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Budapesti Békéltető Testület előtt fenti számon fogyasztó kérelmére az OTP Ingatlanpont Kft. (1052 Budapest, Türr István u. 9.) vállalkozással szemben a fogyasztói jogvita rendezése érdekében folyamatban levő ügyben az eljáró tanács alulírott napon a következő  
A J Á N L Á S T

teszi:

Az OTP Ingatlanpont Kft. vállalkozás az írásba foglalt ajánlás kézhezvételét követő 15 napon belül fizessen vissza a fogyasztó részére 1.000.000.- Ft, azaz Egymillió forint összegű biztosítékot. 

A tanács ajánlása ellen fellebbezésnek nincs helye, annak hatályon kívül helyezése - jogszabályban meghatározott esetekben kérhető a Fővárosi Törvényszéktől. 
INDOKOLÁS
A fogyasztó kérelme szerint 2017. február 6. napján az OTP Ingatlanpont Kft. munkatársa (Meczner Judit) – aláírt egy vételi ajánlatot a Budapest, X. szám alatt található ingatlanra. 2017. február 7. napján a vételi ajánlatban meghatározott 1.000.000.- forint összegű terhelést szülei átutalták a vállalkozás számlájára. A vételi ajánlatban az ajánlati kötöttség 3 napban lett meghatározva. 2017. február 18. napján a vételi ajánlatban meghatározott határidőn belül, a lakásszemlén fel nem tárt, és a fogyasztó által ekkor megismert veszélyesnek ítélt lakókörnyezet miatt a fogyasztó visszalépett a vételtől, egyúttal kérte a vállalkozást az említett 1.000.000.- ft visszautalására. A vállalkozás válaszolt a fogyasztónak, de a megegyezés mintát átküldve a koordinálást az eladó és a fogyasztó között nem ajánlotta fel. A fogyasztó 2017. március 20. napján kapott egy e-mailt, amelyben az Eladó elutasítja az összeg visszautalását, annak 50%-ra igényt tart. 2017. március 16-án a fogyasztó – ezúttal ügyvédje, XY útján- a vállalkozást újra a biztosítéki összeg visszautalására szólította fel. A vállalkozás ezt követően két hónap eltelte után sem jelentkezett a fogyasztónál.
Fogyasztó a fentiek miatt békéltető testülethez fordult és kérte a vállalkozást a befizetett 1.000.000.- forint biztosíték visszafizetésére kötelezni. Kérelméhez csatolta a vételi ajánlatot, a banki igazolást az átutalásról, a vevő levelét az ajánlati biztosíték visszaigénylésére, nyilatkozatot letett ajánlati biztosíték visszaigényléséhez, a vállalkozás válaszát, a meghatalmazott ügyvédnő levelét, az eladó e-mailben megküldött válaszát.
A meghallgatás 2017. szeptember 11. 15:00 órai időpontjáról feleket a békéltető testület elnöke Fogyasztóvédelemről szóló 1997.évi CLV. törvény – a továbbiakban Fgytv. – 29. §-ban foglaltaknak megfelelően értesítette.
Az értesítésben a békéltető testület elnöke a vállalkozást felszólította, hogy az értesítés részére történt kézbesítésétől számított nyolc napon belül írásban nyilatkozzék (válaszirat) a fogyasztó igényének jogosságát és az ügy körülményeit, illetően, nyilatkozatában jelölje meg az állításait alátámasztó tényeket és azok bizonyítékait, illetve csatolja azokat az okiratokat (ezek másolatát), amelyek tartalmára bizonyítékként hivatkozik. Figyelmeztette a vállalkozást, hogy az ügy érdemére vonatkozó nyilatkozattételének elmaradása esetén a tanács a rendelkezésére álló adatok alapján határoz. Felhívta figyelmét továbbá az Fgytv. 29. § (11) bekezdésében foglalt, békéltető testülettel szemben fennálló együttműködési kötelezettségére és arra, hogy annak megsértése esetén a fogyasztóvédelmi hatóság általi bírságkiszabásra kerül sor. 

