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A beszerzés targya, értéke: Ingatlan értékbecslés 2023 (EKR001079012023) -
400.000.000.-Ft

A Kozbeszerzési Dontdbizottsag (a tovabbiakban: Dontdbizottsag) a Kozbeszerzési Hatdsag
nevében meghozta az alabbi

HATAROZAT-ot.
A Dontébizottsag a jogorvoslati kérelmet elutasitja.
A jogorvoslati eljaras soran felmertilt koltségeiket az ligyfelek maguk viselik.
A hatérozat ellen fellebbezésnek nincs helye. A hatarozat ellen a FOvarosi Torvényszék elott
kozigazgatasi per indithatd annak kézbesitésétdl szamitott tizendt napon beliil. A keresetlevelet
a Fovarosi Torvényszékhez cimezve, de kizardlag a Dontébizottsaghoz kell elektronikus ton

benyujtani. A keresetlevél benyujtasanak a hatarozat végrehajtasara/kozigazgatasi cselekmény
hatalyosulasara nincs halaszto hatalya.



INDOKOLAS
A jogorvoslat alapjaul szolgalo tényallas

1. Az ajanlatkéré 2023. augusztus 8-an a Kbt. Masodik része szerinti nyilt kdzbeszerzési
eljarast inditott a bevezetd részben megjelolt ,,Ingatlan értékbecslés 2023 targyban nettd 400
milli6 keretdsszeg erejéig.

2. Az ajanlati felhivas jogorvoslat szempontjabdl relevans részei:

,»11.2.4) A kozbeszerzés ismertetése:

Ellatando feladatok: Ingatlan értékbecsléi és egyéb (a tovabbiakban: EB) feladatok ellatasa,
amelynek sordn a nyertes AT-nek el kell végezni az AK altal meghatarozott ingatlanok:

- forgalmi EB-t,

- annak feliilvizsgélatat,

- annak aktualizalasat,

- gazdasagi szamitasok elvégzését,

- amortizacios koltségek, bérleti dijak meghat-t,

- helyszini bejarassal és szemlével érintett forgalmi értékbecslést,

- helyszini szemle nélkiili forgalmi értékbecslést.

Az ellatand¢ feladatok érinthetnek felépitménnyel rendelkez6 terméfoldeket, illetve kiillonleges
jogi helyzetben 1év6 terméfoldeket is, melyek vonatkozasaban nem mezégazdasagi hasznositas
a jovobeni cél.

Feladat: hozzavetdlegesen 7705 db term6foldnek mindsiild ingatlant érintd értékbecsldi
feladatok. AK rdgziti, hogy a tényleges megrendelés a tényleges felmeriild igényektdl, a
nyertes AT altal megajanlott arak, az ellatando6 feladatok jellegétdl és a keretdsszeg aranyatol
fliggben valtozhat.

Az ¢érintett ingatlanok miivelési dganak és miivelési dgankénti hozzavetdleges darabszamanak
meghatarozasa: 1. szant6 3000 db; 2. rét 1000 db; 3. legeld 1000 db; 4. sz616 500 db; 5. kert
300 db; 6. gylimolcsos 200 db; 7. nadas 105 db; 8. erdd 1000 db; 9. fasitott teriilet 200 db; 10.
halast6 100 db; 11. miivelési ag aldl kivett tertilet 300 db.

Helyszini bejarassal és szemlével megvalositasra keriilé EB-i feladatok varhat6 mennyisége:
Osszes egyedi megrendelés kb. 40%-a.

A szerz. soran a fenti db szdmok a tényleges igényektdl fliggéen fognak valtozni. Az egyes
megrendelések tobbségében olyan ingatlanokat érintenek, amelyek a fentiek kombinacioja.

AK a létrejovo szerz. keretében nyertes AT-t6l igazsagiigyi szakértdi vélemények lektoralasat,
elkészitését 1s megrendelheti.

AK rogziti, hogy a szerz. alapjan megrendelésre keriilé EB-k és egyéb feladatok kiilonosen, de
nem kizardlagosan az alabbiak miatt kertilhetnek megrendelésre:

- A 2020. ¢évi LXXI. térvény 25. §-a alapjan bekeriil6 vagyonelemekkel kapcsolatos eljaras 26.
§ (1) bekezdés alapjan a tulajdonosi joggyakorld a tul. szerzést kdvetd 60 napon beliil
elvégezteti az ingatlan EB-t és az annak soran megallapitott értékrdl nyilvantartast vezet.

- 2013. évi CCXIL torvény - XVIIIL Fejezet &tmeneti rendelkezések 108/L. § alapjan, az NFK a
kérelem beérkezését kovetd 15 napon beliil tajékoztatja a kérelmezdt arrdl, hogy a 108/K. §
alapjan mekkora 6sszegli kompenzaciora jogosult - ingatlanok megosztasa és / vagy telekhatar
rendezése, - ingatlan miivelési aganak visszaallitas esetén a visszaalakitasi koltség,



helyreallitasi koltség meghatarozasa érdekében, - beruhazassal érintett ingatlanok EB-e, -
felépitményes ingatlanok EB-e, - telepitménnyel érintett ingatlanok értékelése, - egyedi
értékesitési folyamatok, - normal értékesitési folyamatok, - végrehajtasi vagy felszamoloi
becsértékek feliilvizsgalata - kordbbi EB-k és szakértdi vélemények feliilvizsgalata- ingatlanok
eladasaval vagy csere utjan torténd hasznositdsara vonatkoz6 dontés megalapozasahoz (lasd
262/2010. (X1.17.) Korm. rendelet 4. § (2) bekezdését).

EB-k jogszabalyi alapjai: 262/2010. (X1.17) Korm. rendelet, 54/1997. (VIIL. 1.) FM rendelet.
262/2010. (XI1.17) Korm. rendelet alapjan: Nem kotelezd helyszini szemle lefolytatdsa a
kizarolag szanto, rét, legel$ alrészletet tartalmazo foldrészlet értékesitését megalapozd EB
elkészitéséhez, ha a foldrészletben a Magyar Allam tulajdonrésze nem haladja meg a 10
hektart.

Minden mas term6foldnél az EB-nek helyszini szemlén alapul, ahol az EB-i szakértd a
helyszinen ellendrzi €s rogziti a valos allapotot, s azt dsszehasonlitja az ingatlan nyilvantartasba
bejegyzett adatokkal. Uzemtervezett erddknél fafajonként és terméhelytipusonként ellendrzi a
szakértd a valds allapotot €s azt dsszeveti az erdd leird lapokon feltiintetett adatokkal, sziikség
esetén, ha eltérést talal, indoklassal modositja azokat.

Nyilvanos arveréssel érintett ingatlanok értékmeghatarozasai 262/2010. (XI. 17.) Korm.
rendelet IV. fejezet 29. § szerint.

Nyilvanos palyazat utjan torténd eladasra szant ingatlanok piaci értékének meghatirozasa a
262/2010. (XI. 17.) Korm. rendelet I1. fejezet 6. § szerint.

Keretosszeg:

AK a szerz., alapjan max. 400 m HUF + AFA &sszeghatarig jogosult megrendeléseket leadni,
amely keretdsszeg 90 %-anak a kimeritésére vallal kotelezettséget (a fennmaraddo 10 %
mennyiségi eltérésnek mindsiil). Tovabbi informaciok a kozbeszerzési dokumentacioban.

AK felhivja a figyelmet, hogy amennyiben ingatlanokkal kapcsolatos értékbecslési feladatot
rendel meg (a kozbeszerzési dokumentumokban megjelolt barmely értékbecsléssel kapcsolatos
feladat), ugy a teljesitési hatarid6 az adott eseti megrendelésben az érintett ingatlanok
darabszama figyelembevételével az alabbiak szerint alakul:

- 0-100 db ingatlan esetén a Teljesitési Hataridé maximum 15 naptéri nap;

- 101-500 db ingatlan esetén a Teljesitési Hataridé maximum 20 naptari nap;

- 501-1000 db ingatlan esetén a Teljesitési Hataridé maximum 30 naptari nap;

- 1000 fol6tt ingatlan esetén a Teljesitési Hataridé maximum 60 naptari nap.

A részletes feladatleirast a Kozbeszerzési Dokumentacio (KD) tartalmazza.”

I1.2.14) Tovabbi informécio:

1) Részajanlattétel kizarasanak indoka: Ajanlatkéré targyi kozbeszerzési eljaras
vonatkozasdban nem teszi lehet6vé részajanlatok tételét tekintettel arra, hogy a kdzbeszerzési
eljaras targyanak megvalositdsa részekre bontva a gazdasagi észszerliséggel €s a teljesités
hatékonysagaval ellentétes lenne.

,111.1.3) Miszaki, illetve szakmai alkalmassag

[...]

Alkalmassagi minimumkodvetelmény(ek):

M.2. Alkalmatlan az ajanlattevd, amennyiben nem rendelkezik az alabbi, szerzddés teljesitése
sordn igénybe venni kivant szakemberekkel:

M.2.1. 1 {6 igazsagiigyi szakértd, aki

(1) a 9/2006. (I1.27.) IM rend. 11. Melléklet C) 1. soraban meghatarozott (vagy azzal
egyenértékil) képesitéshez sziikséges feltételekkel rendelkezik; tovabba




(2) rendelkezik legalabb 24 honap (i) felépitménnyel rendelkezd termdéfélddel kapcsolatos
ingatlan értékbecslés elkészitésében szerzett szakmai tapasztalattal és / vagy (ii) kiilonleges jogi
helyzetben 1évo term6folddel kapesolatos ingatlan értékbecslés elkészitésében szerzett szakmai
tapasztalattal, ahol nem mezdgazdasagi hasznositas a jovobeni cél.

M.2.2. 1 f6 erdomérndk, aki

(1) felsofoku erdomérnok végzettség (vagy azzal egyenértékii) megszerzéséhez sziikséges
feltételekkel rendelkezik; tovabba

(2) rendelkezik legalabb 36 honap, erdei vadkarok értékbecslésének megallapitasaval
kapcsolatos feladatok ellatasa vonatkozasaban szerzett szakmai tapasztalattal.

M.2.3. 2 16 agrarmérnok, akik

(1) felso6foku agrarmérnoki végzettség (vagy azzal egyenértékil) megszerzéséhez sziikséges
feltételekkel rendelkezik; tovabba

(2) az 1/2010. (I. 14.) FVM rendelet szerinti agrargazdasagi €s agrar-vidékfejlesztési szakértoi
jogosultsaggal (vagy azzal egyenértékil) termdfold-forgalmazas és/vagy termofold-értékbecslés
¢s/vagy erdoértékelés szakteriileten vagy a jogosultsag megszerzéséhez sziikséges
végzettséggel és szakmai gyakorlati id6vel rendelkeznek.

A szakemberek kozott az atfedés nem megengedett.

AK felhivja a figyelmet, hogy az M.2.1.-M.2.3. alkalmassagi kovetelmények vonatkozasadban
eldirt végzettség vagy képesités, vagy jogosultsag fennalldsat nyertes ajanlattevd legkésobb a
szerz6dés megkotésének idépontjaban koteles AK felé hitelt érdemlden igazolni.”

3. Az ajanlatkéré kozbeszerzési dokumentéciot is készitett, melynek részét képezte a
szerzOdéstervezet, a miiszaki leiras, az ajanlott nyilatkozatmintdk és az arazatlan koltségvetés
iS. Az arazatlan koltségvetés 1-30. tételei alapjan az ajanlatkérd altal meghatarozott kiilonféle
miivelési 4gu és teriiletnagysagl ingatlanok helyszini szemléhez kotott értékbecslésére, 32.
tételében a helyszini szemle nélkiili értékbecslésre kellett az ajanlattevoknek megajanlast
tenniiik.

A kozbeszerzési dokumentacid részét képezd miiszaki leirds tartalmazta az ingatlan
értekbecsloi feladatok ellatasaval kapcesolatos elvarasokat, koztiik a helyszini szemle nélkiili
értékbecslésre vonatkozo alkalmazott modszertant is. A modszertan az alabbiakat is
tartalmazta:

»A Nemzeti Foldalapba tartozd foldrészletek hasznositasanak részletes szabalyairdl szold
262/2010. (XI.17.) Kormanyrendelet (a tovabbiakban: 262/2010. Korm. rendelet) 4. § (2b)
bekezdése szerint nem kdotelezd helyszini szemle lefolytatdsa a kizardlag szanto, rét, legeld
alrészletet tartalmazo foldrészlet értékesitését megalapozo értékbecslés elkészitéséhez, ha a
foldrészletben a Magyar Allam tulajdonrésze nem haladja meg a 10 hektart.

Ha a Nemzeti Foldiigyi Kozpont tudomassal bir arrél, hogy a foldrészlet természetbeni allapota
eltér az ingatlan-nyilvantartasban feltlintetett miivelési agtdl vagy a foldrészlet értéknoveld
beruhazassal érintett, azt koteles az értékbecslés megrendelésekor jelezni. Ha a Nemzeti
Foldiigyi Kozpont jelzése alapjan vagy az értékbecslés készitése soran egyéb modon a szakértd
tudomadsara jut, hogy a foldrészlet természetbeni allapota igy tér el az ingatlan-nyilvantartasban
feltiintetett miivelési agtol, hogy az a természetben nem kizarolag szantd, rét, legeld alrészletet
tartalmaz, vagy a foldrészlet értéknoveld beruhazassal érintett, akkor a helyszini szemle
lefolytatasa kotelezd és helyszini szemle nélkiili értékmeghatarozéas nem készithetd. A helyszini
szemle nélkiili értékbecslés nem alkalmazhatd abban az esetben sem, ha az értékesitésre
telekalakitassal egybekototten kertiil sor, vagy az ingatlan a helyi épitési szabalyzat alapjan nem
vagy nem csak mezdgazdasagi 6vezeti besoroldssal rendelkezik.

