni Ugyvédi Kamara), V1. fejezet 20. bekezdés, mely szerint ,,[a] horizontalis 4rajanlatok [...] alkalmasak arra,
hogy a piac kiilonbozd, egymassal versenytarsi viszonyban 1év0 szerepl6i megismerjék, €s ezaltal egyedi dontésiiknél figyelembe vegyék
versenytarsaik jovobeni arpolitikajat.”

™ Idem.
& Idem.

8 Ld. Vj-56/2003 (Debreceni Ugyvédi Kamara), V1. fejezet 20. pont; Id. tovabbd Vj-51/2005 (Allianz Hungéria Biztositd Rt., Generali-
Providencia Biztositd Zrt., Gépjarmii Markakeresked6k Orszagos Szovetsége, Magyar Peugeot Markakereskeddk Biztositasi Alkusz Kft.,
Magyar Opelkeresked6k Broker Kft., Porsche Biztositasi Alkusz Kft.), 511. pont

B2 A versenykorlatozo hatas elemzéséhez 1d. alabb

8 1d.J egyzOkonyv az eljaras ala vont meghallgatasarol (Vj-1/2008/008. sz. irat)
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szOvetségrol van szo, melynek tevékenységi kore az egész orszagra kiterjed, s melynek 584
fos taglétszama — a hasonld szakmai szervezetek kozill — messze a legnagyobb
Magyarorszagon. A MAISZ-on kiviili — az Ajadnlasok altal érintett tevékenységeket
folytatokat (ingatlankozvetiték, ingatlan értékbecslok, ingatlanszakértok) tomorité —
jelentdsebb szervezetek minddsszesen kb. 800 tagot szdmlalnak. Figyelembe véve a GVH
daltal  folytatott piackutatds eredményeit™ is, megallapithato, hogy a MAISZ a
Magyarorszagon tevékenykedd ingatlankdzvetitok, ingatlan értékbecslok, ingatlan szakértok
meghatarozo részére birhat rahatassal.

55. Az Eurdpai Bizottsdg 2004. februar 9-én jelentést adott ki a szakmai szolgéltatasok
versenyjogi megitélésérol. Ebben a Bizottsdg a szakmai kamarak szabalyozasi jogosultsagait
és gyakorlatat értékelte versenyjogi szempontbol, meghatirozva az ily modon az
Onszabalyoz6 szervezetek altal hozott versenykorlatozé rendelkezések korét és azok
megitélését®. A Bizottsag arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az ajanlott arak kozzététele
jelentés negativ hatassal birhat a versenyre. Az ajanlott arak egyrészt alkalmasak arra, hogy
megkonnyitsék a versenytarsak kozotti, az arak 6sszehangolasara vonatkoz6 egylittmiikodést,
masrészt pedig megtéveszthetik a fogyasztokat az ésszerii piaci drakkal kapcsolatban.

56. Ellentmond a MAISZ jelen eljarasban eléadott, a MAISZ magatartasdnak
versenykorlatozo hatasaval kapcsolatos védekezésnek az a MAISZ éltal a Vilaggazdasag c.
napilap 2006-os és 2007-es ,,Ingatlan évkonyvében” kozzétett egész oldalas fizetett hirdetés
is, melyben a MAISZ tevékenységeként — tobbek kozott — a kdvetkezd is szerepel: ,,Szakmai
ajanlasok kidolgozasa. A MAISZ hangsulyt fektet az EU-s szakmai és erkdlcsi alapokon
nyugvo arpolitikai, etikai ajanlasokra. Ennek megfelelden tobb olyan irdnymutatast készitett,
amelyek mara a hazai ingatlanszakma alapkévének szamitanak.”*®

57. A Versenytanacs szerint az ajanlott arak — kikényszerithetdség hianyaban is — a Tpvt.-be
iitkoznek, mivel az ajanlott arak kovetkeztében mas arak érvényesiilhetnek a piacon, mint az
ajanlas hianyaban.

58. Jelen ligyben az ajanlott (jellemzden szazalékos tol-ig) arak a Szdvetség tagjainak egyéni
koltségeitdl, teljesitménylik mindségétdl fliggetleniil egységesithetik az arakat, ami azt
eredményezheti, hogy az alacsonyabb 0Onkoéltséggel, alacsonyabb szakmai tudassal,
szinvonallal, vagy ismertséggel illetve az ebbdl fakado kisebb kereslettel rendelkez6 kamarai
tagok sem kényszeriilnek araik csokkentésére.

59. Fentiek folytan az ajanlott minimum dij tényleges minimumként funkcionalhat az azt
ismerd versenytarsak kozott. Kifliggesztésiik esetén azt sugalljak az tigyfeleknek, hogy az
ajanlott arak a piacon érvényesiilo arakat tiikrozik, noha a szolgaltatds valos értéke — annak
jellege folytdn — nehezen mérhetd gy a varhato szakmai szinvonal, mint a kifejtendé munka
¢s eredmény szempontjabol, figyelemmel arra is, hogy a megbizadsi szerzddés nem
eredménykotelem.

