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Betekintheto

A Gazdasagi Versenyhivatal eljaré versenytanicsa a Dr. Szanté Tibor Ugyvédi Iroda (eljaro
tigyvéd: dr. Sz. T., KRID: 19286622) altal képviselt Otthon Centrum Holding Kft. (1023
Budapest, Lajos utca 28-32.) bejelentd altal benyujtott dsszefonddas-bejelentés alapjan indult
versenyfeliigyeleti eljarasban —amelyben tovabbi ligyfélként vett részt a szintén a Dr. Szanto Tibor
Ugyvédi Iroda altal képviselt Open House Holding Kft. (1023 Budapest, Lajos utca 28-32.),
Molnar Kristof ([személyes adat]) és Molnar Szabolcs ([személyes adat]) — meghozta az alabbi

hatarozatot.

A Gazdasagi Versenyhivatal eljard versenytanacsa megallapitja, hogy az Otthon Centrum Holding
Kft.-nek, valamint Molnar Kristofnak és Molnar Szabolcsnak az Open House Holding Kft. feletti
kozvetlen kozds iranyitdsszerzésével megvalosuld 0Osszefonddas nem csdkkenti jelentds
mértékben a versenyt az €rintett piacokon.

A hatarozat ellen a kézhezvételtdl szamitott harminc napon beliil kdzigazgatasi per indithato. A
keresetlevelet elektronikusan kell benyujtani a Gazdasagi Versenyhivatalnal, amely azt az ligy
irataival egyiitt tovabbitja a kozigazgatasi perre hataskorrel és illetékességgel rendelkezd Févarosi
Torvényszéknek, melynek eljarasaban a jogi képviselet kotelezo.

Indokolas

l.
A bejelentett 0sszefonodas

1) Az Otthon Centrum Holding Kft. (a tovabbiakban: Otthon Centrum), valamint Molnar
Kristof és Molnar Szabolcs altal 2022. aprilis 11. napjan aldirt Uzletrész Adasvételi
Elészerz6dés és Egylittmiikodési Megallapodas (a tovabbiakban egyiitt: Szerzédések)
alapjan az Otthon Centrum megvasarolja az Open House Holding Kft. (a tovabbiakban:
Open House) lzletrészei [iizleti titok], mikézben Open House jelenlegi 50-50%-0s
tulajdonosa, Molnar Kristof és Molnar Szabolcs maganszemélyek (a tovabbiakban egyiitt:
Molnar Csoport) tulajdondban az iizletrészek fennmarado6 [lizleti titok] (a tovabbiakban:
Tranzakcio).



2)

3)

4)

5)

6)

Az Otthon Centrum a Gazdasagi Versenyhivatalhoz 2022. junius 9-én a Tranzakciot — mint
az Otthon Centrum, valamint Molnar Kristof és Molnar Szabolcs Open House feletti
kozvetlen kozds iranyitdsszerzésével megvalosuldo Osszefonddast — bejelentette! a
tisztességtelen piaci magatartds ¢és a versenykorlatozas tilalmarol szolo 1996. évi LVIIL.
torvény (a tovabbiakban: Tpvt.) 43/J. § (1) bekezdése szerint a Tpvt. 24. § (4) bekezdésében
foglaltakra tekintettel.

A Gazdasagi Versenyhivatal 2022. janius 16-an a Tpvt. 43/N. § (1) bekezdés a) pontjanak
alkalmazaséaval a bejelentett 6sszefonddas vizsgalatara versenyfeliigyeleti eljarast inditott a
Tpvt. 67. § (4) bekezdés b) pontjanak elsd fordulata alapjan, mivel az Osszefonddas-
bejelentés — az alabb részletezettek szerint — nem felelt meg a Tpvt. 43/J. § (1) bekezdésében
foglalt kovetelményeknek.?

Az Osszefonddas-bejelentés alapjan a Gazdasagi Versenyhivatal rendelkezésére allo
adatokra és informaciokra nézve az 6sszefonddas bejelentési tirlapban alkalmazott becslések
bizonytalansagaira tekintettel ugyanis nem volt kizarhatd, hogy 1étezik olyan realisan szoba
jOVO érintett piac (ingatlankdzvetitéi haldzatok altal nytjtott szolgaltatasok), ahol az Otthon
Centrum ¢és az Open House egyiittes részesedése meghaladja a Gazdasagi Versenyhivatal
elnokének ¢s a Gazdasagi Versenyhivatal Versenytanacsa elnokének 7/2017. kozleménye az
Osszefonodas-bejelentési  kotelezettség, az  Osszefonddds  vizsgalatira  irdnyuld
versenyfeliigyeleti eljaras meginditasa, valamint az eljarés teljes kortivé nyilvanitasa esetén
alkalmazandé ,,nem nyilvanvalosag” feltételrdl (a tovabbiakban: 7/2017. Kézlemény) 22. b)
pont ba) alpontjaban rogzitett 20%-0s kiiszobértéket, tovabba mindkettéé az 5%-ot. Ezért
nem volt teljes egyértelmliséggel kizarhaté, hogy a Tranzakcido karos horizontalis
versenyhatasokkal jar.

Az elézdekre is tekintettel dontott igy a GVH, hogy a 7/2017. Kozlemény 30. pontja szerinti
fokozatossag elvét figyelembe véve a Tpvt. 67. § (4) bekezdése szerinti (egyszerUsitett)
eljarast indit.

Az Otthon Centrum nyilatkozata szerint a Tranzakcido a vallalkozasok kozotti
Osszefonddasok ellendrzéseérdl szo16 139/2004/EK tanécsi rendelet alapjan nem bejelentés-
koteles, és az Magyarorszagon kiviil mas versenyhatosaghoz nem kertilt bejelentésre.