A vállalkozás válasziratában vitatta fogyasztó igényét. Előadása szerint fogyasztó, mint ajánlattevő 2017.02.06. napján 49.000.000,- Ft összegű vételi ajánlatot tett a Budapest, X szám. alatti (...................hrsz.) ingatlanra, amelyet 1.000.000,- Ft összegű letét befizetésével biztosított. Fogyasztó vételi ajánlatában vállalta, hogy legkésőbb 2017.02.25. napjáig adásvételi szerződést köt Jánosi Attilával, mint fenti ingatlan tulajdonosával.
Fogyasztó által tett vételi ajánlat 9. pontja a következő rendelkezéseket tartalmazza: 
„Amennyiben az Elfogadott Ajánlat ellenére az annak megfelelő szerződés megkötésére a jelen Vételi ajánlat 4. pontjának utolsó mondatában rögzített határidőben nem kerül sor vagy e határidő módosítását sem a Vevő, sem az Eladó nem közli írásban az Ingatlanközvetítővel, és az ezt követő 15 (tizenöt) napon belül az Ajánlati Biztosíték összege iránti igényét az Ingatlanközvetítőnél
(i) sem a Vevő, sem az Eladó nem jelenti be, vagy kizárólag a Vevő jelenti be, úgy az Ajánlati Biztosíték összegét ez utóbbi határidő leteltét követő 5 (öt) munkanapon belül visszautalja biztosítékot elhelyező személy részére;
(ii) mind a Vevő, mind az eladó bejelenti, úgy az Ajánlati Biztosíték összegét – bármely körülmény vizsgálata nélkül - az Ingatlanközvetítő kizárólag az Ingatlantulajdonos és a Vevő- legalább teljes bizonyító erejű magánokiratba foglalt - közös nyilatkozatukban vagy a bíróság jogerős ítéletében megjelölt személy részére adja ki;
(iii) kizárólag az Eladó jelenti be, úgy az Ingatlanközvetítő az Ajánlati Biztosíték összegének 50%-át az eladó részére fizeti meg, 50%-át pedig Ingatlanközvetítői ügyintézési díj jogcímén jogosult megtartani.

Az ingatlan tulajdonos a fogyasztó által tett vételi ajánlatot teljes egészében elfogadta. A fogyasztó, 2017.02.18. napján nyilatkozatot tett „Nyilatkozat letett Ajánlati Biztosíték visszaigényléséhez elfogadott ajánlat ellenére meghiúsult szerződéskötés esetére - Ajánlattevő részére„ címmel, amelyben az általa megtett, és ingatlan tulajdonos által elfogadott vételi ajánlat során megfizetett 1.000.000,- Ft összegű ajánlati biztosíték visszafizetését kérte. Az ingatlan tulajdonos 2017.02.20. napján szintén nyilatkozatot tett, melyben közölte, hogy a fogyasztó általa megtett vételi ajánlat biztosítékaként megfizetett 1.000.000,- Ft összegű ajánlati biztosíték 50%- ára igényt tart.
Vállalkozás, 2017.03.14. napján kelt levelében tájékoztatta fogyasztót, hogy a kialakult helyzetre irányadó rendelkezés a vételi ajánlat 9. pontjában került meghatározásra, amelyet ajánlattevő fogyasztó a vételi ajánlatának megtételekor elfogadott.