60. A fogyasztok korében ismertté valo kifliggesztett dijak — azt a képzetet kelthetik, hogy
egyrészt nem érdemes mas szolgaltatét keresni a mindeniitt kifliggesztett azonos dijakra
tekintettel, vagy azt eredményezhetik, hogy annak az ingatlankozvetitének, szakértonek,
értékbecslonek a munkajat, aki esetleg mégis alacsonyabb dijat érvényesit, mint olcsobb
szolgaltatast, nem vélik szakmailag megfelelonek.

61. Az ajanlott dij olyan eredménnyel is jarhat, hogy a Szovetség tagjai €ppen az ajanlott dijra
tekintettel hangoljdk 0ssze magatartasukat az ajanlasban irt dijszinten.

8 Eszerint az ingatlanpiacon tevékenykeddk tobbsége valamilyen szakmai szervezet tagja [68%)]. Emellett viszonylag magas azok aranya,
akik kettd, esetleg harom szervezetnek is tagjai [16%, ill. 11%]. Azoknak az aranya, akik egyetlen szervezetben sem tagok, 10% alatti. (Ld.
Vj-2008/60. sz. irat (GVH piackutatas) 3.4. pont).

# Communication from the Commission; Report on Competition in Professional Services (Brussels, 9 February 2004, COM (2004) 83), a
tovabbiakban: Bizottsag Jelentése.

8 Ld. Vilaggazdasag Uzleti Ingatlan Evkonyv 2006, 142. old., valamint 1d. Vilaggazdasag Uzleti Ingatlan Evkényv 2007, 175. old.
(kiemelés a vizsgalotol, B.B.)
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62. A fentiek alapjan megallapithatd, hogy a MAISZ Ajanlasai — a Tpvt. 11. § (2)
bekezdésének a) pontja értelmében — alkalmasak arra, hogy versenykorlatozo hatast fejtsenek
ki.

A MAISZ Ajanlasainak a Tpvt. 11. § (1) bekezdése szerinti tényleges versenykorlatozo hatasa

63. A jogsértés Tpvt. 11.§-a alapjan torténd megallapitasdhoz — ugy a megallapodas, mint az
0sszehangolt magatartas vagy a vallalkozasok tarsulasanak dontése esetében — nem sziikséges
a jogsérté magatartas hatasanak bekovetkezése, ehhez — amint azt maga a Tpvt. 11.§-anak (1)
bekezdése is egyértelmiien megfogalmazza — elegendo a cél vagy az alkalmassag bizonyitasa.
Ez egyben azt is jelenti, hogy nem sziikséges vizsgalni egy magatartds konkrét hatasait, ha
annak célja a verseny korlatozasa, akadalyozéasa vagy torzitasa.®

64. A GVH Versenytanacsanak a kozosségi joggyakorlattal 5sszhangban 4ll6 joggyakorlata®
értelmében a versenyjogi tilalmat kimondo rendelkezés — azaz a Tpvt. 11. § (1) bekezdése —
alkalmazasédhoz elegendd akar a hatds bekovetkezésének a lehetdsége is, azzal, hogy a
jogsértd magatartas versenyjogilag relevans hatasa lehet kozvetlen, kozvetett, tényleges vagy
potencidlis. Mindazonaltal a vizsgdl6 fontosnak tartotta empirikus piackutatassal is
megvizsgalni, hogy a MAISZ szoban forgd ajanléasai fejtettek-e ki versenykorlatozo hatast a
Tpvt. 11. §-anak (1) bekezdése értelmében.®® Ennek érdekében a GVH dsszesen 17 kérdésbél
allo kérddivet kiildott ki véletlen kivalasztas modszerével® 100 MAISZ tagvallalatnak és 50
olyan véllalatnak, amely nem tagja a MAISZ-nak.

65. A piackutatas alapjan — az Ajanlasok versenykorlatozo hatasara vonatkozoan — az aldbbi
fobb kovetkeztetések vonhatok le.

- Az ingatlanpiacon a szakmai szervezetek ajanlasainak egyaltalan nem elhanyagolhato
a szerepe. A MAISZ Ajanlésait elsdsorban a MAISZ tagvallalatok veszik figyelembe,
a megkérdezett cégek kozel 40%-a nyilatkozta, hogy arképzése soran tekintettel van
az Ajéanlasokra. A kutatds sordn arra is fény dertilt, hogy a vallalkozdsok 40%-a véli
ugy, hogy a piacon jelen 1évo cégek figyelembe vesznek szakmai ajanlasokat.

- A piackutatasbol arra kovetkeztethetiink, hogy az Ajanldsoknak az értékbecslok
arképzésére statisztikailag kimutathaté hatasa van. (Mivel a mintdba kertlt
vallalkozasok talnyomo tOobbsége ingatlan értékbecsléssel foglalkozik, ezért
statisztikailag nem mutahat6 ki, hogy az Ajanlasok szamottevo hatdssal birnak-e az
ingatlankdzvetitdk arképzésére.). Az Ajanldsoknak az értékbecslék arképzésére
kifejtett hatasat mutatja, hogy az Ajanlas bevezetését kovetden az értékbecsldi
tevékenységet végzd MAISZ tagvallalatok atlagos oradijai elérték az Ajanlasban
javasolt 4.000 Ft-ot, ugyanakkor a nem MAISZ tagvallalatok oradijai ez alatt
maradtak.