1.
Az osszefonodas résztvevoi

A Nagvegyorgy Csoport

7)

Az Otthon Centrum a Nagygydrgy Tibor altal irdnyitott vallalkozéascsoport (a tovabbiakban:
Nagygyorgy Csoport) tagja. A Nagygyorgy Csoportba tartozd vallalkozasok fobb
tevékenységei: ingatlan fejlesztés ¢és lizemeltetés, alapkezelés, IT szolgaltatasok,
ingatlaniigynoki  szolgaltatdsok, ingatlankdzvetitdi halozat iizemeltetés, pénziigyi
szolgaltatas ¢€s lakastranzakciokhoz kapcsolodd pénziigyi szolgaltatas kozvetitési
tevékenység.

1 OB/23/2022. szam &sszefonddas-bejelentés.
2V/J/21/2022. szamu végzés.



8)

9)

Az Otthon Centrum a Nagygyorgy Csoporton beliil az Otthon Centrum markanéven miik6do
ingatlankozvetitési tevékenységgel foglalkozé vallalkozasok miikodését fogja ssze.

A Nagygyorgy Csoport Magyarorszag teriiletén az Osszefonddas Iétrejottének (azaz a
Szerzddések megkotésének) idopontjahoz képest utolsoé hitelesen lezart (2020.) tizleti évben
— a vallalatcsoporthoz tartozo vallalkozasok kozotti forgalom nélkiil — 5 milliard forintot
meghalado nett6 arbevételt ért el.

A Molnar Csoport

10)

11)

12)

13)

14)

Az Open House jelenleg a Molnar Kristof és Molnar Szabolcs altal irdnyitott
vallalkozascsoportba (a tovabbiakban: Molnar Csoport) tartozik. Az Open House a
Tranzakciot megeldzden keriilt kialakitasra, ugy hogy a Molnar Csoport irdnyitdsa ala
tartozd lakossagi ingatlankozvetitési €s részben ezzel Osszefiiggd pénziigyi szolgéltatés
kozvetitési tevékenységeit koordinalo, lizletvezetési és vagyonkezelési tevékenységeket
ellato iizletagak az Open House vallalkozasba kertiltek integralasra.

A Molnar Csoport az Open House franchise héalozat lizemeltetdi tevékenységén kiviil
ingatlanligynoki szolgaltatast nyujt, mely tevékenységet az Open House franchise
partnereként fogja végezni a Tranzakciot kdvetden.

A Molnar Csoport Magyarorszag teriiletén az utolso hitelesen lezart (2020.) iizleti évben
elért nettd arbevétele nem érte el az 1 milliard forintot.

1.
Az Otthon Centrum és az Open House piaci helyzete

Az ingatlankdzvetitdi szolgaltatds gyljtéfogalomnak mindsiil, amely alatt elsésorban a
lakossagi ingatlanokra fokuszald olyan specidlis szolgéltatasok értenddk, amelyeknek célja,
hogy az ingatlanok eladdi (vagy bérbeadoi) és vevoi (vagy bérldi) kozotti kapesolatot
megteremtse (Un. kétoldalu piac).

Az ingatlankozvetitoi szolgaltatasok altalanos fogalméba igy — a klasszikus ingatlaniigynoki
tevékenység mellett — Dbeletartozhat az ingatlanligynoki szolgaltatasokat végzd
ingatlaniroddkat (azaz az ingatlankézvetitd halozatokat) 0Osszefogd vallalkozasok
tevékenysége, valamint az eladokat és vevoket 6sszekotd online platformok lizemeltetetése
IS.

Az ingatlankozvetitoi halozatok altal nyiujtott szolgaltatasok fobb jellemzoi

15)

16)

Az ingatlankozvetitéi halozatokat lizemeltetd vallalkozasok jellemzden két elkiilonithetd
megoldas szerint fogjak dssze a halozatba tartoz6 ingatlaniigynoki iroddkat (a tovabbiakban:
partnerirodak).

Az egyik megoldas az Gn. franchise modell szerinti iizemeltetés, amely az egymastol —
versenyjogi iranyitds szempontjabdl — fiiggetlen partneriroddkat oOsszefogd haldzat
miikddtetésébdl, valamint a partnerirodakkal vald franchise szerzddéses kapcsolatok
kialakitasabol all. Ilyen modell szerint miikddik a Nagygyorgy Csoport és az Open House
is, azzal, hogy a haldzaton beliil rendelkezik sajat tulajdonu vallalkozés altal lizemeltetett
ingatlaniigynoki irodaval is. Ezt a megoldast az 0Osszefonodasban résztevokon tul,



17)

18)

19)

20)

jellemzden — de nem kizardlag — az orszagos kiterjedtséggel rendelkez6 ingatlankozvetitd
halozatok alkalmazzak (pl. Duna House, Immol, Tecnocasa, City Cartel, RE/MAX).

A masik megoldas az un. tulajdonosi modell, amelynek 1ényege, hogy a halozat kizardlag
sajat tulajdonu vallalkozasok altal tizemeltetett ingatlantigyndki irodékat fog dssze, és igy az
ingatlantigynoki, valamint az ingatlankdzvetitéi haldzatiizemeltetési tevékenység is
vallalkozascsoporton beliil marad. Ez a modell a kisebb, regionalis miikddési teriilettel
rendelkez6 haldzatok esetén jellemz6 gyakorlat (pl. Lido Home, House36, Al ingatlan).