„Vételi ajánlatban megjelölt határidőn belül a Eladó részéről is érkezett nyilatkozhat, miszerint igényt tart az ajánlati Biztosíték 50%-ra.
Fentiekre tekintettel kérjük, hogy a teljes egészében elfogadott Vételi ajánlat 9. (ii) bekezdésében szereplő rendelkezéseknek megfelelően szíveskedjenek az Eladóval közös, legalább teljes bizonyító erejű magánokiratban nyilatkozni az Ajánlati Biztosíték sorsáról. Amennyiben ezt nem teszik meg nyilatkozataiknak megfelelően. Társaságunk csak bíróság jogerős ítéletében megjelölt személy részére adja azt ki.”
OTP Ingatlanpont Kft-nek, mint vállalkozónak a fentiekre tekintettel, betartva a vételi ajánlat rendelkezéseit kizárólag az Ingatlantulajdonos és a fogyasztó - legalább teljes bizonyító erejű magánokiratba foglalt - közös nyilatkozatában vagy a bíróság jogerős ítéletében megjelölt személy részére áll módjában kiadni az ajánlati biztosíték összegét. OTP Ingatlanpont Kft. kérte a Tisztelt Békéltető Testületet annak megállapítására, hogy OTP Ingatlanpont Kft. eljárása megfelelő, a jogszabályi rendelkezéseknek megfelel. A vállalkozás alávetési nyilatkozatot nem tett, jelölési jogával nem élt.
A meghallgatáson fogyasztó személyesen megjelent, az eljáró tanács összetétele (dr. Görözdi-Nagy Eszter, dr. Kapás Irén, Bíró Sándor) ellen kifogást nem jelentett be. A vállalkozás képviseletében megjelent XY munkavállaló meghatalmazását csatolta. Az eljáró tanács megállapította, hogy a felek értesítése szabályos volt, az eljárásról és a meghallgatás időpontjáról szóló értesítést vállalkozás képviselője 2017. július 31. napján, a fogyasztó 2017. július 28. napján vette át.
Fogyasztó a meghallgatás során fenntartotta kérelmében írottakat. Ügyvédje előadta, hogy a Ptk. 6:63. § szerint a szerződés a felek akaratának kölcsönös és egybehangzó kifejezésével jön létre. A szerződés létrejöttéhez tehát minden szerződő félnek a lényeges és a bármelyikük által lényegesnek minősített kérdésekben való megállapodása szükséges. A XXV. számú Polgári Elvi Döntés az ingatlan-átruházási szerződés érvényességéről egyértelműen rögzíti, hogy az ingatlan tulajdonjogának átruházására irányuló szerződés/ajánlat/ írásba foglaltnak akkor tekinthető, ha a szerződési nyilatkozatát mindegyik szerződő fél aláírta.”

A haszonélvezeti jog vevőkről (a szüleiről) fogyasztó tájékoztatta a vállalkozást, azonban azt közölték vele, hogy elegendő az állagvevő aláírása, ezért a potenciális haszonélvezők nem tettek vételi ajánlatot. Ténykérdés az is, hogy fogyasztó állagvevő csak a jogellenes kikötéseket is tartalmazó vételi ajánlat első három oldalát írta alá, a 4. oldal tartalmáról csak a megkésett elfogadó nyilatkozat kézhezvételekor szerzett tudomást, és jelenleg sem tudja, hogy az 5-6. oldal mit tartalmazott.
A Ptk. 6:64. § szerint az ajánlattevő kötöttségének idejét meghatározhatja. A Ptk. 6:68. § úgy rendelkezik, hogy késedelmesen megtett elfogadó jognyilatkozat esetén a szerződés nem jön létre. 