¥ 14. Vj-201/2005 (Magyar Epitész Kamara), 126. pont, Id. tovabba a Févarosi Birosag 7.K.30.181/2004/5. sz. itéletét a Vj-112/2003
(Vagoallat- és Hus Terméktanacs) tigyben; 1d. ezenkiviil Vj-51/2005 (Allianz Hungéria Biztosité Rt., Generali-Providencia Biztositd Zrt.,
Gépjarmii Markakereskedok Orszagos Szovetsége, Magyar Peugeot Markakeresked6k Biztositasi Alkusz Kft., Magyar Opelkereskeddk
Broker Kft., Porsche Biztositasi Alkusz Kft.), 497. pont

8 1d. C-7/95 P iigy John Deere Limited kontra Bizottsag [EBHT 1998., I-3111. o., 77. pont]; 31/85 ligy ETA Fabriques d’ Ebauches SA
kontra DK Investment SA [EBHT 1985. 3933. o., 12. pont]; 142/84 és 156/84 egyesitett tigyek British American Tobacco Co Ltd and R. J.
Reynolds Industries Inc kontra Bizottsag [EBHT 1987. 4487. o., 54. pont]; A GVH Versenytanacsanak joggyakorlatabol 1d. Vj- 180/2004
(Magyar Ugyvédi Kamara), 22. pont; 1d. ezenkiviil Vj-16/2005 (Magyar Kényvvizsgaléi Kamara), 52. pont; 1d. tovabba Vj-51/2005 (Allianz
Hungaria Biztositd Rt., Generali-Providencia Biztositdé Zrt., Gépjarmii Markakeresked6k Orszagos Szovetsége, Magyar Peugeot
Markakereskedok Biztositasi Alkusz Kft., Magyar Opelkereskedk Broker Kft., Porsche Biztositasi Alkusz Kft.), 499. pont

814, Vj-1/2008/60. sz. irat (A piackutatas el6készitését Nyesd Anita és Bassola Balint végezte, Farkas David kozremiikodott. A piackutatas
elemzését Nyes6 Anita végezte. A piackutatds elemzését Csorba Gergely és Farkas David véleményezte.)

DA legegyszerlibb mintavételi eljards az egyszerii véletlen kivalasztas, ami lényegét tekintve ,sorsoldst” jelent. A minta elemek
kivalasztasakor minden elemnek egyenl6 esélye (valosziniisége) van a mintaba vald bekeriiléshez.
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- Ha az értékbecslési oradijak alapjan kiszdmoljuk, hogy egy értékbecsld egy
lakoingatlan felmérését mekkora forint-0sszegért vallalja, az lathato, hogy a MAISZ
tagvallalatok 2007-ben atlagosan 29.000 Ft-ért, a nem MAISZ tagvallalatok 23.000
Ft-os vallalasi aron dolgoznak. Fix Osszegli arképzés esetén pedig ennek éppen az
ellenkezdje figyelhetd meg: a MAISZ tagvallalatok &tlagosan 23.000 Ft-os fix
Osszegen, a nem MAISZ tagvallalatok atlagosan 28.000 Ft-os fix Osszeget szdmitanak
fel egy lakoingatlan értékbecslésére. Mindez szintén arra enged kovetkeztetni, hogy az
Ajanlasok hatasa az Ooradij alapi értékbecsléi arképzésnél érezhetd6 a MAISZ
tagvallalatok korében, mig fix Osszegli arképzésnél — amire az Ajanldsok nem
vonatkoztak — a MAISZ tagvallalatok arai joval a nem MAISZ tagvallalatok arai alatt
maradtak.

VI1/3. Csekély suly kérdése

66. A Tpvt. 13. §-anak (1) bekezdése alapjan nem esik a tilalom ald a megéllapodas [ideértve
a vallalkozésok tarsadalmi szervezetének dontését is a Tpvt. 11. §-anak (1) bekezdésére
figyelemmel], ha csekély jelentéségii. A (2) bekezdés szerint csekély jelentoségli a
megallapodas, ha a megallapodast kotd feleknek ¢és az azoktdol nem fiiggetlen
vallalkozasoknak az egyiittes részesedése az érintett piacon a tiz szdzalékot nem haladja meg,
kivéve, ha az a) a vételi vagy az eladasi arak versenytarsak kozotti kozvetlen vagy kozvetett
meghatarozasara, vagy b) a piac versenytarsak altal torténd felosztasara vonatkozik. A (3)
bekezdés rogziti, hogy a tiz szazalékot meg nem halado piaci részesedésnek a megallapodas
érvényességének idotartama alatt, ha pedig az egy évnél hosszabb, minden naptari évben
teljestilnie kell.