A franchise modell szerint miikodd halozatok esetében tehat a haldzatot lizemeltetd és az
ingatlanirodakat iizemeltet6 személye jellemzben elvalik, ehelyett a két eltérd tevékenységet
végz6 vallalkozas franchise-atvevéi és franchise-atadoi viszonyban all egymadssal. A
franchise jogviszony keretében a franchise-atad6 altal meghatarozasra keriil az arculat,
valamint kiilonb6z6 miikodési iranyelvek. A franchise atadokat megilletd jovahagyasai
jogok ugyanakkor olyan kérdésekre, mint az tizleti terv jovahagyésa, az arképzés
meghatarozdsa nem terjednek ki, azaz a franchise atvevOk sajat piaci magatartasuk
meghatarozasa tekintetében filiggetlenséget élveznek, a franchise jogviszony versenyjogi
értelemben vett irdnyitasi viszonyt nem hoz létre a franchise-atadd €s a franchise-atvevo,
partnerirodak kozott.

A franchise-atado — a megkeresett versenytarsak valaszai alapjan is — a franchise-atvevo
részére kovetkezd szolgaltatasokat nyujthatja: (i) halézati stratégiaalkotas, (ii)
ingatlanligynoki know-how 4tadasa, (ii1) tigyfélkapcsolat kezeld (CRM) rendszer és egyéb
izletvitelhez sziikséges eszkOzOk biztositasa, (iv) adatbazis fenntartdsa, (v) marketing
stratégia alkotdsa ¢és marketing eszkozok fejlesztése, (vi) a partneriroddk marketing
tevékenységének 0sszehangolasa, tovabba (vii) védjegy, markanév, arculati elemek és (viii)
know-how rendelkezésre bocsatasa.

Az ingatlankozvetité halozatok — az iizleti modelltdl fiiggetleniil — (i) orszagos szinten
viszonyitjak magukat a versenytarsaikhoz (i1) a végsd cél altalaban az orszagos lefedettség
kialakitasa, valamint (iii) az ingatlankdzvetit6i halozat miikodtetésnek nincsenek orszdgon
beliili tertileti kotottségei.

Az ingatlaniigvnoki szolgaltatasok fobb jellemzoi

21)

22)

Az ingatlaniigynoki szolgaltatas elsGsorban ingatlanokra fokuszaldo olyan specialis
szolgaltatas, amelynek lényege, hogy az ingatlanok eladoi (vagy bérbeadoi) és vevoi (vagy
bérldi) kozotti kapesolat megteremtéséhez személyes kdzremiikddést biztositson.

A piaci gyakorlat alapjan az ingatlaniigynoki szolgaltatasokon beliil a lakossagi és a
kereskedelmi célu ingatlanok kozvetitése elkiiloniil egymastol. Ennek oka, hogy a két teriilet
kozott a kovetkezd alapvetd kiilonbségek figyelhetdek meg: (i) a kereskedelmi ingatlanok
értékesitése ¢€s hasznositdsa specidlis, magas szinti tudast, felkésziiltséget ¢&s
kapcsolatrendszert igényel; (ii) a keresleti igényt kereskedelmi ingatlanok esetén csak
komplex hattérrel, csapatmunkaval lehetséges kielégiteni (amely ismeretrendszerhez,
informaciodhoz és kapacitashoz az atlagos ingatlaniigyndk, ingatlankdzvetitéssel foglalkozo
vallalkozas nem fér hozzd); tovabba (ii1)) egy kereskedelemi ingatlan értékesitéséhez
specialis ismeretek, jogi atvilagitas sziikségesek, (iv) a vevoi/eladoi kor specialis, illetve (v)
jellemzden a kereskedelmi ingatlanokat nem hirdetéssel lehet eladni.



23)

24)

25)

Az eljaras soran beszerzett adatok alapjan a piacon az értékesitett lakasok kb. 50%-a
ingatlanligynokok kozremiikodése nélkiil, magénaton keriil értékesitésre, elsdsorban a
(magén)értékesitéseket eldsegitd ingatlankozvetitoi portalok Gtjan.

Az ingatlanhirdetési portalok legfébb célja (és szolgaltatasa), hogy nyilvanossagot
biztositson az eladni kivant ingatlanok szdmadra, mig az ingatlanligynokok ehhez képest
szamos tobbletszolgaltatast végeznek, tobbek kozott: (i) felmérik és bedrazzak az ingatlant,
(i1) személyes jelenlétiikkel tamogatjak az eladasi folyamatot (mutatjak a lakast, kapcsolatot
tartanak a potencialis vevokkel, kapcsolatot tartanak az ligyvédekkel stb.), (iii) bizalmi
szerepet toltenek be, valamint rugalmassagot (egyénre szabhatosagot) biztositanak és (iv) a
szakmai tudasukat és tapasztalataikat bocsatjdk az eladok rendelkezésére (elsdsorban
értékesitési technikakat, de egyéb, az ingatlan értékesitését elosegitd piaci tudast is).

A megkérdezett ingatlanligynoki iroddk miikodési teriilete jellemzden telepiilési (€s annak
agglomeracidja) szintli. Ehhez képest eltérd a gyakorlat Budapesten, ahol az ingatlaniigynoki
irodak jellemzden 1-3 kertiletet tudnak lefedni, az egész fovarost lefedd irodak jelenléte nem
jellemzo.

Piaci részesedések

26)

27)

28)

29)

30)

Az ingatlank6zvetitdi halozatok altal nyujtott szolgaltatisok magyarorszagi piacan (i) a
halozatokhoz tartoz6 ingatlaniigynoki irodak szama, (ii) az ingatlaniigynokok szama, (iii) az
aktiv megbizés allomany; (iv) a 2021. évben kozvetitett lakastranzakciok szama és (v) az
ingatlankozvetitdi halozat altal nyujtott szolgaltatasok ellenértékeként elért nettd arbevétel
alapjan szamolva is a Nagygyorgy Csoport 15-35% (egy mutat6 alapjan van 30% felett), az
Open House pedig 0-5% kozotti részesedéssel rendelkezik.