A 12/2013. számú polgári elvi döntés - többek között - az alábbiakat tartalmazza: Ha ajánlat elfogadójának az adásvételi szerződés létrejöttének megalapítása érdekében azt kell bizonyítania, hogy az ajánlattevő ajánlatát teljes terjedelmében elfogadta, és az ajánlati kötöttségi időn belül az elfogadó nyilatkozat az ajánlattevőhöz visszaérkezett. 
Fogyasztó 2017.02.06-án kelt vételi ajánlatában 3 munkanapig tartotta fenn vételi ajánlatát, ajánlati kötöttsége tehát 2017.02.09-én megszűnt. Mivel a 2017.02.07-re dátumozott elfogadó nyilatkozat 2017.03.07-én érkezett meg az ajánlattevőhöz, az adásvételi szerződés érvényesen nem jöhetett létre, ennek ellenkezője nem bizonyítható.
Álláspontja szerint az érvényes adásvételi szerződés az ingatlanközvetítő hibája miatt nem jött létre, ezért közvetítői jutalék (biztosíték) sem az eladótól, sem a vevőtől nem követelhető. A fogyasztó 2017.02.18-án és 2017.02.23-án írásban közölte a vállalkozással, hogy a 2017. február 06-án aláírt vételi ajánlat alapján az X szám alatti ingatlanra vonatkozó adásvételi szerződést nem kívánja megkötni és kérte az átutalt 1.000.000,-ft „biztosíték" visszafizetését. Egyidejűleg csatolta a vállalkozás által visszaigénylési célra rendszeresített nyomtatványt. A vállalkozás sajnálatos módon elzárkózott az 1.000.000,-Ft visszafizetésétől, annak ellenére, hogy a vételi ajánlat egyébként semmisnek tekintendő 8. pontja is tartalmazza, hogy amennyiben az ajánlati kötöttség határideje eredménytelenül telik el, úgy 5 napon belül vissza kell utalni a vevő részére a biztosítékot. A vállalkozás képviselője fenntartotta a válasziratában írtakat.

A fogyasztó kérelme a vállalkozással szemben alapos. Fogyasztó igényét a csatolt dokumentumokkal és személyes előadásával igazolta.
Vállalkozás terhén volt annak bizonyítása, hogy az elfogadó nyilatkozat, határidőben, 2017. 02. 09. előtt elfogadásra került. A vételi ajánlatban az Eladó személye vagy Eladók személye nem került feltüntetésre. Fentiek bizonyítékaként a vállalkozás egy ZX által aláírt, egy tanú által aláírt, 2017. február 07.15:10 percre datált eladói nyilatkozat másolati példányát terjesztette elő. Tekintettel arra, hogy a csatolt dokumentum nem tekinthető teljes bizonyító erejű magánokiratnak – hiszen csak egy tanú írta alá - és a fogyasztó által aláírt vételi ajánlat nem tartalmazta a nevét, a vállalkozás az eljárásban nem tudta alátámasztani, hogy a vételi ajánlat elfogadása a megfelelő személy által (valóban az egyedüli eladó) az ajánlati kötöttség lejárta előtt valóban megtörtént.
Állítását pusztán a fent említett „eladó nyilatkozata” című dokumentummal kívánta alátámasztani és arra hivatkozott, hogy a fogyasztó látta a hiteles telekkönyvi kivonatot, amelyen látta, hogy ZX az eladó. Amennyiben ezt az állítást elfogadjuk is, az eljáró tanács a teljes bizonyító erejű magánokirat hiánya miatt, illetve a késedelmes – a fogyasztó elállási szándékát követő – tájékoztatás okán sem látja igazoltnak, hogy a vételi ajánlat elfogadása időben megtörtént. Azt a tényt, hogy a fogyasztót 2017. március 20. napján tájékoztatták az „eladó nyilatkozatáról” a vállalkozás képviselője sem vitatta.
A vételi ajánlat 8. pontja szerint: „Amennyiben a jelen vételi ajánlat vagy az eladói/ajánlattevői ellenajánlat nem kerül a másik fél által elfogadásra, értve ezalatt, hogy az ajánlati kötöttség valamelyik félnél eredménytelenül telik el, úgy az Ajánlati Biztosíték a Vevőnek kerül visszafizetésre az utolsó ajánlati kötöttség határidejének lejártát követő 5 munkanapon belül a Vevő bankszámlájára átutalással.”
A bizonyítékok mérlegelése alapján a vállalkozás bizonyítási kötelezettségének nem tett eleget, kétséget kizáróan nem került bizonyításra a vételi ajánlat határidőben történt elfogadása, így a vállalkozásnak nincs jogalapja a biztosíték magánál tartására, azt a Vételi Ajánlat 8. pontja alapján köteles visszautalni.
Mindezek alapján az eljáró tanács az ajánlás szerint találta megalapozottnak a fogyasztó kérelmét. 