67. Az arak kozvetlen vagy kozvetett meghatarozasa esetén a térvény értelmében eleve kizart,
hogy a versenykorlatozast csekély jelentdségiinek mindsitsék, igy a jelen esetben nem
alkalmazhat6 a Tpvt. 13. §-a.

68. Megjegyzi a Versenytanacs, hogy a MAISZ esetében akkor sem allna fenn a Tpvt.
vonatkoz6 rendelkezésének értelmében vett csekély jelentdség, ha a Tpvt. 13. §-a
alkalmazhaté lenne. A MAISZ ugyanis csak allitotta, de nem bizonyitotta, hogy a piacon
tevékenykeddknek csak rendkiviil kis hanyadat tomoriti, mivel ezeket a tevékenységeket
sokan végzik.”! A MAISZ védekezésében nem az arbevétel alapjan, hanem a tevékenységet
végzok szama alapjan igyekezett sajat szerepét kisebbiteni, de nem mutatott bizonyitékot arra
vonatkozoan, hogy részesedése nem haladja meg a 10 %-os mértéket. Utobb vissza is vonta
eziranyu védekezését. A piackutatas alapjan a MAISZ a piac messze legmeghatarozobb — a tiz
szazalékos kiiszobot érezhetd mértékben meghaladd — szakmai tomdoriilése.

VII/4. A Tpvt. 17. §-a alkalmazasanak kérdése

69. A versenykorlatozd6 megallapodasok pozitiv kovetkezményeikre tekintettel kivételesen
mentesiilhetnek a tilalom alol. A mentestiléshez sziikséges, a Tpvt. 17. §-dban meghatarozott
négy kritérium teljesiilését az arra hivatkozonak kell ellendrizheté modon, megfeleld
dokumentécidkkal, szamitdsokkal alatdmasztottan bizonyitani (1d. Tpvt. 20. §-at). A Tpvt. e
feltételek fennallasa esetén ad mentesiilést a Tpvt. 11. §-aban foglalt tilalom al6l, s a Tpvt. 17.
§-anak a)-d) pontjaiban felsorolt barmelyik feltétel hidnya kizarja a mentesiilést.

°! Pontos szam — a jegyzok altal vezetett nyilvantartasok hianyosségai és a hivatalos nyilvantartisok hianya miatt — nem ismert.
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70. A Tpvt. 17. §-a értelmében mentesiil a megallapodas — jelen esetben a MAISZ két
ajanlasa — a Tpvt. 11. §-aban foglalt tilalom al6l, ha

a) az hozzdjarul a termelés vagy a forgalmazas ésszerlibb megszervezéséhez, vagy a miiszaki
vagy a gazdasagi fejlodés elémozditdsdhoz, vagy a kornyezetvédelmi helyzet vagy a
versenyképesség javulasahoz;

b) a megallapodasbodl szarmazoé elényok méltanyos része a fogyasztéhoz jut;

c¢) a gazdasagi verseny velejaro korlatozasa vagy kizarasa a gazdasagilag indokolt kozds célok
eléréséhez sziikséges mértéket nem haladja meg; és

d) nem teszi lehetdvé az érintett aruk jelentOs részével kapcsolatban a verseny kizarasat.

Ad a) Pozitiv gazdasagi hatds

71. A Magyar Ingatlanszovetség Ajanlasa’ arra hivatkozik, hogy ,a MAISZ ezzel a
munkaval [...] elsOsorban az ingatlanszakma [...] altal megfogalmazott elvarasoknak kivan
eleget tenni.” Alaptalan feltételezésnek tlinik, hogy a szakmabelieck — hasonléan mas
gazdasagi agazatokhoz — ezt ne tudnak iizleti tapasztalatuk alapjan maguk meghatarozni, vagy
ne tudnanak megbizni valakit arstruktarajuk kialakitasaval, tehat ,.ko6zpontilag” ajanlott drakra
szorulndnak. Ugyanakkor elképzelhetd, hogy a kozzétett ajanlott arak a piacra 1épni
szandékozokat vagy az ujonnan piacra 1époket segithetik araik meghatarozasaban.”

72. A MAISZ arra is hivatkozott, hogy az ajanlott arak hasznos tampontjai lehetnek a
fogyasztoknak® akkor, amikor a szolgaltatasok arairol tajékozodnak. A Szdvetség — nem
bizonyitott — allitasa valdsaga esetén sem ellensulyoznd azt a negativ hatast, hogy az
Ajanlasokban megfogalmazott drak hatasara a piacon érvényesitendd dijtételek — amint azt a
piackutatas eredményei aldtadmasztottdk — megemelkednek. Ennek kovetkeztében az
Ajanlasok a fogyasztok megtévesztésére is alkalmassa valnak. A MAISZ nem lehet képes
arra, hogy szamszertiisitse hosszabb tavra — akar fél évre, egy évre elOrevetitve — a piacon a
jovoben érvényesiild versenyzOi arszintet. Kozgazdasagi alaptétel ugyanis, hogy a
vallalkozasok fokozott versenynyomads alatt — koltségeiket racionalizdlva — akar a piacon
korabban érvényre jutd arszint alatt is képesek miikddni. Azt, hogy a piacon érvényre jutd
arak milyen szinten lesznek, csak a kereslet €s kinalat altal determinalt piac tudja kialakitani.