Ingatlankozvetitdi halozatok miikodtetésével tobb vallalkozas is foglalkozik. Ezek koziil a
Duna House Franchise Kft. és az OTP Ingatlanpont Kft. részesedése az ingatlankozvetitoi
halozatok altal nyujtott szolgéltatdsok magyarorszagi piacan a Nagygyorgy Csoport és az
Open House egyiittes részesedéséhez hasonloan egyarant 15-35% kozotti. Jelen van tovabba
a piacon az 5-15%-os piaci részesedéssel rendelkez6 GDN Magyarorszagi Ingatlanhalozat
Kft. is, valamint szamos kisebb piaci szerepld.

A Nagygyorgy Csoport kizarolag Budapest teriiletén rendelkezik sajat maga altal
lizemeltetett ingatlanligynoki irodaval. A Nagygyorgy Csoport halozatdba a franchise
partnerekkel és a sajat iranyitasu irodakkal egylitt 197 ingatlaniigynoki iroda tartozik,
melyek Magyarorszag egész teriiletét lefedik.

A Molnar Csoport jelenleg sajat iranyitasu ingatlaniigynoki irodaval kizardlag Gyodrben
rendelkezik, melyeket az Open House franchise tagjaként miikddtet tovabb a Tranzakciot
kovetden. Az Open House halozatahoz 26 franchise iroda tartozik, els6sorban a nyugati és
¢szak-nyugati orszagrészben.

A lakastranzakciokhoz kapcsolodd pénziigyi szolgaltatas esetében a kozvetitett hitelek
Osszege alapjan az Open House és a Nagygyorgy Csoport egyiittes részesedése 1ényegesen
kevesebb, mint 20 %.

V.
A megkeresett piaci szereplok véleményei a Tranzakciorol




31)

32)

33)

34)

35)

36)

A vizsgalat adatszolgéltatasra kérte fel az Otthon Centrum és az Open House versenytarsait
(6sszesen 17 vallalkozast), valamint Gyér és Budapest teriiletén a legnagyobb arbevétellel
rendelkezd partnerirodakat tizemelteté vallalkozésokat, valamint halozattol fliggetlen
ingatlaniigynoki irodakat is (0sszesen 14 vallalkozast).

A megkeresett versenytarsak dontd tobbsége® nem var valtozast a Tranzakcio kovetkeztében
az ingatlankozvetitéi szolgaltatasok vertikumanak egyik szintjén sem. A versenytarsak
valaszaibol az latszik, hogy a végfelhasznalok nem fogjak érzékelni a valtozast, mivel az
ingatlankdzvetitdi haldézatok nem nyuUjtanak szolgaltatast kozvetleniil végfelhasznalok
részére, vagyis a halozatot mikodtetd vallalkozasok részér6l a partnerirodak felé
érvényesitett esetleges hatranyos, koltségeket emeld intézkedések csak attételesen érintenék
a végfelhasznalokat. Ennek az esélye pedig csekély, mivel az ingatlaniigynoki szolgaltatas
piacan jelen van szamos halézaton kiviill miikodé vallalkozas is, ami miatt arra lehet
kovetkeztetni, hogy az ingatlanligynoki szolgaltatdsokat nyujté vallalkozdsok kozott
intenziv verseny tapasztalhato. Ebbdl kifolydlag, amennyiben az Otthon Centrum vagy az
Open House héaldzatba tartozo partnerirodak a halozat iranyabol érkezd koltségnovekedést
at probalnak haritani a végfelhasznaldkra, igy a partnerirodak sulyos versenyhatranyba
keriilnének a halozaton kiviili vagy mdas hélézathoz tartozé ingatlanligynoki iroddkkal
szemben. A partnerirodak feltételezhetden ilyen esetben inkabb a haldzatbol valo kivalassal
oldanak meg a problémat, ahogy az tobb megkeresett vallalkozés, koztiikk az Open House
esetében is tortént korabban.

Ezen kiviil utaltak arra, hogy a potencialis végfelhasznal6 ingatlantulajdonosok az elmult
években novekvo ingatlanarak miatt egyre kevésbé motivaltak ingatlaniigynoki
koézremiikddést igénybe venni a lakéastranzakciok lebonyolitasahoz, ez a tény pedig tovabb
fokozza a versenyt az ingatlankozvetitdi szolgaltatassal foglalkozo vallalkozasok kozott.

A fentiek mellett a megkeresett versenytarsak allaspontja szerint az Open House
véllalkozasnak nincs olyan specidlis tulajdonsdga, és nem tanusitott a multban olyan
agresszivan versenyz® magatartast, amivel mas szereplokhoz képest kiemelkedd mértékben
novelte volna a piaci jelenlétét, vagy akadalyozta volna a piaci szereplok kozotti
egylittmiikodeés lehetdségét.

Egy piaci szereplé* vetette fel érdemben, hogy az 6sszefonodésnak negativ hatasa is lehet a
versenyre. Ennek kapcsan megjelolték, hogy Gydr teriiletén egy rendkiviil erds szereplot
hozhat létre az 6sszefonddas, ugyanakkor ennek aldtdmasztasara nem adott el részletesebb
érveket.

A megkeresett Open House és Otthon Centrum partnerirodak sem tartanak attol, hogy az
O0sszefonodas valtoztatast idézne €l6 a haldzaton beliili rendszer mukodésében.

V.
Bejelentési kotelezettség

Osszefonodas

3 VJ/21-35/2022., VJ/21-53/2022., VI/21-56/2022., VJ/21-31/2022., \/21-34/2022., VI[21-24/2022., VJ/21-
33/2022., VJ/21-26/2022., VJ/21-39/2022. szamu iratok.
4\J/21-118/2022 sz. irat.