Ertékmeghatarozas elkészitése eldtt térinformatikai modszerekkel (légifotok, miiholdképek
elemzése) az értékbecsld szakértd ellendrzi, hogy felépitmény (épiiletek, miitargyak),



telepitmény (liltetvény, fas szart novényzet) illetve egyéb értékndveld beruhazas talalhato-e a
teriileten. Ha a foldrészlet természetbeni allapota ugy tér el az ingatlan-nyilvantartasban
feltlintetett miivelési agtol, hogy az a természetben nem kizardlag szantd, rét, legeld alrészletet
tartalmaz, vagy a foldrészlet értéknoveld beruhazéassal érintett, akkor a helyszini szemle
lefolytatasa kdtelezo és helyszini szemle nélkiili értékbecslés nem készithetd.
Ertékmeghatarozas elkészitése elott az értékbecslé szakértd ellendrzi az adott ingatlanhoz
tartoz6 HESZ (helyi épitési szabalyzat) dokumentaciokat s ha az adott ingatlan nem vagy nem
csak

mezOgazdasagi besorolasi dvezetben talalhatd, akkor a helyszini szemle lefolytatasa kotelezd
¢s helyszini szemle nélkiili értékbecslés nem készitheto.

A helyszini szemle nélkiili értékbecslés elkészitése soran a term6fold hitelbiztositéki értéke
meghatarozasanak modszertani  elveirél szolo 54/1997. (VII.1.) FM rendeletben (a
tovabbiakban: 54/1997. FM rendelet) foglaltak szerint kell eljarni az alabbi eltérésekkel.

A rendelet szerint az ingatlan piaci értékének meghatarozasdhoz lehetdség szerint a piaci
Osszehasonlito adatokon alapulé modszert és az ingatlan jaradék jellegli jovedelmébol
hozamszamitason alapuld médszert kell (lehet) alkalmazni.

Az NFK elvardsa alapjan a piaci Osszehasonlitd modszer elvégzése a f6 moddszer, ennek
alkalmazasatol nem lehet eltérni. A hozamszamitdson alapuld modszer pedig az ellendrzé
modszer. Lehetdség szerint mindkét modszer alkalmazasa sziikséges. Ezen eldirasoktol eltérni
kizarolag szakmailag indokolt esetben lehetséges (amely indokolast a nyertes ajanlattevo
koteles Osszeallitani).[...]

A piaci 0sszehasonlitdé moddszer esetén kelld szamu nyilvanos, hivatalos és aktualis adat all
rendelkezésre. A szamitas elvégzéséhez a telepiilésrdl és a kdrnyezd telepiilésekrdl dsszesen
harom-6t (az ingatlan értékbecslés elkészitésének évét maximalisan két évet megel6z0) realizalt
adasvételi adatot kell felhasznalni. [...]”

4. A kérelmezd 2023. augusztus 29-én kiegészitdé tdjékoztatds kéréssel fordult az
ajanlatkérohoz, amely az alabbi — jogorvoslati eljaras szempontjabol relevans — kérdéseket is
tartalmazta.

3. kérdés:

Ajénlatkérd a miiszaki leirds 2. pontjaban rogziti a helyszini szemle nélkiili értékmeghatarozas
modszertanat, illetve az 54/1997. FM rendelettdl vald lehetséges eltéréseket. Ehhez
kapcsolodoan az alabbi értelmezd kérdéseket tessziik fel:

3.2. Ajéanlatkéré a miiszaki leirasban rogziti, hogy: A piaci 6sszehasonlito modszer esetén kelld
szamu nyilvanos, hivatalos és aktualis adat all rendelkezésre.

Jol értjiik-e, hogy az ,,all rendelkezésre” kifejezés jelen esetben azt jelenti, hogy az ajanlatkérd
ezeket az adatokat nem bocsatja nyertes ajanlattevé rendelkezésére, azokat a nyertes
ajanlattevonek kell beszerezni a nyilvanos, hivatalos és aktualis adatokat tartalmazo
adatforrasokbol1?

Allaspontunk szerint a ,,nyilvanos, hivatalos és aktualis adat” megkotésnek, figyelemmel a
nhivatalos” Kkitételre (kiegészitve a GDPR kompatibilitds feltételezett kovetelményével)
kizar6lag egyetlen adatszolgaltato, jelen esetben a NAV felelhet meg.

Kérjiik, hogy sziveskedjenek megerdsiteni feltételezéseinket.

S. A kérelmezé 2023. szeptember 1-jén jogorvoslati kérelmet nyujtott be a
Dontdébizottsaghoz.
6. Az ajanlatkérd 2023. oktober 9-én kiildte meg a kiegészitd tajékoztatasat az érdekld6do

gazdasagi szerepldk részére. Egyuttal tdjékoztatta dket, hogy a kiegészitd tajékoztatas alapjan
modositotta a miiszaki leirast és az arazatlan koltségvetést, illetve az ajanlati felhivas 11.1.4)



illetve 11.2.4) pontjat, és az ajanlattételi hataridé modositasat érinté korrigendum feladasa irant
intézkedett. Az ajanlati felhivas és a kdzbeszerzési dokumentumok a jogorvoslati kérelem
harmadik elemét érintették.

7. Az ajanlatkéré a kiegészitd tajékoztatasaban a 3.2. alpont vonatkozasdban az alabbi
valaszt adta.

,3.2. alpont vonatkozasaban: Igen, a T. Erdeklddé Gazdasagi Szereplé jol érti, a piaci
Osszehasonlito modszer alkalmazésa esetén Ajanlatkérd nem bocsat rendelkezésre adatokat, az
adatok beszerzése a nyertes ajanlattevo feladata. Ajanlatkérd allaspontja szerint az értékbecslési
teriileten tevékenységet végzé gazdasagi szereplok szdmara ez nem Ujdonsdg, az
alaptevékenységiik gyakorlasahoz illeszkedik.

Ajénlatkérd allaspontja szerint a ,,hivatalos” adatbazis kitételnek nem csak és kizardlag a NAV
adatbazis felelhet meg. Az értékbecsloi tevékenység nem kizarolag hivatalos adatok
igénybevételével zajlik. Az Osszehasonlitd adatok rendelkezésre alldsa az Ajanlattevd
kompetencidja, jelenleg 1is orszagszerte naponta szazas nagysagrendben késziilnek
értékbecslések példaul bankoknak, az Ajanlatkéro altal eldirtnal rovidebb hataridékkel. A NAV
adatbazis lehetdség, de nem kizarolag csak a NAV adatbézis hasznalhato, ezt nem korlatozza
az Ajanlatkérd. A NAV adatbazis mellett egyéb gylijtott, vagy vasarolt sajat adatbazisok is
felhasznalhatoak. A megfeleld indoklassal és korrekciok alkalmazédsa mellett mindenki szdmara
elérhetd kinalati adatok is elfogadhatdéak. Az értékbecslés soran alkalmazhatd Ajanlatkérd
honlapjanak Hirdetmények feliilete, de a teljesség igénye nélkiil a magyarorszag.hu, illetve
orszagos/telepiilési hirdetményi oldalak, az MBVK arverési oldala, az ingatlan.com,
agroinform.hu vagy egyéb, az agrariummal foglalkozé oldalak is. Mindezeken feliil a feladatok
teljesitése soran Ajanlatkérd sajat gytijtésében rendelkezésre allo adatok is igénybe vehetéek. A
szakvélemények sok esetben birdsagi, egy¢b hivatalos eljarasokhoz vagy vitarendezésekhez is
felhasznalasra keriilnek, esetenként a késziték tanuként is meghallgatdsra kerlilnek. A
szakvéleményekben foglaltak helyessége, az adatok beazonosithatdosdga, a moddszertanok
alkalmazasanak pontossaga a nyertes ajanlattevo feleldssége.

Ajanlatkér6 az egyértelmiiség érdekében modositja a kdzbeszerzési eljaras miiszaki tartalmat,
melynek keretében a ,hivatalos” kitétel torlésre keriil, €s helyette a ,hiteles” kitétel keriil
feltiintetésre, valamint a fentiek szerint pontositja a vonatkozé leiras részletet, melyet a T.
Erdekl6dé Gazdasagi SzereplSk rendelkezésére bocsat.”

A jogorvoslati kérelem és a kérelmezo észrevételei

8. A kérelmez6 2023. szeptember 1-jén jogorvoslati kérelmet nytjtott be, amelyben harom
kérelmi elemet jelolt meg. A kérelmezd a megjeldlt jogsértések datumaként, és az ezekrdl vald
tudomasszerzésének datumaként is 2023. augusztus 11-ét, az ajanlati felhivas Eurdpai Unio
Hivatalos Lapjaban torténd megjelenésének datumat jelolte meg.

9. A kérelmez6 jogorvoslati jogosultsaga korében eldadta, hogy a jogorvoslati eljaras
targyat képezo kozbeszerzési eljaras irant 2023. augusztus 26-an jelezte érdeklddését az EKR-
ben, majd 2023. augusztus 29-én kiegeszitd tajékoztataskérést nyujtott be. A kérelmezé {6
tevékenységi kore ingatlanligynoki tevékenység, ezen beliil ingatlanok értékelése. 2017 ota
nyajt értékeldi szolgaltatast ¢és kifejezetten mezdgazdasadgi ingatlanok értékelésére
specializalodott, jelenleg — mint igazsagiligyi szakérti iroda — a magyar értékbecslési piac
egyik jelentds szereplje. Az ajanlatkérd altal 2 évvel ezeldtt ugyanezen targyban kiirt
kozbeszerzési eljarasban érvényes ajanlatot tett, tovabba 2022-ben az ajanlatkérd altal
ugyanezen targyban kiirt kozbeszerzési eljarasban kiegészitd tdjékoztatds kérést, eldzetes
vitarendezési kérelmet, majd jogorvoslati kérelmet nyujtott be, melynek alapjan a



Dontobizottsag a D.421/20/2022. szama dontésével az ajanlati felhivast megsemmisitette. A
fentiek alapjan kérelmez6i jogosultsaga — mint egyéb érdekelt, akinek jogat vagy jogos érdekét
a Kbt.-be 1itk6z6 tevékenység sérti —a Kbt. 148. § (2) bekezdése alapjan fennall.

10. A kérelmez6 az elsé kérelmi elemben azt kifogasolta, hogy az ajanlati felhivas 11.2.14)
1) pontja arra tekintettel nem teszi lehet6vé a részajanlattételt, mert a kdzbeszerzési eljaras
targyanak megvaldsitdsa részekre bontva a gazdasagi észszerliséggel és a teljesités
hatékonysagaval ellentétes lenne. Allaspontja szerint azonban a kozbeszerzés targya jol
elkiilonithet6 két, alapvetden kiilonbozé értékbecslési feladatra. Az egyik egy korszerti — a
talajérték megallapitasat célzo — digitalis helyszini szemlén ¢és kiilonb6z6 hivatalos adatbazisok
Osszekapcsolasan alapul6 desktop eljaras, a masik pedig a helyszini szemlés eljaras, amikor pl.
felépitmények, {ltetvények, erdd, egyéb létesitmények esetén sziikség van értékbecsld
szakember altal személyesen megtekintéssel elvégzésre keriilé helyszini szemlére. Ebben az
esetben az értékbecslés alatt 1évd ingatlan, illetve adott esetben a referencia ingatlanok is
személyes helyszini szemlével megtekintésre keriilnek ¢és e helyszini szemle/szemlék
figyelembevételével kertiil elvégzésre az értékbecslés a jogszabalyban, a szakmai ajanlasokban,
illetve a megbizo altal elvart modszerrel/modszerekkel.

11. A kérelmezd hivatkozott arra, hogy a személyes helyszini szemlével elvégzett
értékbecslésnek a desktop eljarastol teljesen mas a technikai hattere, eltérd szakismeretet €s
szakmai tapasztalatot igényel, mas a koltség és az idéigénye. Utalt arra is, hogy az ajanlatkérd
az ajanlati felhivas I1.2.4) pontjdban egyértelmiien meghatarozta, hogy a helyszini szemlével
megvalositandd értékbecslési feladatok az dsszes egyedi megrendelés kb. 40%-4at teszik ki.
Tovabba hivatkozott arra is, hogy a miiszaki leiras is egyértelmien elkiilonitetten foglalkozik a
helyszini szemle nélkiili eljaras alkalmazott modszertanaval.

12. A kérelmezd részletesen bemutatta a helyszini szemle nélkiili desktop eljaras
modszertanat, amely a szanto, rét, legel6 miivelési agak, vagy ezek barmilyen kombinacioja
esetén egyben teljes korli értékbecslésnek is mindsiil, és a termd6foldek foldértékének
kiemelkedden pontos meghatarozdsara szolgal. Az értékbecslés modszertana jellemzden egy
digitalis helyszini szemlére épiil, amely tematikus adatbazisok Osszekapcsoldsan, valamint 1égi
¢és flrfelvételek elemzésén alapul, lehetové téve a numerikus informaciok algoritmizalt
feldolgozasat és igy az értékelési folyamat — szakértdi feliigyelet melletti - nagyfoku
automatizalasat.