A tanács ajánlása elleni fellebbezés lehetőségét az Fgytv. 34. § (2) bekezdése zárja ki, annak hatályon kívül helyezése azonban kérhető a bíróságtól az Fgytv. 34. § (3), illetve a (4) bekezdésben meghatározottak szerint. 
 Az Fgytv. 34. § (3) bekezdése alapján „A fél a kötelezést tartalmazó határozat, illetve az ajánlás részére történt kézbesítésétől számított tizenöt napon belül keresettel annak hatályon kívül helyezését kérheti a békéltető testület székhelye szerint illetékes törvényszéktől, ha

a) a tanács összetétele vagy eljárása nem felelt meg e törvény rendelkezéseinek,

b) a 18. § (1) bekezdése alapján a békéltető testületnek nem volt hatásköre az eljárásra, vagy

c) a 29. § (4) bekezdésében meghatározott okból a kérelem meghallgatás nélküli elutasításának lett volna helye.”
Az Fgytv. 34. § (4) bekezdése szerint „A vállalkozás az ajánlás hatályon kívül helyezését a (3) bekezdésben foglaltakon túl - az ajánlás részére történt kézbesítésétől számított tizenöt napon belül - akkor is kérheti a békéltető testület székhelye szerint illetékes törvényszéktől, ha az ajánlás tartalma nem felel meg a jogszabályoknak.” 
Az Fgytv. 34. § (5) bekezdése szerint a pert a Budapesti Békéltető Testülettel szemben kell megindítani.
Az ajánlás kijavítására az Fgytv. 35. § alapján van lehetőség a következők szerint:

„(1) A határozat, illetve az ajánlás részére történt kézbesítésétől számított tizenöt napon belül a fél kérheti a tanácstól, hogy a határozatban, illetve az ajánlásban előforduló bármely névcserét, névelírást, szám- vagy számítási hibát vagy más hasonló elírást javítson ki, vagy a kötelezést tartalmazó határozat, illetve az ajánlás meghatározott része tekintetében adjon értelmezést.

(2) Ha a tanács a kérelmet indokoltnak tartja, annak beérkezésétől számított nyolc napon belül a kijavítást elvégzi, illetve az értelmezést megadja. Az értelmezés a határozat, illetve az ajánlás részévé válik.

(3) A tanács az (1) bekezdésben meghatározott hibát a határozat, illetve az ajánlás kihirdetésétől számított harminc napon belül kérelem hiányában is kijavíthatja.”

Az Fgytv. 36. §-a (5) bekezdése szerint „a fogyasztó a határozattal jóváhagyott egyezség és a kötelezést tartalmazó határozat végrehajtásának, illetve az ajánlásban foglaltak követésének elmaradásáról köteles értesíteni a békéltető testületet.”
Az eljáró tanács figyelmezteti a vállalkozást, az Fgytv 36. § (1) bekezdésében foglaltakra: „Ha a vállalkozás a tanács ajánlásának nem tesz eleget, a békéltető testület - a fogyasztó nevének megjelölése nélkül - a jogvita tartalmának rövid leírását és az eljárás eredményét - legkorábban az ajánlásnak a vállalkozás részére történt kézbesítésétől számított hatvan nap elteltével - nyilvánosságra hozza.” 
Az Fgytv. 34. § (1) bekezdése szerint: „A tanács határozata, illetve ajánlása nem érinti a fogyasztónak azt a jogát, hogy igényét bírósági eljárás keretében érvényesítse.”
Az eljáró tanács felhívja a felek figyelmét arra, hogy az Fgytv. 30. § (3) bekezdése szerint „Az eljárás nem nyilvános, kivéve, ha az eljárás nyilvánosságához mindkét fél hozzájárul.” Ezért a jelen döntésben szereplő személyes adatok, továbbá a döntés tartalma is csak jogszabályban meghatározott esetekben és módon hozhatók nyilvánosságra.   

Kelt Budapest, 2017. szeptember 11. 
	
	Dr. Görözdi-Nagy Eszter
eljáró tanács elnöke

	

	dr. Kapás Irén
eljáró tanácstag
	
	Bíró Sándor 
eljáró tanácstag
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