73. A MAISZ arra is hivatkozott, hogy az ajanlott arak csokkenthetik az arakban vald
megallapodasok tranzakcios koltségeit is.”> A Versenytanics nem vitatja, hogy a
dijalkalmazasi ajanlat - kifiiggesztése esetén - a dijak tekintetében informacidhoz jutnak az
hogy valamennyi iroddban ugyanazokat a dijakat latja, mivel éppen ezaltal nem latszik
indokoltnak az, hogy mas szolgéltatéhoz forduljon.

74. Amint az fentebb bemutatdsra keriilt, az Ajanladsok a vaéllalkozasok hatékonysagara
negativ hatassal birnak, ugyanis — a MAISZ altal megfogalmazottakkal ellentétben’® — nem
Osztonzik a vallalkozasokat szolgéltatdsaik mindségének javitdsara, innovacidra, valamint

%2 Ld. Ingatlankozvetitéi Ajanlas (2004.) 2. old.

BLd. ] egyzOkonyv az eljaras ala vont meghallgatasarol (Vj-1/2008/008. sz. irat)
“Ld.J egyzOkonyv az eljaras ala vont meghallgatasarol (Vj-1/2008/008. sz. irat)
®1d.] egyzOkonyv az eljaras ala vont meghallgatasarol (Vj-1/2008/008. sz. irat)
% Ld. Vj-1/2008/002. sz. irat
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koltségeik csokkentésére.”” Ily modon az Ajanlasok nem jarulnak hozza a szoban forgd
szolgaltatasok versenyképességének javulasahoz.

75. Az eljarés ala vont nem bizonyitotta, hogy az Ajanlasok egyidejlileg megvalositandk a
mentesiiléshez sziikséges valamennyi feltételt, és a fenti elemzés alapjan inkabb az latszik
megallapithatonak, hogy nem jarulnak hozza a termelés vagy a forgalmazas ésszeriibb
megszervezéséhez, vagy a miuszaki vagy a gazdasagi fejlodés elomozditasahoz, vagy a
kornyezetvédelmi helyzet vagy a versenyképesség javulasahoz.

Ad b) Fogyasztok méltanyos részesedése az elonyokbol

76. A Kkartelltilalom aloli torvényi mentesiiléshez a Szovetségnek bizonyitania kellene azt,
hogy a fogyasztok méltanyos részesedéshez jutnak az elényokbdl. Ehelyett a Versenytanacs —
a rendelkezésére all6 adatok alapjan — ugy latja, hogy a fogyasztokra hatranyos hatasok
dominalnak. Az arak — a Szovetség érvelésével ellentétben — emelkedtek. Az Ajanlasok
kovetkeztében mas 4rak érvényesiilhetnek a piacon, mint azok hianyaban.”® Az Ajanlasok
tényleges versenytorzitd hatasdnak meglétét tamasztjak ald a jelen versenyfeliigyeleti
eljarasban végzett piackutatds eredményei is.

Az ajanlott minimalis dij arra lehet alkalmas, hogy legalabb ilyen mértékili, vagy magasabb
ellenértéket kérjenek a tagvallalatok.

77. Ezenkivill az Ajanlasokban szerepld dijtételek alkalmasak arra, hogy azt sugalljdk az
igyfeleknek, hogy az ajanlott arak a piacon érvényesiild indokolt arakat tiikrozik, s hogy a
szolgaltatds onkoltsége és szellemi értéke az ajanlott ar kozelében van. Az is megallapitasra
keriilt, hogy a fogyasztok korében ismertté valod ajanlott dijak azt a képzetet kelthetik a
fogyasztokban, hogy egyrészt nem érdemes mas szakembert keresni a mindentitt azonos vagy
hasonl6é mértékii dijakra tekintettel, vagy azt eredményezhetik, hogy annak a szakembernek a
munkajat, aki esetleg mégis alacsonyabb dijat érvényesit — mint olcsobb szolgéltatast —
szakmailag nem megfelelonek vélik.

78. A Versenytanacs szerint a Tpvt. 17. § (1) bekezdés b) pontjdban irtak sem keriiltek
bizonyitasra, sot fentiek alapjan az latszik megallapithatonak, hogy nem teljesiil az a Tpvt.-
ben szerepld kdvetelmény”, hogy a korlatozasra iranyuld szabalyozasbol szarmazo elénydk
méltanyos része el kell, hogy jusson a fogyasztokhoz.