13. A desktop eljarasok jellemzden harom pillére épiilnek. Az elsé pillér a jegyzoi
kozzétételekbdl épitett naprakész és GDPR kompatibilis orszagos tranzakcios BIG Data
adatbazis, amely lehetdvé teszi a legalkalmasabb referencia ingatlanok algoritmizalt
kivalasztasat. A masodik pillér a foldrészletek miiszaki-diagnosztikai adatait tartalmazé —
mindenki szamara elérhetd - allami adatbazisok, amely lehetdséget teremt mind a vizsgalando,
mind a referencia ingatlanok tekintetében a jellemzd paraméterek megszerzésére, soha nem
latott szintre emelve a paronkénti Osszehasonlitds mindségét. A digitalis helyszini szemle
harmadik pillére a szintén mindenki szamara elérhet6 1égi- és Urfelvételek. Ezek elemzésével
vizsgalhato a foldrészlet inhomogenitasa, a mindségi osztalyok valds hatarai, de az ortofotéra
»egetett” hivatalos térképi hatarokkal az adott teriilet esetleges tul- vagy alul miivelése is.
Természetesen a desktop eljarasok is alkalmazzak (alkalmazhatjdk) — jellemzden kiegészitd
modszerként - mind a hozamszamitason, mind az ujraeldallitasi koltségen alapulod
megoldasokat, megjegyezve, hogy az 54/1997. (VIIL.1.) FM rendelet 2. melléklete szerinti
mara mar elérhetetlen, vagy pontatlanul definialt adatait minden szakértd a sajat szakmai
meggy6zddése alapjan helyettesiti.



14. A kérelmez6 a desktop eljardsok fobb elonyei kozott kiemelte, hogy a korabbi
gyakorlattol eltéréen sokkal részletesebb szakmai indoklassal tdmasztja ald a megallapitott
forgalmi értéket, korszerti, gyors, nagy tomegi értékbecslési igény kiszolgalasara is alkalmas,
olcsobb a hagyomanyos értékbecsléshez képest. A kozel objektiv eljarasok mentesek
mindenféle befolydsolastol, orszagos szinten azonos tartalmi ¢és formai megjelenitést
biztositanak.

15. A kérelmez6 allaspontja szerint — a fentiekben kifejtettek alapjan — az eljarés targyat
képezo értékbecslések két jol elkiilonithetd részre bonthatok, mind a miiszaki tartalmat, mind a
szakértelmet, mind a mennyiséget illetden, €s az ajanlatkéré maga is két részre bontotta az
elvégzendd munkakat, mind a felhivasban, mind a miiszaki leirdsban, mind mennyiség, mind
miuszaki tartalom vonatkozasdban. Ezért a részajanlattétel kizarasara vonatkozd indokolas,
miszerint a részekre bontds a gazdasagi észszerliséggel és a teljesités hatékonysagaval
ellentétes lenne, egyrészt az altalanossag szintjén keriilt megfogalmazasra, masrészt a
fentieckben Kkifejtettek szerint a tényszerli valosaggal ellentétes, melyre tekintettel
megallapithatd, hogy az ajanlatkérd megsértette a Kbt. 61. § (4) bekezdés utols6d fordulatdban
meghatarozott indokolasi kotelezettségét.

16. A kérelmez6 kifogasolta tovabba, hogy az ajanlatkérd azzal, hogy az eljardsban nem
biztositotta a részekre torténd ajanlattételt, nem biztositotta, hogy a helyszini szemle nélkiili
desktop értékbecslésre szakosodott gazdasagi szerepldk, illetve a helyszini szemlét
megkdveteld, és ezért termdfold, illetve ingatlan értékbecslési igazsagiigyi szakértelmet igényld
értékbecslésekre szakosodott gazdasagi szereplék az adott piaci szegmensre Kifejlesztett
eréforrasaikon alapuloan egyenld eséllyel megfeleld ajanlatot tehessenek, €és ezzel megsértette
a Kbt. 50. § (4) bekezdésében foglalt kotelezettségét.

17. A kérelmezd az ajanlatkéréi észrevételben felvetett tigyfélképesség hianyaval
kapcsolatban megjegyezte, hogy az ajanlatkéré altal korabban meginditott kozbeszerzési
eljarasban torténd érvényes ajanlattétele nem jelenti a jelen jogorvoslati eljaras meginditasara
vonatkoz6 tigyfélképességének hianyat. A kérelmezd ligyfélképességét megalapozza, hogy
tevékenységét a kozbeszerzési eljaras targyat képezd tevékenységek képezik, arbevétele
jelentds részét évek ota ezen tevékenységbdl szarmazo arbevétel adja, és az elsé kérelmi elem
kifejtésében leirt desktop eljarast végzo szolgaltatok korébe tartozik.

18. A kérelmez06 az ajanlatkérdi észrevételekkel kapcsolatban ramutatott arra is, hogy az
ajanlatkérd a jelen kozbeszerzési eljarasa soran — eltéréen az azonos targyu és tartalmu korabbi
kozbeszerzési eljarasaitdl — egyértelmiien elkiilonitette a helyszini szemlével megvalosulo
értékbecslést a helyszini szemle nélkiili értékbecsléstdl, és a helyszini szemle nélkiili
értékbecslésre az arazatlan koltségvetésben egy 1j koltségvetési sort iktatott be, illetleg a
miiszaki leirasban egy kiilon modszertani irdnymutatast is adott. Mindezek azt mutatjak, hogy
az ajanlatkérd is ugy értelmezi, hogy a desktop eljarasok modszertana eltér a hagyomanyos
eljarasokétol, ami mar onmagaban is egyértelmiien indokolja a feladatok szétvalasztasat. Ezt
figyelembe véve, alldspontja szerint tovabbi indokolds lett volna sziikséges az ajanlati
felhivasban arra vonatkozoan, hogy e két részre torténd elkiiloniilt ajanlattétel és
szerzOdéskotés miért ellenkezik a gazdasagi €szszerliséggel, illetve az elvalaszthatdsag ellenére
mi indokolja a részekre torténd ajanlattétel kizarasat.

19. A kérelmezd kifejtette, hogy az ajanlatkérdnek a feladatok nagy mennyiségébdl fakado
volumenhatasanak kiaknazasa kapcsan eldadott érvei nem jelentenek ésszerti indokot a részekre
torténd ajanlattétel kizarasa korében, hiszen mintegy 4.000 db helyszini szemle nélkiili és



mintegy 3.000 db helyszini szemlés megbizas varhato, tehat ilyen feladatmegosztas esetében is
biztositva lenne a volumenhatas érvényesiilése.

Az ajanlatkérd azon hivatkozasai, amelyek a desktop eljaras helyszini szemlés eljarasba vald
atfordulasat felvetik, a kérelmezo allaspontja szerint szakmailag megalapozatlanok. A digitalis
helyszini szemle a mai kor technikai szinvonalan a foldrészletrél (¢s minden referencia
ingatlanrdl!) olyan mennyiségli és mindségli adatot, informacidt szolgaltat (amik egyben az
értékbecslés mindségét is meghatarozzak), amik talmutatnak a hagyomanyos -eljarasok
lehetdségein. Jellegébdl adodoan a desktop eljarasoknak nem feladata olyan — az ajanlatkérd
altal sorolt - informaciok feltarasa, amelyeket a megbizas kiadasakor megbizd mar ismerhetett,
¢s ez alapjan hatarozhatta meg a megbizas formajat.

20. A kérelmez6 véleménye szerint értelmezhetetlen az ajanlatkérd jogellenes helyzetekre
torténd hivatkozasa, mint pl. a takart felépitmény, az illegalis telepitmény, a nem bejelentett
foldmiivelés stb. Ezek kiviil esnek a desktop eljarasok kompetencia korén, és a kérelmezdé nem
ismer olyan megbizasokat, amelyek desktop-ként indulnak, majd helyszini szemléssé
alakulnak.

A kozmihelyzet tisztdzdsa és a rendezési tervek elemzése is részét képezi a desktop
eljarasoknak. A felépitményes ingatlanok pedig eleve nem keriilhetnek ebbe a kategériaba. A
"kiilsé 1gény", mint pl. peres eljdrasban nyomozodhatdsag igénye esetére egyértelmiien
megallapithatd, hogy hatdsagi megkeresésre, kirendelésre torténd megbizds minden esetben
helyszini szemlével torténik, ez jogi és szakmai kotelezettség, ezekben az esetekben a desktop
értékelésnek nincs helye. A kérelmez6 allaspontja szerint a desktop értékelés, amelyet a
262/2010. Korm. rendelet 4. § (2b) pontja lehetdvé tesz, illetve a helyszini szemléhez kotott
eljaras két egymastol elkiiloniilt eljarasi mod, mellyel az ajanlatkérd az ajanlati felhivéasban és a
feladatleirasban foglaltak szerint élni is kivan, a kettd kozott nincs az ajanlatkérd altal az
¢szrevételekben koriilirt atjaras.

21. A kérelmezd a masodik kérelmi elemben azt kifogasolta, hogy az ajanlati felhivas
11.1.3) M.2.1 szakemberrel szemben tamasztott alkalmassagi minimumkdvetelménye
ugyanazon szakember tekintetében két nagymértékben eltérd végzettségi kovetelmenyt eldird
igazsagiigyl szakértéi kategoriat hatdroz meg. Mivel az ajanlatkéré az M.2.1 alkalmassagi
minimumkovetelményben két igazsagiigyi szakértdi kategoriat indokolatlanul &sszevont, ezzel
a Kbt. 65. § (3) bekezdésébe iitk6z6 moddon a szerzddés teljesitéséhez ténylegesen sziikséges
feltételek meértékén feliili alkalmassagi kovetelményt hatarozott meg.

22. Az ajanlati felhivas I11.1.3) M.2.1. pontja az alabbiakat irta elo:

,»M.2. Alkalmatlan az ajanlattevd, amennyiben nem rendelkezik az alabbi, szerzddés teljesitése
soran igénybe venni kivant szakemberekkel:

M.2.1. 1 16 igazsagiigyi szakeértd, aki

(1) a 9/2006. (I1.27.) IM rend. 11. Melléklet C) 1. sordban meghatarozott képesitéshez
sziikséges feltételekkel rendelkezik;

(2) rendelkezik legaldbb 24 hoénap (i) felépitménnyel rendelkezd termdfolddel kapcsolatos
ingatlan értékbecslés elkészitésében szerzett szakmai tapasztalattal és / vagy (ii) kiilonleges jogi
helyzetben 1év6 terméfolddel kapcsolatos ingatlan értékbecslés elkészitésében szerzett szakmai
tapasztalattal, ahol nem mezdgazdasagi hasznositas a jovobeni cél.”

23. A kérelmez6 véleménye szerint az ajanlatkéré a fenti igazsagligyi szakértd
vonatkozéasaban két igazsagiigyi szakértdi kategoriat 6sszevont.

A 9/2006. (IL.27.) IM rend. 11. Melléklet C) 1. soraban az alabbi igazsagiigyi szakértoi
kategoria keriilt meghatarozésra:
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C) Igazsagiigyi szakért6i szakteriiletek és az azokhoz kapcsolddo képesitési feltételek lakasiigyi
¢s idegenforgalmi teriileteken

Szakteriilet megnevezése Képesitési feltétel
1. ingatlan-értékbecslés ingatlanszakértéi szakon szerzett egyetemi szakmérnok vagy
ingatlangazdalkodasi  szakértd vagy az OKlJ-ben szerepld
ingatlankdzvetitd szakképesités és
a) okleveles épitészmérnok vagy
b) okleveles épitdmérnok vagy
c)szerkezetépitd szakon végzett okleveles épitémérnok vagy
d) okleveles magasépitd iizemmérndk vagy
e) okleveles épitész
A 9/2006. (I1.27.) IM rend. 4. Melléklet 33. sordban az aldbbi igazsagiigyi szakértdi kategoria
keriilt meghatarozésra:
Igazsagiigyi szakértdi szakteriiletek és az azokhoz kapcsolodo képesitési feltételek a mez6- és
erddgazdalkodési, valamint az élelmiszer-ipari teriileteken
33. termo6fold-forgalmazas, termdfold-|{ OKJ-ban szereplé ingatlanvagyon-értékeld és —  kozvetitd
crtékbecslés szakképesités és
okleveles agrarmérnok vagy
okleveles kertészmérndk vagy
melioracios mérnok vagy
okleveles erdémérnok vagy
ingatlan-nyilvantartasi szervezd

24. A kérelmezd hivatkozott arra, hogy az ajanlatkérd eldirdsa szerint a szakembernek
rendelkeznie kell a 9/2006. (I1.27.) IM rend. 11. Melléklet C) 1. sor szerinti lakas- és
épitésiigyi, telepiilésrendezési, valamint idegenforgalmi teriiletre vonatkozé ingatlan-
értékbecsloi igazsagligyi szakértoi jogosultsag megszerzéséhez sziikséges
épitészmérndk/épitdmérndk/magasépitd lizemmérndk végzettségekkel.

Az eldiras szerint a szakembernek rendelkeznie kell tovabba olyan terméfold értékbecslési
tapasztalattal is, mely értékbecslés elvégzése a 9/2006. (I1.27.) IM rend. 4. Melléklet 33.
soraban meghatarozott mez6- ¢és erdégazdalkodasi teriileten a termdfold-értékbecsloi
igazsagiigyi szakértéi jogosultsig megszerzéséhez sziikséges agrarmérnok/kertészmérnok
melioraciés mérnok/erddmérnok végzettségekkel lehetséges.