37)

38)

39)

A Tpvt. 23. § (1) bekezdés C) pontja értelmében vallalkozasok dsszefonoddasa jon 1étre, ha
tobb, egymastol fliggetlen vallalkozas kozosen hoz 1étre altaluk irdnyitott olyan vallalkozast,
amely egy Onallo vallalkozas valamennyi funkciojat tartosan képes ellatni.

A Tpvt. 23. § (2) bekezdésének C) pontja szerint kozvetlen irdnyitassal rendelkezik egy
vallalkozas vagy tobb vallalkozas kozosen, ha szerzodés alapjan jogosult a masik vallalkozas
piaci magatartasanak meghatarozé befolyasoldsara.

A Tranzakcid révén az Otthon Centrum, valamint Molnar Kristof és Molnar Szabolcs — 80-
10-10%-o0s aranyban — megszerzik, illetve megtartjak a teljes funkcioju vallalkozasnak
mindsiilé Open House iizletrészeinek egyiittesen 100%-at, mialtal, figyelemmel a
Szerzédések foglaltak egyiitt dontési jogokra is, a Tpvt. 23. § (2) bekezdésének c) pontja
alapjan az Open House kozvetlen kozos iranyitdiva valnak, ami a Tpvt. 23. § (1)
bekezdésének c) pontja alapjan vallalkozasok 6sszefonddasanak mindsiil.

Kiiszobértékek

40)

41)

42)

43)

A Tpvt. 24. § (4) bekezdése szerint a 24. § (1)-(3) bekezdés alapjan bejelentési kitelezettség
ala nem tartozo 0sszefonddast is be kell jelenteni a Gazdasagi Versenyhivatalnal, ha nem
nyilvanvalo, hogy az nem csokkenti jelentds mértékben a versenyt az érintett piacon (14. §),
kiilondsen gazdasagi er6folény létrehozasa vagy megerdsitése kovetkezményeként, €s ha
valamennyi érintett vallalkozascsoport, valamint az érintett vallalkozascsoportok tagjai és
mas vallalkozasok altal kozdsen iranyitott vallalkozasok eléz¢ iizleti évben elért nettd
arbevétele egylittesen az 6tmilliard forintot meghaladja.

A Tpvt. 27. § (1) bekezdése alapjan a nett6d arbevétel szamitdsa soran nem kell figyelembe
venni az azonos érintett vallalkozascsoportba tartozo érintett vallalkozdsoknak vagy azok
vallalkozasrészeinek az egymads kozotti forgalmat. A Tpvt. 27. § (2) bekezdése szerint
kiilfoldon honos vallalkozas nettod arbevételének szamitdsa soran a Magyarorszag teriiletén
eladott arukbol az el6zo lizleti évben elért nettd arbevételt kell figyelembe venni. A Tpvt.
26. § (6) bekezdése alapjan a nettod arbevételt az 6sszefonodas 1étrejottének idépontjahoz
képest utolsod hitelesen lezart lizleti évre vonatkozo éves beszamol6 vagy egyszerlisitett éves
beszamolo szerinti nettd arbevétel alapjan kell meghatarozni.

A Tpvt. 26. § (1) bekezdése értelmében érintett vallalkozdsok az Gsszefonddasban
kozvetleniil és kozvetetten résztvevd vallalkozasok. A (2) bekezdés b) pontja alapjan
kozvetlen résztvevd a kozvetlen iranyitast szerzd vallalkozas, valamint az a vallalkozas,
amely felett irdnyitast szereznek. A (3) bekezdés szerint kozvetett résztvevok azon
vallalkozascsoport [Tpvt. 15. § (2) bekezdés] tovabbi tagjai, amelybe a kdzvetlen résztvevo
tartozik. Az (5) bekezdés szerint érintett vallalkozascsoport a kdzvetlen résztvevd és az
ahhoz kapcsolodo kozvetett résztvevok egylittese.

Az eldzbek alapjan a jelen Osszefonddas kozvetlen résztvevdjének mindsiil a kdzvetlen
kozos iranyitast szerz6 Otthon Centrum, valamint Molnar Kristof és Molnar Szabolcs,
tovabba a kozOs iranyitadsuk ald keriild Open House. Az 0Osszefonddéassal érintett
vallalkozascsoportoknak pedig a Nagygyorgy Csoport és a Molnar Csoport mindsiilnek. A
Versenytanacs gyakorlata szerint a bejelentési kotelezettség vizsgalatakor figyelembe



44)

45)

46)

veendd az Osszefonddast megel6zd irdnyitdsi viszonyok alapjan a Molnar Csoportba
beletartozik az Open House is.>

Az 6sszefonodassal érintett fenti két vallalkozascsoportnak az utolsé hitelesen lezart (2021.)
tizleti évben a Tpvt. fent hivatkozott rendelkezései szerint szamitott nettdo arbevétele
egyiittesen meghaladta az 6tmilliard forintot, ezért az 6sszefonddast be lehetett jelenteni a
Gazdasagi Versenyhivatalhoz.

VI.
Az osszefonodas értékelése

A Tpvt. eddigi alkalmazasi tapasztalatai alapjan a Versenytanics az 0Osszefonodas
horizontalis, vertikalis és portfolidé hatdsait vizsgdlja a 7/2017. Kozleményben foglaltak
szerint.

A Tpvt. 30. § (1) bekezdése szerint a Gazdasagi Versenyhivatal megtiltja az 6sszefonddast,
ha — a (2) bekezdésben foglaltakat figyelembe véve — az 6sszefonodas jelentés mértékben
csokkenti a versenyt az érintett piacon, kiilondsen gazdasagi er6folény létrehozéasa vagy
megerdsitése kovetkezményeként.