Ad c) A gazdasagilag indokolt kozos célok eléréséhez sziikséges mértéket ne haladja meg a
versenykorlatozas

79. Gazdasagilag indokolt kozds célként — a versenyjog szellemében — nem elfogadhatok a
MAISZ-nak az Ajanlasokban megfogalmazott azon torekvései, melyek egyrészt a piacon
érvényesiild arakra vonatkozoan kivannak orientacidt biztositani a vallalkozasoknak, masrészt
indokolatlanul beleavatkoznak a kereslet ¢és a kindlat altal uralni hivatott piaci
mechanizmusokba.'*

7 Ld. jelen vizsgalati jelentés VII. fejezet
% Ld. jelen vizsgalati jelentés VIL. fejezet

9 Tpvt. 17.§ (1) bekezdés b) pontja

1% p¢ldaként 1d. ,,A magyarorszagi altalanos gyakorlat szerint kozvetitdi dijat az ingatlankozvetitd, a tranzakcioban résztvevo felek egyikétol

szokott kapni, mely gyakorlatot a MAISZ szakmai bizottsaga is javasol. Bizonyos esetekben mint példaul specialis piaci szegmens vagy az
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80. A piaci arakra vonatkozd ismeretek megszerzésének a fogyasztok, valamint az (jjonnan
piacra l1épni szandékozdok szamara lehetnek alternativ fliggetlen — s ily modon elfogulatlan —
forréasai is (pl.: fogyasztovédelmi egyesiiletek), melyek kevésbé korlatozzak a versenyt.'"!

A Versenytanacs a Tpvt. 17. § (1) bekezdés c¢) pontjara eléadottak kapcsan nem vitatja, hogy
a dijtételek valamilyen formaban vald nyilvanossagra hozatala indokolt lehet. Alldspontja
szerint annak nincs akadalya, hogy a vallalkozasok maguk tegyék ki irodajukban tajékoztatas
céljabol az altaluk onalléan vagy az igazsagiligyi szakértéi tevékenység korében a birdi
gyakorlat alapjan kialakitott dijlistat, vagy a Szovetség készitsen az tligyfelek részére széles
kort felmérésen alapuld tajékoztatast. Jelen Ajanlasok azonban a kérelmez6 kamara tagjaihoz
szolnak, elsdsorban koztiik valnak ismertté.

81. Az eljaras ald vont nem bizonyitotta, hogy fenndllna az a Tpvt.-ben rogzitett
kévetelmény'®?, hogy a gazdasagilag indokolt kozos célok eléréséhez sziikséges mértéket ne
haladja meg a versenykorlatozas. A Versenytanacs sokkal inkabb azt latja megallapithatonak,
hogy a gazdasagilag indokolt kozos célok eléréséhez sziikséges mértéket meghaladta a
versenykorlatozas.

Ad d) Versenykizaras hianya

82. A MAISZ nem bizonyitotta, hogy a kifogasolt Ajanlasok megfelelnének a Tpvt. 17. § (1)
bekezdés d) pontjaban foglalt kovetelménynek. Amint az fent kifejtésre keriilt a GVH altal
védeni hivatott verseny érvényre jutdsanak szempontjabodl elsérendii fontossagu, hogy a piaci
szereplok ne ismerjék egymds jovObeni koltség- és arstratégiajat és egyeb lizletpolitikajat.
Csak ily moédon biztosithatd ugyanis, hogy a vallalkozdsok maximalis hatékonysagra
torekedve, miikodési koltségeiket leszoritva ténylegesen versengjenek a keresletért. Ha
azonban tudataban vannak a versenytarsaik altal a jovoben alkalmazott arszinvonalnak, akkor
— a magasabb profit altal vezérelve — nyilvadnvaloan erre, az ajanladsban szerepld arszintre
fognak tendalni. Ezt a feltételezést tamasztottak ala a jelen eljarasban végzett piackutatés
eredményei is.

83. A negyedik kovetelménynek valo esetleges megfelelés onmagaban semmiképpen nem
elegendd a versenykorlatozas tilalma al6li mentesiiléshez, hiszen ahhoz mind a négy torvényi
kovetelménynek eleget kellene tenni.

84. Osszefoglaloan rdgzithetdnek latja a Versenytanacs, hogy a szoban forgd Ajanlasok
esetében az eljaras ala vont nem bizonyitotta azt, hogy fennallnak a Tpvt. 17. §-anak
feltételei, ennélfogva az Ajanlasok nem mentesiilnek a Tpvt. 11. §-aban foglalt tilalom aldl. A
MAISZ csak allitotta, de nem bizonyitotta, hogy

- az Ajéanlasokkal hozzdjarul a vonatkozé tevékenység ésszerlibb megszervezéséhez, a
mindségi szolgaltatdsok eldmozditdsdhoz €s ezzel a versenyképesség javulasahoz,

- az Ajéanlasok inkabb csokkentik az érakat, igy a fogyasztok is részesiilnek az
Ajanlasok altal létrehozott eldnyokbol, a GVH altal készitett elemzés viszont
aremelkedést mutat a piacon, tovabba

altalanostol eltérd szolgaltatasi csomag esetén lehet6ség van mindkét féltdl kozvetitdi dijat kérni; [...].” (Ingatlankozvetit6i Ajanlas (2004.)
3. old. és Ingatlankdzvetitdi Ajanlas (2007.) 2. old.); 1d. tovabba ,,Az ingatlan kozvetitd kiilon megallapodés hianyaban egyéb koltségtéritésre
nem jogosult (piaci gyakorlat szerint kivételt képez a kizarolagos-, joint- vagy koordinald ligynokségi megbizas esetén az egy project
keretében megvalosuld lakoingatlanok értékesitése és lakd vagy kereskedelmi ingatlanok bérbeadasa esetén a marketing tevékenység
koltsége).” (Ingatlankozvetitéi Ajanlas (2004.), 3. old. és Ingatlankozvetitéi Ajanlas (2007.), 2. old.).