25. A kérelmezd megjegyezte, hogy amennyiben a szerz8dés teljesitésére valo alkalmassag
megitélése¢hez sziikséges, az ajanlatkérd jogszerlien irhatja eld a kétféle igazsagiigyi szakértoi
kategoria, illetve szakért6i tapasztalat rendelkezésre allasanak igazolasat, azonban a
teljesitéshez ténylegesen sziikséges feltételek mértékét meghaladd kovetelményt ir eld, ha nem
teszi lehetévé, hogy a Kkiillonbozé szakértéi teriiletek rendelkezésre allasa kiilonbozd
szakemberekkel keriilhessen igazolasra. Az értékbecslési szakmaban altalanosan bevett
gyakorlat, hogy a felépitménnyel rendelkezd termdfold értékbecslésébe két igazsagiligyi
szakértd kertlil bevonasra, amely szakértok koziil egyik a 9/2006. (I1.27.) IM rend. 11. Melléklet
C) 1. soraban meghatarozott igazsagiigyi szakértdi kategdriaba tartozo jogosultsaggal, a masik
a 9/2006. (I1.27.) IM rend. 4. Melléklet 33. sordban meghatarozott igazsagiigyi szakértdi
kategoriaba tartoz6 jogosultsaggal rendelkezik.

26. A kérelmezd az ajanlatkéréi észrevételben felvetett tligyfélképesség hianyaval
kapcsolatban megjegyezte, hogy jelen kozbeszerzési eljarassal kapcsolatos kérelmez6i
jogosultsagat a jogorvoslati kérelmében eldadottak megfeleléen alatdmasztjadk. Az
igyfélképességét megalapozza, hogy tevékenységét a kozbeszerzési eljaras targyat képezo
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tevékenységek képezik, arbevétele jelentds részét évek ota ezen tevékenységbdl szdrmazod
arbevétel adja.

Megjegyezte, hogy a 2022. évben azonos targyban meginditott kozbeszerzési eljarasban az
M.2.1. alkalmassagi minimumkovetelmény vonatkozasaban eldzetes vitarendezési kérelmet
nygjtott be, melyet az ajanlatkérd elutasitott. Az, hogy az alkalmassagi kovetelményt a
benyujtott jogorvoslati kérelmében nem tamadta, nem jelenti, hogy az ajanlatkérd valaszat
elfogadta és a kovetelményt jogszerinek tekinti, annyit jelent minddssze, hogy ezen
kovetelmény vonatkozasaban az adott eljaras tekintetében nem ¢€lt jogorvoslati lehetdségével.
Az pedig, hogy a 2020. évben azonos targyban meginditott kozbeszerzési eljarasban a jelen
jogorvoslati kérelemben vitatott M.2.1. szakember kovetelménynek a korlatozott szamban
elérhetd szakemberek ajanlattételbe torténé bevonasa utjan meg tudott felelni, és érvényes
ajanlatot tudott tenni, nem igazolja a vitatott kovetelmény Kbt. 65. § (3) bekezdésének valo
megfelelését.

27. A kérelmez6 a harmadik kérelmi_elemben azt kifogasolta, hogy az ajanlati felhivas
11.2.4) pontjaban az értékbecslési feladatokra meghatarozott - az értékelendé ingatlanok
darabszaméhoz igazitott - teljesitési hataridék redlisan nem teljesithetdk. Ezek a teljesitési
hataridok nyertesség esetén olyan tobbletkapacitasok kiépitését varjak el a gazdasagi
szereplOktdl, ami egyrészt a korlatozottan rendelkezésre allo6 szakemberek okadn szinte
lehetetlen, masrészt semmivel sem indokolhaté ajanlati arakat jelentene. Tovabba ezeket a
teljesitési hataridéket a vonatkozd ¢és az ajanlatkéré altal hivatkozott jogszabalyok sem
tamasztjak ald. A kérelmezd allaspontja szerint az ajanlatkéré igényére hivatkozéassal sem
irhatok eld olyan teljesitési hataridok, melyek a kozbeszerzési eljardsban meghatarozott
miiszaki tartalom és a jogszabalyi feltételek teljes korti teljesitése esetén nem tarthaték be. A
nem teljesithetd teljesitési hataridok eldirdséval az ajanlatkérd megsértette a Kbt. 50. § (4)
bekezdését.

28. A kérelmezd kifejtette, hogy egészen mas az iddigénye pl. egy helyszini szemlét nem
igényl6 ¢és tipizalhaté miivelési agakat (szanto, rét, legeld) magéaba foglald értékbecslésnek,
mint egy helyszini szemléhez (fatomeg megallapitdshoz) kotott erdorészlet, vagy egy
felépitményes ingatlan értékbecslése esetében. Megjegyezte, hogy a felhivas szerint a varhato
mennyiség erdobdl 1.000 db, aminek az értékelésére minddssze 30 naptari nap (kb. 22
munkanap) 4llna rendelkezésre, ennek egy idOben torténd megrendelése esetén
munkanaponként kb. 45 db erddrészlet értekelését kellene elvégezni. Ez egy teljesen
életszertitlen eldiras, amely minden mas miivelési 4g esetében is fennall.

29. A kérelmezd utalt arra, hogy az ajanlati felhivas 11.2.4) pontjdban hivatkozott 2020. évi
LXXI. tv. 25. §-a alapjan a bekeriilé6 vagyonelemekkel kapcsolatos eljaras esetén eldirt 60
napos hataridd, illetéleg a 2013. évi CCXII. torvény - XVIIL. Fejezet dtmeneti rendelkezések
108/L. §-a altal eldirt 15 napos hataridé olyan specidlis esetekre vonatkoznak, amelyek csak
elenyészé szamban fordulnak eld, ezért ezekkel nem indokolhatéak az ajanlati felhivasban
meghatarozott rovid hataridok.

30. A kérelmezo kifejtette, hogy a miszaki leirasban a helyszini szemle nélkiili
értékbecslésre vonatkozo mddszertani Utmutatds szerint a piaci dsszehasonlitdé modszer esetén
az értékbecslésnek kell6 szamu ,,nyilvanos, hivatalos és aktualis” adaton kell alapulnia.
Figyelemmel a ,hivatalos” megkdtésre, a kérelmezd allaspontja szerint ennek kizarolag
egyetlen adatszolgaltatd, a NAV felelhet meg. Erre tekintettel a nyertes ajanlattevonek az
adatigénylés sordn figyelembe kell vennie az ingatlanok forgalmi értékadatainak szolgaltatasi
rendjérdl €s az adatszolgéltatas igazgatasi szolgaltatasi dijarol szolo 33/2007. (XII. 23.) PM
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rendelet 13. § (1)-(2), és 14. § (1) bekezdéseit, melyek alapjan az adohatosagnak 2x8 nap a
teljesitési hatarideje, és az igényldnek 5 nap a dijkiilonbozet kifizetési hatarideje.

A fent hivatkozott rendelkezések alapjan alapesetben legalabb 17 napos adatszolgaltatasi idovel
kalkulalhat az ajanlattevd, de ez tovabbi 5-8 nappal is kitolodhat (pl. a miiszaki leirds szerint
sziikséges erdd leird lap igénylésével), ami azt jelenti, hogy a 15, illetve a 20 napos hatarido
nem teljesithetd, de a tovabbi két hataridé kategoria (sorrendben 30, 60 nap) is értelmezhetetlen
¢s vallalhatatlan helyzetet teremt.

A kérelmezd megjegyezte, hogy a szakmailag &ltaldnosan elfogadott ajanlds szerint az
Osszehasonlitasra két évre visszamendleg fogadhatok el a referencia ingatlanok, igy a
hirdetmények hasznalhatosaga korlatozott, mivel az 0j szerz6dések kozzétételi ideje mar csak
30 nap, ez pedig megkeriilhetetlenné teszi a NAV adatbazis hasznalatat.

31l. A kérelmezd az ajanlatkérdi észrevételben felvetett iigyfélképesség hidnyaval
kapcsolatban megjegyezte, hogy jelen kozbeszerzési eljarassal kapcsolatos kérelmezoi
jogosultsdgat a jogorvoslati kérelmében eldadottak megfeleléen alatdmasztjak. Az
ugyfélképességét megalapozza, hogy tevékenységét a kozbeszerzési eljaras targyat képezo
tevékenységek képezik, arbevétele jelentds részét évek ota ezen tevékenységbdl szarmazod
arbevétele adja.

32. A kérelmezd az ajanlatkér6i észrevételekkel kapcsolatban ramutatott arra is, hogy az
ajanlatkér6 azon elGadasat, miszerint sem a kozbeszerzési eljaras elokészitésekor, sem pedig a
szerz6dés megkotésekor SINCS tisztaban a részére jogszabalyi kotelezettség alapjan kiadott
értekbecsloi feladatok szaméval, valamint azok {litemezésével, az ajanlatkérd gyakorlata nem
tamasztja ald. Az értékbecslési feladatok dontd tobbségét azok az allami foldek adjak,
amelyeknek az ajanlatkéré a vagyonkezel6je. A 2023. évben mintegy 14.000 db ilyen fold
vagyonnyilvantartast vezet, igy minden fOldrészlet paramétereit is pontosan ismerheti,
hasznositasuk jellemzéen haszonbérleti formaban torténik. Az értékbecslési feladatok
nagysagrendekkel kisebb hanyaddban fordulhatnak eld olyan megbizasok, amirél az
ajanlatkéronek eldzetesen nem lehet informacidja (pl. gazdalkodoi vételi ajanlatok, allamnak
(ingyenesen) felajanlott foldrészletek stb.), és jellemzéen ebben a korben alkalmazand6 a 60
napos hatarid, de a tapasztalat szerint ezek id6ben eloszlanak, nem valdsziniisithetd ezek
egyidejii megjelenése. A kérelmezd kifejtette, hogy az ajanlatkéré azon kozlése, miszerint az
egyértelmiiség érdekében modositja a kozbeszerzési eljaras miiszaki tartalmat, melynek
keretében a ,,hivatalos” kitétel torlésre keriil, 5nmagaban még nem teszi indokoltta az ajanlati
felhivasban kozolt teljesitési iddtartamokat. A hataridék a kozbeszerzési dokumentumokban
hivatkozott jogszabalyi rendelkezések szerzddés teljesitése sordn torténd betartdsa esetén, a
kiirasban jelzett mennyiségben szerzOdésszerlien nem teljesithetok.

33. Az ajanlatkéré a ,hivatalos” kitétel torlésére vonatkozd tdjékoztatdsat kovetden
szamtalan adatgyQjtési lehetdséget sorol fel, mely sordn arrdl ad tajékoztatast, hogy az
értékbecslés soran alkalmazhatdé az ajanlatkéré honlapjanak Hirdetmények feliilete, de a
teljesség 1génye nélkiil a magyarorszag.hu, illetve orszagos/telepiilési hirdetményi oldalak, az
MBVK éarverési oldala, az ingatlan.com, agroinform.hu vagy egy¢b, az agrariummal foglalkozo
oldalak is. A kérelmez6 felhivta arra a figyelmet, hogy a felsorolt gylijtési lehetdségek igénybe
vétele a szerzOdés teljesitése soran ellentmondasban allna az alkalmazand6 jogszabalyokkal, a
szakmai szabalyokkal €s az ajanlatkérd altal kiadott kozbeszerzési dokumentéacidval is. A
kérelmezd ramutatott arra, hogy az ajanlati felhivasban az értékbecslések jogszabalyi
alapjaiként megjelolt 262/2010. Korm. rendelet, illetdleg az 54/1997. FM rendelet vonatkozo
rendelkezései szerint az értékelésben szerepld adatok forrasat meg kell jelolni és értékelni kell
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azok valosaghiiségét, illetdleg a piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapulod értékelést mar
megtortént, konkrét és jol ismert tligyletek arainak a vizsgalt esetre valo Kkiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval kell elvégezni. Az ajanlatkérd altal felsorolt — nem valds tranzakcidkon
alapul6 — lehetdségek nem felelnek meg a hatdlyos jogszabalyoknak és ellentmondanak a
relevans szakmai szabalyoknak. Kifejezetten tilos a bizonytalan adatok — ideértve a kinalati
adatokat is — felhasznalasa, de szakmailag értelmezhetetlen a ,sajat gyijtés” fogalma is.
Egyértelmiien kijelenthetd, hogy az ajanlatkérd észrevételei nem szolgaljak a megoldast, soét
tovabbi kérdéseket indukalnak. Nem lehet tiszta verseny azok kozott, akik jogi-, szakmai
szabalyok betartasdval vasarolnak megbizhaté adatokat, vagy jogszeriien épitenek sajat
adatbazist, és azok kozt, akik példaul sajat gytlijtésre alapoznak.

Az ajanlatkéro észrevétele

34. Az ajanlatkérd 2023. szeptember 18-an benyujtott észrevételében elsddlegesen eljarasi
kifogast terjesztett el6, melyben a kérelmez6 kérelmez6i jogosultsaganak hianyara hivatkozott,
masodlagosan pedig kérte a jogorvoslati kérelem alaptalansag miatti elutasitasait mindharom
kérelmi elem esetében.

35. Az ajanlatkér6 az els6 kérelmi elemmel kapcsolatban a kérelmezé kérelmezo6i
jogosultsaganak hianya korében eldadta, hogy a kérelmezd a jogorvoslati kérelmében nem
jelolt meg olyan valos, kdzvetlen érdeksérelmet, amely megalapozna az tigyfélképességét. A
kérelmezd jogsértonek tartja a részekre torténd ajanlattétel kizarasat, mert ezaltal nem biztositja
az ajanlatkérd, hogy a helyszini szemle nélkiili desktop értékbecslésre szakosodott gazdasagi
szereplok, illetve a helyszini szemlét megkoveteld, és ezért term6fold, illetve ingatlan
értekbecslési igazsagligyi szakértelmet igénylé értékbecslésekre szakosodott gazdasagi
szereplok egyenld eséllyel megfeleld ajanlatot tehessenek, ugyanakkor nem jeloli meg, hogy a
fenti, sajat kategorizalasa szerinti két gazdasagi szerepléi korbdl, sajat maga tartozik-e
valamelyikbe. Kérelmez6 oOnmagardl minddssze annyit allit, hogy tevékenységi kore
ingatlaniigynoki tevékenység, ezen belill ingatlanok értékelése, és 2017 ota nyujt értékeldi
szolgaltatast kifejezetten mezdgazdasagi ingatlanok tekintetében.