Az érintett piac

47)

48)

A Tpvt. 14. § értelmében az érintett piacot a megallapodas targyat alkotd aru és a foldrajzi
teriilet figyelembevételével kell meghatarozni. Az érintett arupiac meghatarozasakor a
megallapodas targyat alkot6 arun tulmenden figyelembe kell venni az azt — a felhasznalasi
célra, az arra, a mindségre ¢és a teljesités feltételeire tekintettel — észszerlien helyettesitd
arukat (keresleti helyettesithetdség), tovabba a kinalati helyettesithetdség szempontjait.
Foldrajzi piacként azt a foldrajzi teriiletet kell szamitasba venni, amelyen kiviil a) az tizletfél
nem, vagy csak szamottevOen kedvezbtlenebb feltételek mellett tudja az arut beszerezni,
vagy b) az aru értékesitje nem, vagy csak szamottevéen kedvezdtlenebb feltételek mellett
tudja az arut értékesiteni.

Az Osszefonodassal érintett piacoknak mindsiilnek mindazok a piacok, amelyeken az
Osszefonodas valamely (akar kozvetlen, akar kozvetett) résztvevdje piaci tevékenységet fejt
ki. Erdemben azonban csak azon piacok vizsgélata sziikséges, amelyekre nézve a fenti
versenyhatasok fennallhatnak.

Arupiac

49)

50)

A jelen Osszefonodas esetében az eljard versenytanacs az Osszefonddds résztvevdinek
tevékenységeire  tekintettel az  ingatlankOzvetitéi  szolgaltatasok, valamint a
lakastranzakciokhoz kapcsolddd pénziigyi szolgaltatas kozvetités esetében vizsgélta, hogy
mi mindsiil érintett piacnak.

Az eljar6 versenytanics az ingatlankdzvetitdi szolgaltatdsok teriiletén beliil elkiiloniilt
érintett arupiacoknak tekintette az ingatlankozvetitéi haldzatok altal a franchise partnereik

% Lasd a Gazdasagi Versenyhivatal elndkének és a Gazdasdgi Versenyhivatal Versenytanacsa elnokének 3/2021.
kozleménye az 6sszefonodas vizsgalatara iranyulo eljarassal kapcsolatos egyes jogalkalmazasi kérdésekrdl 150. pont.



51)

részére nyujtott szolgaltatdsokat, valamint a sajat maguk altal végzett ingatlanligyndki
szolgaltatdsokat. Az eljard versenytanacs ugyanakkor nem tekintette ez utobbi érintett
arupiachoz tartozonak az ingatlankdzvetit6i portalok szolgaltatasait, az ingatlaniigynoki
szolgaltatasok érdemben eltérd jelleglikre (mint példaul az arazas és mindség egyénre
szabhatosaga, valamint a tevékenység bizalmi jellege), és igy a fogyasztok szdmara
biztositott hozzaadott értékére tekintettel.

Az eljar6 versenytanacs sziikségtelennek tartotta annak eldontését, hogy a
lakastranzakciokhoz  kapcsolédd  pénziigyi szolgaltatas  kozvetités a  pénziigyi
szolgaltatasokon beliil kiilon arupiacnak mindsiil-e, mivel a rendelkezésre all6 adatok
alapjan e lehetséges legsziikebb piacon a Nagygyorgy Csoport és az Open House egyiittes
részesedése nem éri el a 7/2017. Kozleményben megallapitott 20%-os kiiszobértéket, igy a
kérdés eldontése nélkiill is megallapithatd, hogy az 0Osszefonddds nem okoz karos
versenyhatast e tevékenység vonatkozasaban.

Féldrajzi piac

52)

53)

Az eljard versenytanacs az ingatlankozvetitéi halozatok altal a franchise partnereknek
nyujtott szolgaltatasok esetében Magyarorszdg egész teriiletét vette figyelembe érintett
foldrajzi piacként.

Az ingatlaniigynoki szolgéltatdsok esetében az érintett foldrajzi piac mar sziikebb, lokalis,
azonban nincs olyan telepiilés (mint realisan szoba johet6 érintett foldrajzi piac), amelyen a
felek mindegyike sajat iroda révén nyujtana ingatlaniigynoki szolgaltatast, mivel a
Nagygyorgy Csoport Budapesten, az Open House pedig Gydrben és térségében van jelen
sajat irodakkal.

A beavatkozasra okot ado versenyhatasok hianya

Horizontalis hatas

54)

55)

56)

Az 8sszefonddasnak horizontélis dsszefliggésben azokon az érintett piacokon lehet hatasa a
gazdasagi versenyre, amelyek azonos (eladoi vagy vevoi) oldalan az Osszefonodasban
résztvevd mindkét vallalkozascsoport (ténylegesen vagy potencidlisan) jelen van. Ekkor az
Osszefonddas miatt csokken az egymassal versenyben 4all6 vallalkozasok szama, novekszik
az Osszefonddas révén boviild vallalkozascsoport piaci részesedése, mialtal jelentds
mértékben is csokkenhet a verseny.

A Nagygyorgy Csoport és az Open House azonos magyarorszagi tevékenysége az
ingatlankozvetitdi héalozatok 4ltal a franchise partnerek részére nyujtott szolgéltatasok,
valamint a lakastranzakciokhoz kapcsolodo pénziigyi szolgaltatasok, mely utdbbi esetében
a mar részletezettek szerint egyértelmiien nem kell karos horizontalis hatassal szdmolni [1asd
51) pont]. Az Open House kivalasat kovetéen a Molnar Csoport nem végzi a fenti
tevékenységeket.