4. Summary of the comparative legal and economic study into the EU conveyancing services market, Christoph U. Schmid, Gabriel S.

Lee, Marcel Fink, lain Paterson, Study COMP/2006/D3/003, December 2007., 11. old.)

192 Tpvt. 17.§ (1) bekezdés c) pontja
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nem valosul meg a verseny korlatozasa €s kizarasa, igy a Tpvt. 17. §-dnak c) és d)
pontjai is teljesiilnek.

VIII.

A Versenytanacs dontése

85. A Versenytanics megallapitotta azt, hogy a magatartas torvénybe litkozik, megtiltotta a
torvénybe 1itk6z6 magatartas tovabbi folytatasat és kotelezettségeket allapitott meg.

a) A Versenytanacs a vizsgalt magatartas torvénybe {itk6zé voltat a Tpvt. 77. § (1)

bekezdés d) pontja alapjan allapitotta meg, mivel a MAISZ kartelltilalomba iitk6z6
magatartast valositott meg azzal, hogy a tagjai szamara ajanlasokat fogalmazott meg a
kovetkez6 dokumentumokban:

- Az ,Ingatlankozvetitéi szolgaltatdsok dijszabdsa” cimii dokumentum 2004. évi
valtozatidban:

o egyrészt savos %-os mértéki (%-t6l %-ig) ajanlast tartalmaz a kozvetitoi
jutalék minimumara és maximumara;

o masrészt bemutatasi jutalék atengedését ajanlja kizardlag ligyfél bemutatés
esetén, mely bemutatasi jutalék a teljes megbizasi jutalék 10-15 %-a lehet,

o harmadrészt abszolut értékli (Ft.) ajanlast tartalmaz a szakért6i dijtételek
minimumara, atlagara és maximumara.

- Az ,Ingatlankozvetit6i szolgaltatasok dijszabdsa” ciml dokumentum 2007. évi
valtozataban:

o — emelt mértékekkel - fenntartja a sdvos %-os mértékii (%-t6l %-ig) ajanlast a
kozvetitoi jutalék minimumara és maximumara;

o 150.000.- Ft + AFA abszolut értékii minimum dijtételt is tartalmaz.

- ,,Az értékbecslési tevékenység iranydijszabasa” cimet viseld dokumentum négy
kategoriara bontva hatdroz meg minimum rezsioradijakat, attol fiiggden, hogy az
értékbecsld személy vagy szervezet mogott milyen képesités, feleldsségbiztositas,
stb. all. Az Ertékbecslési Ajanlas tételesen tartalmazza az ,,[é]rtékelési feladatok
becsiilt iddigénye[t]” is.

A Versenytanacs ugy itélte meg, hogy a Szovetség azzal, hogy irdnydijakat —

minimalis, vagy minimalis €s maximalis, illetdleg minimalis, atlagos €és maximalis

dijakat — hatirozott meg a tagjai szamdra, megsértette a tisztességtelen piaci

magatartas ¢€s a versenykorlatozas tilalmarol szol6 tobbszoér modositott 1996. évi LVIL.

torvény (tovabbiakban: Tpvt.) 11. §-at.

b) A Versenytanacs oly modon tiltotta meg a torvénybe {itk6z0 magatartas tovabbi
folytatasat, hogy elrendelte a jogsértonek mindsitett dokumentumok levételét a honlaprol
a Tpvt. 77. § (1) bekezdés f) pontja alapjan.

¢) A Versenytanacs a Tpvt. 77. § (1) g) pontja alapjan allapitott meg kotelezettségeket:

a jelen versenytanacsi hatarozatra valo figyelemfelhivas az eljaras ala vont honlapjan,
a tagoknak kiildott ajanlott levélben, és a kovetkezd kozgytilésre készitendd irdsbeli
beszamoloban azt a célt szolgalja, hogy a potencialis aralkalmazok szerezzenek
tudomast arrdl, hogy az 4rajanlds a kartelltilalomba iitkozik, a dijszabast és az
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iranydijszabést nem hasznalhatjék, azokra az ligyfelekkel valé kapcsolatok sordn nem
hivatkozhatnak,

- az ,Ingatlan és befektetés” c. szakfolyodiratban a versenytanicsi hatdrozat rendelkezd
részének megjelentetési kotelezettsége azt célozza, hogy a szolgaltatas potencidlis
igénybe vevoi, akik a folyodiratban kordbban kozzétett tajékoztatasbol értesiilhettek az
ajanlott arakrol, arrdl is informalddhassanak, hogy a kamarai arajanlas jogsérté volt.