36. Az ajanlatkérd idézte a Kbt. kommentart, miszerint a jogorvoslati tigyfélképességhez
nélkiilozhetetlen, hogy a kérelmezd megjeldlje, hogy milyen jogat, vagy jogos érdekét sérti a
Kbt.-be iitk6z6 tevékenység vagy mulasztas. A kérelmezd tehat megjeldl két joghatrannyal
érintett csoportot, arra azonban nem tér ki, hogy a megjelolt kor érinti-e a kérelmez6t, tovabba
azt a kdzvetlen hatranyt sem jeloli meg, ami jogat vagy jogos érdekét sérti.

Az ajanlatkérd alldspontja szerint a jogorvoslati kezdeményezésben nem elegendd pusztan
valamely eldirds jogszeriitlenségére hivatkozni, az {ligyfélképesség megallapithatésagdhoz
elengedhetetlen a kozvetlen jogsérelem megjelolése és alatamasztasa, melyet a kérelmezd
elmulasztott. Az ajanlatkér6 utalt arra is, hogy a korabbi 2020. évben és 2022. évben azonos
targyu és tartalma kozbeszerzési eljarasaiban a kérelmezdé nem vetette fel a részekre bontés
hianyaval kapcsolatos aggalyait, ezért az ajanlatkérd él azzal a gyanuval, hogy az ismétl6do
jogorvoslati eljarasok célja nem a kérelmezo jogos érdekeinek védelme, hanem az ajanlatkérd
tevékenységének ellehetetlenitése.

37. Az ajanlatkér6 az elsé kérelmi elemmel kapcsolatban érdemben el6adta, hogy a targyi
eljaras keretében az értékbecslési feladatellatds folyamatos és nagyszamu, az ajanlatkéréhoz
beérkez6 igények pontosan nem lathatéak eldre. Az ajanlatkérd kdzpénzzel gazdalkodik, igy a
hatékony és felelds pénzgazdalkodas elvét szem eldtt tartva, a feladatok nagy mennyiségébdl
fakad6 volumenhatast kivanja érvényre juttatni az értékbecslési feladatok bedrazhatdsaga
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kapcsan, mivel az eljaras tobb részre vald feldarabolasa az ajanlati arak ndvekedését
eredményezné. Az ajanlatkérd tapasztalata szerint az értékbecslési piacon tevékenykedo, ilyen
mértékii feladatellatasra képes gazdasagi szereplok altalanosan rendelkeznek a megfeleld
szakértelemmel ahhoz, hogy a fentiek szerinti feladatokat el tudjak latni.

38. Az ajanlatkér6 kifejtette, hogy a kérelmezo azon allitasa, mely szerint a kdzbeszerzési
eljaras targya két nagy teriiletre oszthato (,,desktop” és helyszini szemlés) feladatok, melyek
onmagukban alkalmasak az értékbecsloi feladat 6nallo ellatdsara, nem felel meg a gyakorlatban
tapasztaltaknak. Gyakran el6forduld élethelyzet példaul, hogy egy adott, pl. szanté miivelési
agl ingatlanrdl a feladatellatas sordn deriil ki, hogy olyan rendezési tervvel rendelkezik, amely
miatt beépithetd, vagyis a ,,desktop” eljarast utobb meg kell valtoztatni teljes helyszini
szemléssé.

Hasonlo6 esetek, amikor kiilonb6z6 okokbdl kifolyolag a feladatot végiil helyszini szemlével
kell lefolytatni, példaul: felépitmények vannak a teriileten (esetleg takartan), illegalis
telepitmény 1étesiilt, onerddsiilés tortént, nyilvantartastol eltéré miivelés tapasztalhato (pl. nem
bejelentett foldmiivelés), kozmihelyzetet kell tisztazni, adott esetben kozeli belteriilet vagy
egyéb értékbefolyasold tényez6 all fenn. Gyakoriak azok az esetek is, amikor valamelyik
érdekelt fél értékelési folyamat kozben helyszini szemlét kér €s helyszini talalkozast a terepen
(peres eljarasokban, vagyonkezeldi ligyleteknél) — ezen igényeket az ajanlatkérének teljesitenie
kell. A kiadott ,,desktop” megrendelés visszavonasa €s 01j szerz0dés keretében torténd kiadasa
masik ,.helyszini szemlés” értékbecsld részére idoveszteséget, tobblet kapacitas-igénybevételt
illetve tobbletkoltséget okozna, gyakori elszdmolasi problémakkal. Az ajanlatkéré felhivja a
figyelmet, hogy a ,,desktop” értékbecslés altal elvégzett munka ellenértékét ebben az esetben ki
kellene fizetnie, de a feladat 4tadasa soran a korabbi elvégzett munka az 1j ,,helyszini szemlés”
értekbecsld szdmara nem lenne hasznosithato, igy az ajanlatkérd ezekben a gyakorta felmeriild
esetekben kétszeresen kellene, hogy finanszirozza az egyes megrendeléseket, amely ellentétben
all a kozpénzek hatékony és felelés gazdalkodasanak kovetelményével. A kérelmezé altal
hianyolt eldirds tehat egyaltalan nem segiti elé az ajanlatkérd mindennapi feladatellatasat, az
kizarolag a feladat ellatdsdra nem teljes mértékben alkalmas ajanlattevOk szdmara lenne
elényos.

39. Az ajanlatkéré szakmai allaspontja szerint a kiadott értékbecslési feladatokat egy
eljarasban  kell elkésziteni, amennyiben kiilsé igény (példaul peres eljarasban
nyomozohatosag,) vagy a megkezdett ,,desktop” értékelés soran megallapitott tények (pl.
rendezési terv, kozmihelyzet, stb.) indokoljak, a ,,desktop”-ként elkezdett feladatot teljes
szakértéi munkaként kell befejezni, egy folyamaton beliil. Ebben az esetben a ,,desktop”-ként
elkezdett munkaidé beépiil a teljes értékelési folyamatba, vagyis az ajanlatkér6 nem két
értékbecslési dijat fog fizetni (,,desktop”+teljes szemlés értékelés), hanem csak egyet, hiszen
nem késziil két, csak egy értékbecslés. A hataridé szamitasa se kezdddik Ujra, vagyis koltség-
¢és 1dOmegtakaritas is torténik, illetve a teljes szakértoi szemleanyagot az ajanlatkérd beépiti az
adatbazisaiba.

Mindezek alapjan a kérelmezé allaspontja szerint az elsé kérelmi elem nem alapos, az eljaras
részekre bontasa az ajanlatkérd szempontjabol a koltségek, és a feladatellatds idéigényének
sokszorozodasaval jarna, mely nem egyeztethetd 0ssze sem a Kbt. kozpénzekkel valo felelds
gazdalkodasra vonatkozo, 2. § (4) bekezdés szerinti alapelvével, sem pedig a szakmai
ésszeriiséggel. Az ajanlatkéré kiilon kiemeli, hogy az eljarasban érdeklodését jelzé hét
gazdasagi szereplé koziil egyediil a kérelmezé nyujtott be a kérelmi elem targya kapcsan
kiegészitd tajékoztataskérést. A kérelmezd a fentiek alapjan kérte az alaptalan elsé kérelmi
elem elutasitasat.
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40. Az ajanlatkérd a masodik kérelmi elemmel kapcsolatban is hangsulyozta a kérelmezd
ugyfélképességének hianyat. Kifejtette, hogy a kérelmez6 arra hivatkozik, hogy az M.2.1.
alkalmassagi kovetelmény kapcsan az ajanlatkéré altal eldirt feltételek a szerzddés
teljesitéséhez ténylegesen sziikséges feltételek mértékén tulterjeszkednek, ezen az altalanos
jellegli kijelentésen kiviil azonban a masodik kérelmi elem egyetlen pontja sem tartalmaz
informaciot arr6l, hogy a kifogasolt eldiras a kérelmezd szamara miként jelent kozvetlen
jogsérelmet, mi az a jogos érdek, ami veszélybe kertilt. A masodik kérelmi elem még arra sem
tartalmaz utalast, hogy az eldiras miatt a kérelmez6 nem tud ajanlatot tenni.

41. Az ajanlatkérd utalt arra is, hogy a 2020. évben az azonos targyu és tartalmu
kozbeszerzési eljardsaban az M.2.1. alkalmassagi minimumkovetelményt még szigoribban
hatarozta meg (igazsagiigyi szakértdi jogosultsagot, az ehhez sziikséges képesitést és legalabb
200 darab terméfolddel kapcsolatos ingatlan értékbecslést irt eld) a kérelmezd mégis tudott
érvényes  ajanlatot benyujtani, ¢€s nem talalta jogsértonek az  alkalmassagi
minimumkovetelményt. A 2022. évi azonos targya ¢€s tartalmu kozbeszerzési eljarasanak
M.2.1. alkalmassagi kovetelménye pedig hasonléan megkdvetelte a 24 honapos felépitménnyel
rendelkezd termdfolddel kapcsolatos ingatlan értékbecslési tapasztalatot, a kérelmezd
kozbeszerzési eljarassal kapcsolatban benyujtott jogorvoslati kérelmében azonban nem jelolte
meg jogsértdnek ezen alkalmassdgi kovetelményt, ezért felmeriill a gyanl, hogy jelen
jogorvoslati kérelem benyujtasanak egyediilli célja a kozbeszerzési eljaras sikeres
lefolytatasanak, és igy az ajanlatkérd alaptevékenységének ellehetetlenitése.

42. Az ajanlatkér6é a masodik kérelmi elemmel kapcsolatban érdemben eladta, hogy az
M.2.1. alkalmassagi kovetelmény kapcsan eldirt feltételek a szerzddés teljesitéséhez sziikséges
mértékben keriiltek meghatdrozdsra. Az M.2.1. alkalmassagi kovetelmény kapcsan az
ajanlatkéré nem irt eld két kiilonalld igazsagiigyi szakértéi kategoriaval torténd rendelkezést,
egyedill a 9/2006. (I1.27.) IM rend. 11. Melléklet C) 1. soraban meghatarozott, vagy azzal
egyenértékli végzettséget, és 24 honapos, (i) felépitménnyel rendelkezé termdfolddel
kapcsolatos ingatlan értékbecslés elkészitésében, és / vagy (ii) kiilonleges jogi helyzetben 1évo
term6folddel kapcsolatos ingatlan értékbecslés elkészitésében szerzett szakmai tapasztalat
meglétét irta eld, ahol nem mezdgazdasagi hasznositas a jovobeni cél.

Az M.2.1. alkalmassagi kovetelmény (2) alpontja szerinti szakmai tapasztalat megszerzéséhez
nem sziikséges a kérelmez0 altal emlitett 9/2006. (I1.27.) IM rend. 4. Mell¢klet 33. sora szerinti
igazsagligyl szakértoi kategoridnak megfeleld mindsités, vagy az emlitett pontban felsorolt
végzettség, az igazsagligyl szakértdéi jogosultsdg és meghatarozott végzettség nélkiil is
megszerezheto.

Az ajanlatkéré megjegyezte, hogy az eljarasban érdeklddését jelzd hét gazdasagi szerepld koziil
egyediil a kérelmez6 vitatja az elbirds jogszeriiségét.

A kérelmez6 a fentiek alapjan kérte az alaptalan masodik kérelmi elem elutasitasat.

43. Az ajanlatkér6 a harmadik kérelmi elemmel kapcsolatban is hivatkozott a kérelmez6
igyfélképességének hianyara, allaspontja szerint a kérelmezd a jogorvoslati kérelmében nem
jelolt meg olyan valods, kozvetlen érdeksérelmet, mely megalapoznd az ligyfélképességét.
Ismételten utalt az azonos targya és tartalmu 2020. évben ¢és 2022. évben lefolytatott
kozbeszerzési eljarasaira, amelyekben a teljesitési hatariddket hasonléan vagy még szigorubban
hatarozta meg, mégis a kérelmez6 a 2020. évben meginditott eljarasban érvényes ajanlatot
tudott benyujtani, illetdleg a 2022. évi kozbeszerzési eljaras ellen benyujtott jogorvoslati
kérelmében sem tamadta az ajanlati felhivas teljesitési hataridével kapcsolatos pontjait.

Az ajanlatkérd felhivta a figyelmet arra a tényre, hogy a kérelmez6 altal jogsértének mindsitett
teljesitési hataridokkel jelenleg is zajlik a 2020. évben inditott kdzbeszerzési eljaras alapjan
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megkotott szerzddés teljesitése, ezért a kérelmezd teljesithetetlen hataridokre vonatkozo
feltételezése teljességgel alaptalan.

Az ajanlatkérd allaspontja szerint egyértelmili, hogy a kérelmezdnek az eldirt teljesitési
hataridék nem okozhatnak jogos érdeksérelmet, ligyfélképessége igy hianyzik.

44. Az ajanlatkéré a harmadik kérelmi elemmel kapcsolatban érdemben eldadta, hogy a
kozbeszerzés targyaként meghatarozott 0sszesitett ingatlanmennyiség hozzavetdlegesen keriilt
rogzitésre, tekintettel arra, hogy az ajanlatkérd sem a kozbeszerzési eljaras elokészitése, sem
pedig a szerzédés megkotésének pillanataban sem lehet tisztaban a részére jogszabalyi
kotelezettség alapjan kiadott, elvégzendd értékbecsléi feladatok szdmaval, valamint azok
itemezésével sem. A teljesitési hatarid6 ennek megfeleléen keriilt meghatarozasra ingatlan
darabszam szerinti savozasban, azonban ez nem jelenti azt, hogy a teljesités soran jellemzd
lenne az egyszerre torténd, 1000 folotti ingatlanra vonatkozo egyidejii megrendelés, a
kérelmez6 ennek ellenére ezt a feltételezést helyezi érvelése fokuszaba.