A franchise partnerek részére nytjtott szolgaltatdsok esetében a Nagygyorgy Csoport €s az
Open House egyiittes érintett piaci részesedése tallépi ugyan azt a mértéket (20%), amely
feletta 7/2017. Kézlemény 22. ba) pontja alapjan felmeriilhetnek karos horizontalis hatasok,
ezen beliil azonban az Open House részesedése 5% alatt marad (és a piaci szereplok
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nyilatkozata szerint sem tekinthet6 egy agressziven versenyzé, a piaci részesedése alapjan
becsiiltnél nagyobb versenynyomast tamasztd szereplének). Erre tekintettel, tovabba
figyelembe véve a Duna House Franchise Kft., az OTP Ingatlanpont Kft. és a GDN
Magyarorszagi Ingatlanhalozat Kft. vallalkozasoknak, mint versenytarsaknak a Nagygyorgy
Csoport piaci részesedéséhez hasonlo piaci részesedését, teljesiilnek a 7/2017. Kozlemény
22. ca) pontban és cb) pont elsé fordulataban meghatarozott feltételek, ezért ezen az érintett
piacon nem kell szamolni beavatkozasra okot add kéros horizontélis hatassal.

A Nagygyorgy Csoport és az Open House sajat iranyitasa alatt 1év6 ingatlaniigynoki irodak
mukodési teriiletei (Budapest és Gydr) nem atfedd foldrajzi piacokon vannak. Ezért ezen az
érintett piacon az Osszefonddas kovetkeztében egyetlen lokalis piacon sem azonosithato
horizontalis hatas. A sajat iranyitdsu és franchise partner iroddk nem tartoznak egy
vallalkozascsoportba, piaci magatartasukat, dijaikat fiiggetleniil hatdrozzdk meg, ezért az
eljaré versenytanacs allaspontja szerint ezeken a sokszereplds lokalis piacokon nem jarhat
karos horizontalis hatassal az sem, hogy a sajat iranyitasu és a franchise halézatukhoz tartozo
irodak egyiittes szama, illetve az igy értelmezett egyiittes piaci részesedés kis mértékben
novekszik.

Vertikalis hatas

58)

59)

60)

Egy 6sszefonddasnak akkor lehetnek vertikalis hatasai, ha az érintett véallalkozascsoportok a
termelési-értékesitési lanc egymast kovetd fazisaiban tevékenykednek, ami megteremtheti
az érdekeltséget arra, hogy az egyik (vagy mindkét) piacon jelentékeny piaci erdvel
rendelkezd vallalkozascsoport ezt a piaci erdt kihasznalja, azaz valamely (vagy mindkét)
piacon versenyt korlatozd6 magatartast folytasson, lezdrva az adott piacot (pl.
szerzOdéskotéstol vald indokolatlan elzarkodzassal, arprés révén stb.). Az eladokénti magas
érintett piaci részesedés a vevo oldali versenytarsak, a vevokénti magas részesedés pedig az
eladoéi oldali versenytarsak hatranyos helyzetbe hozésara teremthet lehetdséget ¢&s
érdekeltséget.

Jelen esetben mindkét csoport az Osszefonodéas eldtt is aktiv volt franchise halozat
tizemeltetéként (eladoi oldalon) és sajat iranyitasu ingatlaniigynoki irodaikkal is (a vevoi
oldalon). A Nagygyorgy Csoport ugyan franchise halozat tizemeltetéként egy mutato alapjan
a 7/2017. Kozlemény 22. bb) pontja szerinti kiiszobérték (30%) feletti részesedéssel
rendelkezik, azonban a fentebb, a horizontalis hatds kapcsan Kifejtettek szerint az
Osszefonddas az igy értelmezett vertikum egyik szintjén sem jar a felek piaci erejének
versenyre karos novekedésével, amib6l az is kovetkezik, hogy az esetleges vertikalis kizaro
magatartasokra (pl. halézathoz val6 csatlakozas korldtozasa) vonatkozo képességiik sem
er6sodhet érdemben, ahogyan az sem valoszintisithetd, hogy az 6sszefonodas teremtené meg
az érdekeltségiiket ilyen magatartasok érvényesitésére. Raadasul ilyen versenyt korlatozo
stratégiak megvalodsithatosaga a piac miikodésérdl feltart informaciok (igy pl. hogy a piacra
1épés, illetve a szolgaltatds nytjtasa halozathoz valo csatlakozas nélkiil is lehetséges; a
halozatbol kivalas nem iitkozik jelentds nehézségekbe, a haldzatok érdeke a partnerhalozat
fenntartasa, bévitése) alapjan sem tekinthet6 realisnak.

A fentiek alapjan — valamint arra is tekintettel, hogy tovabbi vertikalis kapcsolodas nem
azonosithatd a felek tevékenységét tekintve — az eljar6 versenytandcs megitélése szerint a
Tranzakci6 kapcsan nem azonosithatdak karos vertikalis hatasok.

10.



Portfolio hatas

61)

62)

A portfoli6 hatds az Osszefonodas révén létrejovo vallalkozascsoport altal gyartott
(forgalmazott) aruk korének bdviilésebdl adodik. Ez kiilondsen akkor jarhat karos
versenyhatdsokkal, ha egymast kiegészitd (azonos vevOk altal vasarolt) aruk gyartoi
(forgalmazéi) keriilnek egy vallalkozascsoportba. Ebben az esetben ugyanis, ha az egyik
vallalkozascsoport valamely aru(k) piacan magas piaci részesedéssel rendelkezik, akkor az
Osszefonddas kovetkeztében boviilo vallalkozascsoport mas aru(k) piacan képes és
0sztonzott is lehet versenykorlatozo magatartas (pl. arukapcsolas) érvényesitésére.

Az 6sszefonodas kovetkeztében a Nagygyorgy Csoport, illetve a Molnar Csoport jelenlegi
tevékenységi kore nem boviil. Erre tekintettel a jelen Osszefonodds esetében nem volt
azonosithatd versenyfeliigyeleti beavatkozasra okot add portfolio hatds sem.