86. A Versenytanacs az eljards ald vonttal szemben nem szabott ki versenyfeliigyeleti
birsdgot. A Szovetséggel szemben hasonld magatartds miatt egyszer mar folyt
versenyfeliigyeleti eljaras, amelyet azért sziintetett meg a Versenytanacs, mert a Szovetség —
az eljards szilinetelése soran — megvaltoztatta etikai kddexének azt a rendelkezését, mely
szerint a tag csak kivételesen indokolt esetben kérhet és fogadhat el a Szovetség altal
idészakonként kozzétett minimum dijnal kisebb megbizasi dijat. A kozgytilés altal elfogadott
uj szoveg szerint: ,,A megbizasok magas szinvonalu teljesitése érdekében tagjainak ajanlja az
altala iddszakonként kozzétett megbizasi dij figyelembevételét.” A Versenytanacs az eljarast
megsziintette (Vj-175/1999). A Versenytandcs allaspontja — részben a kozosségi versenyjogi
esetek hatdsara is — egyértelmiien a kamarai arajanlasok szigorabb megitélése iranyaba fordult
1999-et kovetden. A jelen eljarasban a Versenytanacs figyelembe vette

- akordbbi - Vj-175/1999. szamu - hatarozatban foglaltakat, tovabba

- azt a korlilményt, hogy jogszabalyok még ma is tobb kamaranak engedik meg, hogy
ajanlott arat tegyen kozzé,

- azt a koriilményt, hogy nem folyt fegyelmi eljaras vagy etikai eljaras azok ellen, akik
eltértek az Ajanlasokban foglaltaktol, és

- eljaras ala vont hatarozott szdndékat arra vonatkozoan, hogy kotelezettségvallalast
tegyen, amelynek altala kidolgozott szovegét megkiildte a Versenytanacsnak.

Az els6 két koriilmény hozzajarulhatott ahhoz, hogy az eljaras ald vont magatartasat —
helyteleniil - jogszertinek vélje. Az eljards ald vont magatartdsa tehat csak annyiban
tekinthetd felrohatonak, hogy nem kovette nyomon a Versenytanacs 1999 utdn hozott
hatérozatait, emiatt nem érzékelte, hogy bar a kordbbi ligyben tett vallalasat elfogadtak,
hasonl6 magatartasokat mar jogellenesnek mindsitettek.

A tényallds ismertetett specialitdsaira tekintettel a Versenytandcs annak ellenére
indokoltnak latta a birsdg mell6zését, hogy

- a horizontalis arajanldsokat szigorubban kell megitélni, mint a tovabbeladasi arra
vonatkoz6 vertikalis arajanlast, és

- az Ajanlasok hosszli idon keresztiil, a szakmai jelentds része tekintetében
érvényesiiltek és tényleges hatast is kifejtettek.

87. A Versenytanacs tobb okbol sem fogadta el az eljaras ala vont altal megszovegezett
kotelezettségvallalast:

- a jogsértést megallapitd hatarozatot a koézérdek hatékony védelme szempontjabol
elényosebbnek latta a Versenytandcs a kotelezettség elfogadasanal, mivel a
hatarozatban szerepld t4jékoztatasi kotelezettség révén mindazok, akikhez eljut a
hatdrozat hire, tudomdst szereznek az arajanlds jogsértd jellegérél és jovobeni
tilalmarol, szemben a kotelezettségvallalas elfogadasaval, amikor a tajékoztatas
csupan arrol szolt volna, hogy az 4rajanlasok a jovében nem keriilnek alkalmazasra,

- jelen esetben a Versenytanacs ugy itélte meg, hogy a kotelezettségvallalas elfogadasa
nem eredményezné a jogszeri helyzet szdmottevOen gyorsabb kialakulasat,

- a kotelezettségvallalas elfogadasa nem eredményezte volna a GVH er6forrasainak
hatékonyabb kihasznalasat, hiszen annak megtételére az eljards kései szakaszdban
keriilt sor, végezetiil
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A versenytanacs ezuton is felhivja az eljaras ala vont figyelmét arra, hogy esetleges
késObbi arajanlasok kozzététele esetén magatartas-ismétlonek (visszaesOnek) mindsiilne
arra tekintettel, hogy jelen eljardsban magatartasa jogellenességének megallapitasara sor
kertilt.

IX.
Eljarasi kérdések

88. Az eljaras ala vont ugy nyilatkozott, hogy nem kéri targyalds tartasat, és azt a
Versenytanacs sem tartotta sziikségesnek, ezért hatarozatat a Tpvt. 74. § (1) bekezdése alapjan
targyalason kiviil hozta meg.

89. A Gazdasagi Versenyhivatal hataskore a Tpvt. 45. §-an, illetékessége a Tpvt. 46. §-an
alapul. E rendelkezések értelmében a Gazdasdgi Versenyhivatal kizarolagos hataskorrel
rendelkezik minden olyan versenyfeliigyeleti ligyben, amely nem tartozik birosag (86.§)
hataskorébe, illetékessége pedig az orszag egész teriiletére kiterjed.

90. Az eljaras ald vont vallalkozast megilletd jogorvoslati jog a Tpvt. 83. § (1)~(2)
bekezdésén alapul.

Budapest, 2008. szeptember 12.
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