45. Az ajanlatkérd eldadta, hogy az altala eldirt teljesitési hataridok szakmai szempontbol
megfeleloek, azok alapjan a szerzddésszeru teljesités lehetséges. E korben felhivta a figyelmet
arra, hogy a kérelmez6 a harmadik kérelmi elem kapcsdn nem a teljesitési hataridd
versenykorlatozdo modon torténd eldirdsara hivatkozik, hanem egyenesen azok teljesithetetlen
mivoltdra. Amellett, hogy az ajanlatkéronek nyilvanvaléan nem lehet érdeke teljesithetetlen
hataridoket eléirni, a kérelmezoi érvelést cafolja a napi gyakorlat, az ajanlatkéré hatélyos
értekbecslésre vonatkozo szerzddése azonos teljesitési hataridé mellett jelenleg is teljesités alatt
all. Az ajanlatkér6 a feladatok mennyiségét az elmult 3 évben elvégzett munka tapasztalatai,
illetve az eldtte allo feladatok mennyiségét mérlegelve hatarozta meg. Annak mérlegelése,
hogy az ajanlattevd részérdl milyen kapacitasokat igényel a szerzodés teljesitése, ajanlattevo
érdekkorébe esik, arra az ajanlatkérdnek rdhatdsa nincs. Az ajanlatkéré az alkalmassagi
kovetelmények korében meghatarozta az elvart minimalis szakértdi létszdmot, ugyanakkor
annak felsd korlatja nincs, vagyis tetszéleges 1étszamu — a feladathoz mért kapacités kiépitésére
van lehetdsége valamennyi ajanlattevonek. A hataridok tekintetében felhivta a figyelmet a
banki jelzaloghitelezésben kialakult gyakorlatra, ahol a teljesitési hataridék jellemzdéen 5-10
napon beliiliek.

46. Az ajanlatkéro utalt arra, hogy a kérelmez6 a harmadik kérelmi elemben érvként hozza
fel a hataridok teljesithetetlen volta kapcsan, hogy a teljesitéshez sziikséges hivatalos adatok
szolgaltatasa egyediill a NAV-t0l szarmazhat. A kérelmez6 altal vitatott, miiszaki leirasban
szerepld eldiras a kovetkezo:

,,A piaci 0sszehasonlitdé modszer esetén kell6 szamt nyilvanos, hivatalos és aktualis adat all
rendelkezésre. A szamitas elvégzéséhez a telepiilésrdl és a kdrnyezd telepiilésekrdl dsszesen
harom-6t (az ingatlan értékbecslés elkészitésének évét maximalisan két évet megel6z0) realizalt
adasvételi adatot kell felhasznalni.”

A kérelmezd altal sugalltakkal ellentétben az értékbecsldi tevékenység nem kizarolag hivatalos
adatok igénybevételével zajlik. Az Osszehasonlitd adatok rendelkezésre alldsa az ajanlattevd
kompetencidja, jelenleg 1is orszagszerte naponta szdzas nagysagrendben késziilnek
értékbecslések példaul bankoknak, az ajanlatkérd altal eldirtnal rovidebb hataridokkel. A NAV
adatbazis lehetds€g, de nem kizarolag csak a NAV adatbazis hasznalhat6, ezt nem korlatozza
az ajanlatkérd. Egyéb gylijtott, vasarolt sajat adatbazis is hasznédlhatd és természetesen a
megfeleld indoklassal, korrekciok alkalmazasa mellett mindenki szdmara elérhetd kindlati
adatok is elfogadhatoak. Az értékbecslés soran alkalmazhatdo az ajanlatkérd honlapjadnak
Hirdetmények feliilete, de a teljesség igénye nélkil a magyarorszag.hu, illetve
orszagos/telepiilési hirdetményi oldalak, az MBVK arverési oldala, az ingatlan.com,
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agroinform.hu vagy egyéb, az agrariummal foglalkoz6 oldalak is. Mindezeken feliil a feladatok
teljesitése soran az ajanlatkérd sajat gytjtésében rendelkezésre alld adatok is igénybe vehetdek.

47. Az ajanlatkér6 ismertette, hogy az egyértelmiiség érdekében moddositotta a
kozbeszerzési eljaras miiszaki tartalmat, melynek keretében a ,,hivatalos™ kitétel torlésre keriilt,
valamint a fentiek szerint pontositotta a vonatkozo6 leiras részletet. Az ajanlatkéré megjegyezte,
hogy amennyiben a kérelmez6 megvarta volna az azonos tartalmt kiegészité tajékoztatas
kérésére adott ajanlatkérdi valaszt, ugy targyi jogorvoslati kérelmi elem benyujtasara nem lett
volna sziiksége. Az ajanlatkérd felhivta a figyelmet arra is, hogy az eljarasban érdekldédését
jelzd hét gazdasagi szerepld koziil egyediil a kérelmezd nytjtott be a kérelmi elem targya
kapcsan kiegészitd tajékoztataskérést.

A kérelmez0 a fentiek alapjan kérte az alaptalan harmadik kérelmi elem elutasitasat.

A Dontobizottsag dontése és annak indokai

48. A Dontoébizottsag rogziti, hogy az ajanlatkérd targyi kozbeszerzési eljarasat 2023.
augusztus 8-an inditotta meg, ezért a jogorvoslati kérelemben foglaltakra a Kbt. ezen
iddpontban hatalyos rendelkezései az iranyadok.

49. A Dont6bizottsag az elsé kérelmi elem korében azt vizsgalta, hogy jogsértden jart-e el
az ajanlatkérd, amikor a kozbeszerzési eljardsban nem biztositotta a részekre torténd
ajanlattételt.

50. A Dontobizottsag elészor az ajanlatkérd kérelmezd tigyfélképességének hianyara
vonatkozo6 eljarasjogi kifogéasat vizsgalta meg, amely szerint a kérelmezd nem jeldlt meg olyan
valos kozvetlen jog vagy érdeksérelmet, amely az tigyfélképességét megalapozna.

51. A Dontobizottsag az tugyfélképesség vizsgdlata sordn az aldbbi jogszabalyi
rendelkezésre volt tekintettel:

A Kbt. 148. § (2) bekezdése alapjan kérelmet nytijthat be az ajanlatkérd, az ajanlattevo, kozos
ajanlattétel esetén barmelyik ajanlattevd, a részvételre jelentkezd, kozos részvételi jelentkezés
esetén barmelyik részvételre jelentkezé vagy az egyéb érdekelt, akinek jogat vagy jogos
érdekét az e torvénybe 1itk6zo tevékenység vagy mulasztas sérti vagy veszélyezteti. Az ajanlati,
ajanlattételi vagy részvételi felhivas, a kozbeszerzési dokumentumok, illetve ezek
modositasanak, valamint a 113. § (1) bekezdése szerinti tdjékoztatds jogsértd volta miatt
kérelmet nyujthat be a kozbeszerzés targyaval 0sszefliggd tevékenységli kamara vagy érdek-
képviseleti szervezet is. (E bekezdésben foglaltak a tovabbiakban egyiitt: kérelmezd.)

52. A kérelmez0 a jogorvoslati kérelmében az ligyfélképességét alatamasztod tények korében
eldadta, hogy fo tevékenységi kore ingatlanligynoki tevékenység, ezen beliil kifejezetten
mezdgazdasagi ingatlanok értékelése, az ajanlatkérd altal 2 évvel ezelott ugyanezen targyban
kiirt kozbeszerzési eljarasban érvényes ajanlatot tett, tovabba 2022-ben az ajanlatkérd altal
ugyanezen targyban kiirt kozbeszerzési eljaras ellen benytjtott jogorvoslati kérelme alapjan az
ajanlati felhivas megsemmisitésre keriilt. A jelen jogorvoslati eljaras targyat képezo
kozbeszerzési eljaras irant jelezte érdeklodését az EKR-ben, majd 2023. augusztus 29-én
kiegészitd tajékoztataskérést nyujtott be. A fentiek alapjan kérelmezdi jogosultsaga — mint
egyéb érdekelt, akinek jogat vagy jogos érdekét a Kbt.-be iitk6z6 tevékenység sérti — a Kbt.
148. § (2) bekezdése alapjan fennall.
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53. Az ajénlatkéré vitatta a kérelmezd tigyfélképességét, hivatkozassal arra, hogy a
kérelmezd a jogorvoslati kérelmében nem jelolte meg, hogy az éltala megjelolt kategoridk
koziil, azaz a helyszini szemle nélkiili desktop értékbecslésre szakosodott, illetéleg a helyszini
szemlén alapuld értékbecslésre szakosodott gazdasagi szereplok koziil, 6 sajat maga tartozik-e
valamelyikbe, tovabba azt a kozvetlen hatranyt sem jeldlte meg, ami jogat vagy jogos érdekét
sérti.

A jogorvoslati eljaras soran az ajanlatkérd iigyfélképesség hianyat kifogasolo észrevételére a
kérelmezd nyilatkozott arr6l, hogy a desktop eljarast végzo szolgaltatok korébe tartozik.

54. A Dontobizottsag rogziti, hogy a kérelmezd f6 tevékenységi kore ingatlaniigynoki
tevékenység, ezen beliil ingatlanok értékelése, azon beliil is mezdgazdasagi ingatlanok
értékbecslése, ¢és az ajanlatkéré kordbbi hasonld targyll kozbeszerzési eljarasanak is
ajanlattevoje volt, tovabba a jelen kozbeszerzési eljaras irant is jelezte érdeklodését és
kiegészitd tajékoztataskérést is benyujtott, ami alapjan igazolhatd, hogy egy olyan potencidlis
ajanlattevd, akinek érdekében all a kozbeszerzési eljarasban ajanlatot benyujtani és a
kozbeszerzési szerzédést elnyerni. Igy a kérelmezd Kbt. 148. § (2) bekezdésében
meghatarozottak szerinti egyéb érdekelti mindsége megallapithato. Ugyanakkor a kérelmez6
ezen tény alapjan is csak abban az esetben jogosult jogorvoslati kérelem benyujtasara, ha
megallapithatd a Kbt. 4altal megkdvetelt (kozvetlen) jog, jogos érdek sérelme, illetve
veszélyeztetettsége.

55. A Dontobizottsdg ramutat arra, hogy amennyiben a jogorvoslati eljarasban az
ajanlatkér6 a kérelmezo ligyfélképességét kifogasolja, a Dontébizottsdgnak el kell végeznie a
kérelmez6i tigyfélképesség fennallasanak részletes vizsgalatdt, amelynek sordn mind a
jogorvoslati kérelemben kifejtetteket, mind pedig a jogorvoslati eljdrasban az ajanlatkérd és a
kérelmez06 altal ezzel kapcsolatban megtett nyilatkozatokat is figyelembe kell vennie.

A Dontébizottsag ramutat tovabba arra a kovetkezetes dontdbizottsagi gyakorlatra is, hogy az
ugyfélképességet kifejezetten megalapozza az, ha az ajanlati felhivas vitatott jogsértd eldirasai
akadalyozzak meg a kérelmezdt a kozbeszerzési eljarasban valo részvételben.

56. A fentiekre tekintettel a DontObizottsag megallapitotta, hogy az els6 kérelmi elem
esetében a kérelmez6 {ligyfélképességéhez sziikséges kozvetlen jog vagy érdeksérelem
megallapithato, mert a kérelmez6 a jogorvoslati eljaras soran tisztazta, hogy olyan helyszini
szemle nélkiili desktop értékbecslésre szakosodott gazdasagi szerepld, aki a desktop
értékbecslési piaci szegmensre kifejlesztett erdforrasokkal rendelkezik, és az ajanlatkérd
azaltal, hogy a kozbeszerzési eljarasban nem biztositotta a helyszini szemlés, illetdleg a
helyszini szemle nélkiili desktop értékbecslésekre vonatkozoan a részajanlattételi lehetOséget,
nem tette lehetdvé, hogy a desktop értékbecslésre szakosodott gazdasagi szereplok egyenld
eséllyel megfeleld ajanlatot tehessenek.

57. Mindezek alapjan az elsé kérelmi elemben foglaltak érdemi vizsgalatanak nem volt
eljarasjogi akadalya, ezért a DontObizottsag a kérelmi elemet érdemben vizsgalta.

58. A Dontdbizottsag az elsé kérelmi elem vizsgalata sordn az aladbbi jogszabalyi
rendelkezéseket vette figyelembe.

A Kbt. 2. § (1)-(2) bekezdései az alabbiakrdl rendelkeznek
(1) A kozbeszerzési eljarasban az ajanlatkérd koteles biztositani, a gazdasagi szerepld pedig
tiszteletben tartani a verseny tisztasagat, atlathatosagat és nyilvanossagat.
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(2) Az ajanlatkéronek esélyegyenldséget és egyenld bandsmodot kell biztositania a gazdasagi
szereplok szamara.

A Kbt. 50. § (2) bekezdés k) pontja szerint a kdzbeszerzési eljarast meginditdé felhivas
tartalmazza kiilondsen a részajanlattétel lehetdségét vagy annak kizarasat. Ha részajanlat
tételére lehetdség van, tajékoztatast arrdl, hogy egy vagy tobb, vagy valamennyi részre lehet-e
ajanlatot tenni, valamint arr6l, hogy korlatozva van-e az egy ajanlattevonek odaitélhetd
szerz6désrészek szama. A részajanlat tételének kizarasa esetén ennek indokait.