Osszegzés

63)

64)

65)

66)

67)

Az eljard versenytanacs az 0sszefonddas hatdsainak értékelésekor a fentieken tal figyelembe
vette azt is, hogy a megkeresett piaci szerepl6ktdl kapott vélemények tilnyomod tobbsége
szerint az O6sszefonodasnak nem varhatdak karos versenyhatésai, sét egyes piaci szereplok
er6s0do versenyre szamitanak.

Mindezek alapjan az eljard versenytanacs — egyezden a Tpvt. 71. § (2) bekezdés c¢) pontja
szerinti vizsgaloi inditvannyal — a Tpvt. 76. § (1) bekezdésének aa) pontja szerinti
hatarozataban megallapitotta, hogy az 6sszefonddas nem csokkenti jelentds mértékben a
versenyt az érintett piacon.

VII.
Eljarasi kérdések

A Gazdasagi Versenyhivatal hataskore a Tpvt. 44. §-an, illetékessége a Tpvt. 45. §-an alapul.
E rendelkezések értelmében a Gazdasagi Versenyhivatal kizardlagos hataskorrel rendelkezik
minden olyan versenyfeliigyeleti igyben, amely nem tartozik a birosag hataskorébe (Tpvt.
II. fejezet), illetékessége pedig az orszag egész teriiletére kiterjed.

Az eljaro versenytanacs hatarozatat a Tpvt. 73. § (2) bekezdésének alkalmazasaval eldzetes
allaspont készitése és targyalas tartasa nélkiil hozta meg.

A Tpvt. 63. § (2) bekezdésének e) pontja szerint a 67. § (4) bekezdésének b) pontja alapjan
inditott eljarasban az ligyintézési hatarido 30 nap, ami a 63. § (1) bekezdése alapjan az eljaras
meginduldsanak napjan kezdddik, amely nap azonban a Tpvt. 64. § (1) bekezdése alapjan a
napokban megallapitott hataridébe nem szamit bele. Jelen esetben az eljaras 2022. janius 15.
napjan indult. A Tpvt. 63. § (8) bekezdésének 10. pontja szerint az ligyfélnek a tényallas
tisztazadsdhoz sziikséges adatok kozlésére valo felhivasatol az azok teljesitéséig terjedd
id6tartam, valamint Tpvt. 63. § (8) bekezdésének 11. pontja szerint a 64/B. § (6) bekezdése
szerinti felvilagositds adasa, illetve adat, irat szolgaltatdsa irdnti megkereséstdl az annak
teljesitéséig, de legfeljebb a teljesitésre eldirt hataridé lejartaig terjedd iddtartam, tovabba a
Tpvt. 64. § (3) bekezdése alapjan a Tpvt. 33/B. § szerinti igazgatasi sziinet id6tartama (a

11.



68)

69)

70)

71)

72)

73)

74)

jelen esetben az atlapolasok kisziirésével dsszesen: 102 nap) az ligyintézési hataridodbe nem
szamit be. Minderre tekintettel az tigyintézési hataridé 2022. oktober 26. napjan jarna le.

A Tpvt. 80/Q. §-a szerint a jogorvoslatra az e fejezetben nem szabalyozott kérdésekben az
altalanos kozigazgatdsi rendtartasrol szold 2016. évi CL. torvény (a tovabbiakban Akr.)
rendelkezéseit kell megfelelden alkalmazni.

Az Akr. 112. §-a szerint a hatosag hatarozata ellen 6nallo jogorvoslatnak van helye, a 113.
§ (1) bekezdése szerint a kozigazgatasi per kérelemre induld jogorvoslati eljaras. A 114. §
(1) bekezdése szerint az ligyfél — az 0Onalloé fellebbezéssel nem tadmadhaté végzések
kivételével — a véglegessé valt dontés ellen kdzigazgatasi pert indithat.

A kozigazgatasi per szabdlyait a kdzigazgatasi perrendtartasrol szol6 2017. évi L. térvény (a
tovabbiakban: Kp.) hatdrozza meg.

A Kp. 29. § (1) bekezdése az elektronikus kapcsolattartasra a polgari perrendtartas szabalyait
rendeli megfelelden alkalmazni. A polgari perrendtartasrol szold 2016. évi CXXX. torvény
608. § (1) bekezdése szerint az elektronikus tigyintézés és a bizalmi szolgaltatdsok altalanos
szabalyairdl sz6l6 2015. évi CCXXII. torvény (a tovabbiakban: E-iigyintézési tv.) alapjan
elektronikus uton torténd kapcsolattartasra kotelezett minden beadvanyt kizarolag
elektronikusan — az E-ligyintézési tv.-ben és végrehajtasi rendeleteiben meghatarozott
modon — nyujthat be a birdsaghoz.

Az E-ligyintézési tv. 9. § (1) bekezdése alapjan elektronikus iigyintézésre koteles az
allamigazgatasi szerv feladat- és hataskorébe tartozo ligyben tligyfélként eljaré gazdalkodo
szervezet és annak jogi képviseldje.

A Kp. 39. § (1) bekezdése szerint a keresetlevelet — ha torvény eltéréden nem rendelkezik — a
vitatott kozigazgatasi cselekmény kozlésétdl szamitott harminc napon beliil kell a vitatott
cselekményt megvalositd kdzigazgatasi szervhez benyujtani.

A Kp. 39. § (6) bekezdése szerint — ha torvény eltérden nem rendelkezik — a keresetlevél
benyujtasanak a kozigazgatasi cselekmény hatélyosuldsara halaszto hatalya nincs.

Budapest, 2022. oktober 25.

Dudra Attila
eléado versenytanacstag
Dr. To6th Andras dr. Gal Gabor

a Versenytanacs elnoke, versenytanacstag

versenytanacstagként eljarva
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