A Kbt. 50. § (4) bekezdése szerint az eljarast meginditd felhivasnak és a tobbi kozbeszerzési
dokumentumnak minden esetben biztositania kell, hogy annak alapjan a gazdasagi szerepldk

egyenld eséllyel megfeleld ajanlatot tehessenek, illetve részvételi jelentkezést nyujthassanak
be.

A Kbt. 61. § (4) bekezdése szerint az ajanlatkérd koteles megvizsgalni, hogy a beszerzés
targyanak jellege és a szerzddéshez kapcsolodd tovabbi koriilmények lehetévé teszik-e a
kozbeszerzés egy részére torténd ajanlattételt. Ha az ajanlatkérd nem biztositja a részekre
torténd ajanlattételt, az eljarast meginditod felhivasban koteles megadni ennek indokat.

A 262/2010. Korm. rendelet 4. § (2) és (2a)-(2d) bekezdései és a 4/A. §-a szerint:

4. § (2) A foldrészletnek eladas vagy csere Utjan torténd hasznositasara vonatkozd dontés
megalapozéasdhoz — a 4/B. §-ban foglaltak kivételével — el kell végeztetni az érintett foldrészlet
forgalmi értékbecslését (a tovabbiakban: értékbecslés). Az eladdsra vagy cserére vonatkozd
dontés értékbecslési kotelezettség esetén az értékbecslésben rogzitett érvényességi idon beliil
hozhaté meg. Ertékbecslési kotelezettség esetén az értékbecslésben megallapitott forgalmi
értéknél alacsonyabb ellenértéket az adasvételi és a csereszerzodésben megallapitani nem lehet.
(2a) Az értékbecslés — a (2b) bekezdésben rogzitett kivételektl eltekintve — helyszini szemlén
alapul.

(2b) Nem kotelezé helyszini szemle lefolytatasa a kizardlag szantd, rét, legel6 alrészletet
tartalmazo foldrészlet értékesitését megalapozo értékbecslés elkészitésehez, ha a foldrészletben
a Magyar Allam tulajdonrésze nem haladja meg a 10 hektart.

(2c) Ha az NFK tudomassal bir arrol, hogy a (2b) bekezdés ala tartozd foldrészlet
természetbeni allapota eltér az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett miivelési agtol vagy a
foldrészlet értéknoveld beruhdzassal érintett, azt koteles az értékbecslés megrendelésekor
jelezni.

(2d) Ha a (2¢) bekezdésben foglalt jelzés alapjan vagy az értékbecslés készitése soran egyéb
modon a szakérté tudomasara jut, hogy a foldrészlet természetbeni allapota gy tér el az
ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett miivelési agtol, hogy az a természetben nem kizarolag
szanto, rét, legeld alrészletet tartalmaz, vagy a foldrészlet értékndveld beruhazéssal érintett, a
(2b) bekezdés nem alkalmazhato.

4/A. § A 4. § (2) bekezdése szerinti értékbecslést végezhet

a) az agrargazdasagi és agrar-vidékfejlesztési szakértdi névjegyzékben, valamint az igazsagiligyi
szakértdi névjegyzékben az értékbecslési szakteriiletnek megfelelé dagazati szakértoi
jogosultsaggal rendelkezd szakértd, vagy

b) olyan gazdalkod6 szervezet, amely az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatosag 4altal az
iizletszerli ingatlanvagyon-értékeldi és kozvetitdi tevékenység végzésére jogosult
szolgaltatokrol vezetett nyilvantartasban szerepel, €s legalabb egy személyesen kdzremikodod
tagja vagy alkalmazottja, foglalkoztatottja az a) pontban meghatarozott szakértdi jogosultsaggal
rendelkezik.
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59. A Kbt. 50. § (4) bekezdése alapelvi jelentoségii, a Kbt. 2. § (1) bekezdése szerinti
tisztességes verseny biztositasat eldird, valamint a Kbt. 2. § (2) bekezdése szerinti
esélyegyenlOséget és egyenld bandsmodot eldird alapelv tételes jogi leképezddése. Az
ajanlatkéronek ezen rendelkezés alapjan az alapelvi rendelkezések figyelembevételével kell az
eljaras valamennyi kdzbeszerzési dokumentumat elkészitenie. Az esélyegyenldség biztositasa
mellett tovabba a kozbeszerzési dokumentumok tartalménak is olyannak kell lennitik, amelyek
alapjan megfelelé ajanlat, illetve részvételi jelentkezés nyujthatdé be az adott eljarés
tekintetében. A Kbt. 50. § (4) bekezdése ugyanakkor nem csak abban az esetben sériil, amikor
az ajanlatkéré a Kbt. rendelkezéseibe litk6z6 moddon hataroz meg bizonyos rendelkezéseket,
hanem akkor is, amikor a szerz6dés teljesitésére egyébként képes és alkalmas ajanlattevéket az
eljaras feltételrendszere zar el az ajanlattétel benytjtasanak lehetdségétol. Az esélyegyenldség
biztositasdval kapcsolatos torvényi eldiras kettds kovetelményt tdmaszt az ajanlatkérdvel
szemben az ajanlati felhivas tartalmanak kialakitadsaval kapcsolatban: az ajanlati felhivast ugy
kell elkésziteni, hogy az alapjan egyrészt az ajanlattevok megfeleld ajanlatot tudjanak tenni,
masrészt egyenld esélyiik legyen az ajanlattételben. Ennél fogva a Kbt. 50. § (4) bekezdésének
megsértése mar abban az esetben is megvalosulhat, amennyiben az ajanlatkéré a megfeleld és
egyenld esélyli ajanlattétel lehetdségétdl, illetdleg a kozbeszerzésen valdo 0nalld részvétel
lehetdségétdl torvényes indok nélkiil zar el gazdasagi szereplOket, hiszen ilyen esetben nem
vagy korlatozott mértékben teremt valds versenyt a kozbeszerzésekben.

60. A Kbt. 61. § (4) bekezdése a részekre torténd ajanlattétel vizsgalataval kapcsolatosan
hataroz meg kotelezettséget az ajanlatkérd szamara. A részekre torténd ajanlattétel lehetdsége a
Kbt. alapelveinek, €s alapelvi jelentdségu tételes eldirasainak érvényesiilését szolgaljak, ezaltal
erGsitve a versenyt, az esélyegyenléséget és azt, hogy minél tobb gazdasagi szereplé vehessen
részt, és minél tobb érvényes ajanlat versenyezzen az adott kozbeszerzési eljarasban. Ezen
alapelvi rendelkezések biztositasa érdekében az ajanlatkérének minden esetben kotelessége
megvizsgalni, hogy az adott beszerzés targyanak jellege és a szerzdédéshez kapcsolodo tovabbi
koriilmények lehetévé teszik-e a részajanlattétel biztositdsdt. Amennyiben az ajanlatkérd a
részajanlattétel lehetdségét kizéarja, ugy annak indokait az eljarast meginditdo felhivasban
koteles megadni. A részajanlattétel lehetdségének biztositdsa, vagy annak kizarasa minden
esetben az ajanlatkérd sajat megitélése ald esik. Ugyanakkor e mérlegelési jogositvdnya nem
korlatok nélkiili. Annak megalapozatlan ¢és indokolatlan kizardsa jogsértd és egyben
versenykorlatozd, hiszen ezzel az ajanlatkérd olyan gazdasagi szereploket zar el az eljarasban
valo részvételtdl, mely gazdasagi szereplok csak a beszerzés egy adott részére lennének
képesek ajanlatot tenni.

61. Az ajanlatkéronek a részajanlattétel lehetoségének megitélése kapcsan elsdként a
beszerzés targyat sziikséges megvizsgalnia, és amennyiben a beszerzés targyanak jellegére
tekintettel a részajanlattétel lehetdsége biztosithato, ugy az egyéb szempontokat megvizsgalva
hozhat dontést arrdl, hogy ésszerli lehet-e az egyes részekre akar kiilonb6zd gazdasagi
szereplovel tobb szerzodest kotni, vagy adott esetben fenndllnak az egységes beszerzés
megvalositdsanak torvényi feltételei. A mérlegelés ald esé szempontok lehetnek szakmai,
gazdasagi, miszaki, mindségi, vagy a szerzddés teljesitésével kapcsolatos mas szempontok
egyarant, az ésszerliséget pedig minden esetben az adott beszerzés egyedi koriilményei szerint
sziikséges megitélni. Ezzel Osszefliggésben fontos hangsulyozni, hogy a Kbt. nem tartalmaz
részekre bontdsi kotelezettségre vonatkozd szabalyt. Ha a vizsgdlat soran arra jut az
ajanlatkérd, hogy nem bontja részekre a kozbeszerzést, ugy egy indokolasi kotelezettsége
keletkezik. Ennek megfelelden az éltala relevansnak itélt barmely célszeriiségi okra alapithatja
dontését, azonban ezen dontés nem lehet ellentétes a Kbt. céljaval, illetve alapelveivel.
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62. A Dont6bizottsag megallapitotta, hogy az ajanlatkérd a kdzbeszerzési eljaras keretében
term6f6ld ingatlanok értékbecslési feladatait és ezekhez kapcsolddd egyéb feladatok ellatasat
kivanta beszerezni, koztiik helyszini szemlével megvalosulo, illetéleg helyszini szemle nélkiili
értékbecsléseket is. A kozbeszerzés mennyisége keretében megadta, hogy hozzavetblegesen
7705 db termd6fold értékbecslését kivanja megrendelni, amelynek kb. 40%-a helyszini szemlés
értékbecslés. Megadta az értékbecsléssel érintett ingatlanok miivelési dgankénti hozzavetdleges
darabszamat is, de hivatkozott arra, hogy a tényleges megrendelések szama a ténylegesen
felmertiil6 igényektdl fliggden valtozhat.

63. A kérelmezd jogorvoslati kérelmében kifogasolta a részajanlattétel kizarasat a helyszini
szemlével megvalosuld, illetdleg a helyszini szemle nélkiili desktop értékbecslési eljarasok
tekintetében, hivatkozéssal arra, hogy a két eljarasnak teljesen mas a technikai hattere, eltérd
szakismeretet és szakmai tapasztalatot igényel, mas a koltség €s az idoigénye, elkiiloniild a
modszertana és a muszaki tartalma, és varhatdé mennyiségiik is elére becsiilhetd. Kifogasolta
tovabba a részajanlattétel kizarasara vonatkoz6 indokolds nem megfeleldségét is.

64. Figyelemmel arra, hogy a Kbt. fentebb hivatkozott, jelen jogvita alapjaul szolgalod
eloirasai alapvetéen az ajanlatkérd vizsgalati, indokolasi kotelezettségét irjak eld, a
Dontdbizottsagnak azt kellett megvizsgalnia, hogy az ajanlatkérdnek a részajanlattétel kizarasa
korében felhozott indokai szakmailag indokoltak, valdsak, megalapozottak-e, és a Kbt. tételes,
valamint alapelvi szabalyozasaval 6sszhangban allnak-e.

65. Az ajanlatkérd az ajanlati felhivas I1.2.14) pontjaban a részajanlattétel kizarasanak
indokaként arra hivatkozott, hogy a kozbeszerzési eljaras targydnak a megvalositasa részekre
bontva a gazdasagi észszerliséggel és a teljesités hatékonysagéval ellentétes lenne.

A jogorvoslati eljarasban el6terjesztett indokolasaban az ajanlatkérd arra hivatkozott, hogy
szakmai szempontbdl a kiadott értékbecslési feladatokat egy eljarasban kell elkésziteni, mert
szamos olyan koriilmény adodhat (pl. felépitmény van a teriileten, illegalis telepitmény létesiilt,
eltérd miivelés tapasztalhatd, kozmiihelyzetet kell tisztdzni, érdekelt fél helyszini szemlét kér
stb.) amikor a helyszini szemle nélkiili értékbecslési feladatot helyszini szemlés
értékbecslésként kell befejezni. A kiadott helyszini szemle nélkiili megrendelés visszavonasa,
€s 1) szerzddés keretében torténd kiaddsa masik helyszini szemlés értékbecsld részére
id6veszteséget, tobblet kapacitas-igénybevételt, illetve a két értékbecslési dij kifizetése miatt
tobbletkoltséget okozna, gyakori elszdmolasi problémékkal, ami nem egyeztethetd 0ssze sem a
kozpénzekkel vald hatékony és felelds gazdalkodasra vonatkozo alapelvvel, sem pedig az
¢sszertiséggel. Tovabba hivatkozott arra is, hogy a nagyszdmu értékbecslési feladatok ajanlati
arra gyakorolt volumenhatésat is elveszitené az eljaras tobb részre vald bontasaval.

66. A kérelmez6 az ajanlatkéré fenti indokait — vagyis hogy a helyszini szemle nélkiili
eljaras helyszini szemlés eljarasba fordulna at - szakmailag megalapozatlannak tartja.
Allaspontja szerint ugyanis a helyszini szemle nélkiili eljarasoknak nem feladata az olyan
informaciok feltarasa, amelyeket a megbizds kiadasakor a megbizdé mar ismerhetett, és ez
alapjan hatdrozta meg a megbizas formajat.

67. A Dontdbizottsag rogziti, hogy az ajanlatkérd foldrészletek hasznositadsaval kapcsolatos
értékbecslési feladatait a 262/2010. Korm. rendelet 4. § (2) bekezdése hatdrozza meg. Fenti
jogszabalyhely (2a) bekezdése rogziti, hogy az értékbecslés — a (2b) bekezdésben rogzitett
kivételektdl eltekintve — helyszini szemlén alapul. A (2b) bekezdés alapjan nem kotelezd
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helyszini szemle lefolytatdsa a kizarolag szantd, rét, legeld alrészletet tartalmazo foldrészlet
értékesitését megalapozo értékbecslés elkészitéséhez, ha a foldrészletben a Magyar Allam
tulajdonrésze nem haladja meg a 10 hektart. A (2d) bekezdés szerint a (2¢) bekezdésben foglalt
jelzés alapjan vagy az értékbecslés készitése sordn egyéb moddon a szakértd tudomasara jut,
hogy a foldrészlet természetbeni allapota gy tér el az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett
mivelési agtol, hogy az a természetben nem kizarolag szanto, rét, legeld alrészletet tartalmaz,
vagy a foldrészlet értékndveld beruhazassal érintett, a (2b) bekezdés nem alkalmazhato.

A kozbeszerzési dokumentumok miszaki leirdsa tartalmazta a helyszini szemle nélkiili
értékbecslésre vonatkozd modszertant is, mely szerint az értékmeghatarozas elkészitése elott
térinformatikai modszerekkel (légifotok, miholdképek elemzése) az értékbecsld szakértd
ellendrzi, hogy felépitmény (épiiletek, miitargyak), telepitmény (iiltetvény, fas szara ndvényzet)
illetve egyéb értéknoveld beruhazas taldlhato-e a terlileten. Ha a foldrészlet természetbeni
allapota ugy tér el az ingatlan-nyilvantartdsban feltiintetett mivelési agtol, hogy az a
természetben nem kizardlag szantd, rét, legeld alrészletet tartalmaz, vagy a foldrészlet
értéknoveld beruhazassal érintett, akkor a helyszini szemle lefolytatasa kotelezd és helyszini
szemle nélkiili értékbecslés nem készithetd. Tartalmazta tovabba, hogy az értékmeghatarozas
elkészitése elétt az értékbecsld szakérté ellendrzi az adott ingatlanhoz tartozé HESZ (helyi
¢épitési szabalyzat) dokumentéciokat, s ha az adott ingatlan nem vagy nem csak mezdgazdasagi
besorolasu Ovezetben talalhato, akkor a helyszini szemle lefolytatdsa kotelezd és helyszini
szemle nélkiili értékbecslés nem készithetd.

68. A Dontébizottsag rogziti azt is, hogy a 262/2010. Korm. rendelet 4/A. §-a szerint
termdfold értékbecslést az az igazsagiligyi szakértdi névjegyzéken szerepld szakértd végezhet,
aki a 9/2006. IM rendelet 4. mellékletében szereplé mez6- és erddgazdalkodasi teriilet 33.
soraban szerepld term6fold-forgalmazas és term6fold értékbecslés szakteriileti jogosultsaggal,
tovabba az az agrargazdasagi és agrar-vidékfejlesztési szakértéi névjegyzéken szerepld
szakértd végezhet, aki termdfold-forgalmazas ¢és termdfold értékbecslés szakteriileti
jogosultsaggal rendelkezik. Ezen szakteriileti jogosultsagok birtokaban a szakértok valamennyi
miivelési agba tartozo term6fold értékbecslésére jogosultta valnak, ugyanakkor fontos kiemelni
azt is, hogy mind a helyszini szemle nélkiili, mind pedig a helyszini szemlén alapul6 eljarasok
esetében a jogszabaly ugyanazt a specialis értékbecsloi szaktudast és szakmai tapasztalatot irja
eld és varja el toliik.

69. A Dontébizottsag ramutat arra, hogy a fenti jogszabalyhelyek, illetéleg a miiszaki leiras
is azt tamasztjak ala, hogy még ha a jogszabalyok meg is engedik a f6ldrészlet helyszini szemle
nélkiili értekbecslését, az értékbecsld szakértonek eldszor ellendriznie kell, hogy nem
merlilnek-e fel olyan koriilmények, amelyek alapjan nem készithetd helyszini szemle nélkiili
értékbecslés, hanem kotelezo a helyszini szemle lefolytatéasa.

Mindezekre tekintettel nem tekinthetdk szakmailag megalapozatlannak az ajanlatkérd arra
vonatkoz6 indokai, hogy a kiadott értékbecslési feladatokat azért kell egy egységes
beszerzésként, komplexen kezelni, mert a helyszini szemle nélkili eljarasok szamos esetben
atfordulhatnak helyszini szemlés eljarasba, €s ha ezek kiilon kozbeszerzési részek alapjén,
kiilon szerzddések keretében keriilnek megrendelésre, az iddveszteséget, tobblet kapacitas-
igénybevételt, illetve tobbletkoltséget és elszamolasi nehézségeket okozna az ajanlatkéronek.

70. A Dontdbizottsag osztotta a kérelmezdé arra vonatkozd érvelését, hogy a helyszini
szemlén alapuld értékbecslések és a helyszini szemle nélkiili értékbecslések modszertana,
er6forrasigénye és technikai hattere valoban eltérd lehet, és lehetnek olyan gazdasagi szereplok,
akik csak az egyik vagy csak a masik piaci szegmensre kifejlesztett erdforrasokkal
rendelkeznek, de mivel mindketté értékbecslési eljarast egyarant a szakértéi névjegyzékeken
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szerepld term6fold értékbecsléi jogosultsaggal rendelkezd szakemberek végezhetik, akik
képesek mindkét értékbecsldi feladat elvégzésére és nyujtasara, ezért a kdzbeszerzés targyat
képezd termofold értékbecslési feladat kdzbeszerzési szempontbol nem tekinthetd eltérd jellegli
szolgaltatasnak csak azért, mert az eltéré miivelési agakba tartozé foldrészletek vonatkozasaban
a jogszabaly az egyiknél megengedi a helyszini szemle nélkiili eljarast, mig a masiknal az
értékbecslést helyszini szemléhez koti.

71. A Dontdbizottsag elfogadta az ajanlatkérd arra vonatkozo érvelését, hogy a terméfold
értékbecslési feladatok egy szerzédés keretében torténd ellatdsanak irdnyaba mutat az a tény is,
hogy a felmeriilé értékbecsléi feladatok mennyiségének elére torténd pontos meghatarozasa
lehetetlen, az ajanlatkér6 jogszabalyban rogzitett feladatainak ellatasa folyamatos értékbecsloi
szolgéltatasok igénybevételét igényli, mely igények alland6 valtozdsnak vannak kitéve. Az
ajanlatkéré csak hozzavetblegesen tudja meghatarozni az értékbecslési feladatok mennyiségét,
¢s azon beliill az egyes miivelési agakba tartozd, és ez alapjan helyszini szemlésnek vagy
helyszini szemle nélkiilinek mindsiilé értékbecslések szamat. Ezért is tartalmazott az ajanlati
felhivas a helyszini szemlés eljarasok tekintetében egy kb. 40%-o0s becsiilt mennyiséget. A
fentiek figyelembe vételével dontott az ajanlatkéré keretszerz6dés megkotésérdl, amelynek
keretében sokkal nagyobb mozgastérrel rendelkezik az év kozben ténylegesen felmeriild
értekbecslési munkak megrendelése kapcsan, mintha elére meghatarozott mennyiségii helyszini
szemlés és helyszini szemle nélkiili értékbecslési feladatra kotne szerzédést. A feladatok nagy
mennyiségébdl szarmazd volumenhatast is jobban tudja érvényesiteni, ha egy szerzédést kot,
mintha tobb kdzbeszerzési részre tobb szerzddést kotne.

72. A Dontébizottsag szakmai allaspontja szerint a kdzbeszerzés targyat képezo feladatok,
koztik a helyszini szemlés és helyszini szemle nélkiili értékbecslések szerves modon
Osszefonodnak és szoros egységet alkotnak. Meghatarozott koriilmények felmeriilése esetén a
helyszini szemle nélkiill induld eljardst mégis helyszini szemlével kell lefolytatni. Az
ajanlatkérének tobb ezer, kiilonféle mivelési aga foldrészlet értékbecslési feladatait kell
megrendelnie, amelyek soran célszerli gondoskodnia arrél, hogy azok egységesen magas
szakmai szinvonalon és egységes szemléletmoddal késziiljenek. A kozbeszerzés targyat képezd
termo6fold értékbecslési feladatok tehat olyan — a fentiekben bemutatott - sajatossagokkal
rendelkeznek, amelyek alapjan szakmai, gazdasagossagi, illetdleg a szerzddés teljesitésével
kapcsolatos mas szempontok egyarant a beszerzés megbonthatatlansagat igazoljak, és abba az
iranyba mutatnak, hogy nem ésszeri a helyszini szemlés és a helyszini szemle nélkiili
értékbecslési feladatokra kiilonb6z6 gazdasagi szereplokkel tobb szerzodést kotni.

73.  Fentiekre tekintettel a Dontdbizottsag elfogadta az ajanlatkérd altal eldadott szakmai és
gazdasagossagi szempontokra vald hivatkozéast, amelyek 4allaspontja szerint egyiittesen
alatdmasztjdk a részajanlattétel kizarasat, és annak indokoldsat, miszerint a kdzbeszerzési
eljaras targyanak a megvaldsitasa részekre bontva a gazdasagi észszeriiséggel €s a teljesités
hatékonysagaval ellentétes lenne. Mivel az ajanlatkérd altal ismertetett a beszerzés targyahoz és
a szerzOdés teljesitéseéhez kapcsolodo specidlis koriilmények alapjan fennalltak az egységes
beszerzés megvalositasanak torvényi feltételei, az ajanlatkérd a részajanlattétel kizardsdval nem
korlatozta a gazdasagi szereploket az egyenld esélyli, megfeleld ajanlattétel benyljtasaban,
ezért a DontObizottsag az alaptalan elsd kérelmi elemet elutasitotta.

74. A Dontbbizottsag a jogorvoslati kérelem masodik kérelmi eleme alapjan azt vizsgalta
meg, hogy az ajanlatkéré jogszerlien hatarozta-e meg az ajanlati felhivas II1.1.3) M.2.1.
miszaki, illetve szakmai alkalmassadgi minimumkovetelményt.
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75. A Dontébizottsag el0szor az ajanlatkérd kérelmezd iigyfélképességének hianyara
vonatkozo eljarasjogi kifogasat vizsgalta meg, amely szerint a kérelmez6 nem jelolt meg olyan
valos kozvetlen jog vagy érdeksérelmet, amely az ligyfélképességét megalapozna.

76. A DontObizottsag rogziti, hogy a kérelmezd o tevékenységi kore ingatlaniigynoki
tevékenység, ezen beliill ingatlanok értékelése, azon belill is mezdgazdasagi ingatlanok
értékbecslése, ¢és az ajanlatkérd korabbi hasonld targyu kozbeszerzési eljarasanak is
ajanlattevéje volt, tovabba a jelen kozbeszerzési eljaras irant is jelezte érdeklddését és
kiegészitd tajékoztataskérést is benyujtott, ami alapjan igazolhato, hogy egy olyan potencialis
ajanlattevd, akinek érdekében all a kozbeszerzési eljarasban ajanlatot benyujtani és a
kozbeszerzési szerzédést elnyerni. Igy a kérelmezé6 Kbt. 148. § (2) bekezdésében
meghatarozottak szerinti egyéb érdekelti mindsége megallapithatd. Ugyanakkor a kérelmezo
ezen tény alapjan is csak abban az esetben jogosult jogorvoslati kérelem benyujtasara, ha
megallapithato a Kbt. altal megkovetelt (kozvetlen) jog, jogos érdek sérelme, illetve
veszélyeztetettsége.

77. A kérelmezé a masodik kérelmi elemben az M.2.1. 1 6 igazsagiligyi szakértdvel
szemben eldirt alkalmassagi minimumkovetelmények talzo jellegét kifogéasolta. Ha az ajanlati
felhivas vitatott jogsértd eldirdsai akaddlyozzdk meg a kérelmezdt a kdzbeszerzési eljarasban
val6 részvételben, az a kérelmezd tigyfélképességét megalapozza, hiszen a jogorvoslati kérelem
kedvezd elbirdldsa esetén a kérelmezd is kedvezObb helyzetbe keriilhet az ajanlata benyujtasa
soran. A fentiek alapjan a DontObizottsag megéllapitotta, hogy a madasodik kérelmi elem
esetében a kérelmezd ligyfélképessége fenndll, ezért a masodik kérelmi elemben foglaltakat
érdemben vizsgalta.

78. A Dontébizottsag a masodik kérelmi elem vizsgalata soran az alabbi jogszabdlyi
rendelkezéseket vette figyelembe.

A Kbt. 2. § (1)-(2) bekezdései szerint

(1) A kozbeszerzési eljarasban az ajanlatkérd koteles biztositani, a gazdasagi szerepld pedig
tiszteletben tartani a verseny tisztasagat, atlathatosagat és nyilvanossagat.

(2) Az ajanlatkéronek esélyegyenldséget és egyenld bandsmodot kell biztositania a gazdasagi
szereplOk szamadra.

A Kbt. 50. § (4) bekezdése alapjan az eljarast meginditd felhivasnak és a tobbi kozbeszerzési
dokumentumnak minden esetben biztositania kell, hogy annak alapjan a gazdasagi szerepldk

egyenld eséllyel megfeleld ajanlatot tehessenek, illetve részvételi jelentkezést nyujthassanak
be.

A Kbt. 65. § (3) bekezdése szerint

(3) Az ajanlatkérének az alkalmassagi kovetelmények meghatarozasat az esélyegyenldségre, az
egyenld elbanasra és a verseny tisztasagara vonatkozo alapelvek figyelembevétele mellett a
kozbeszerzés targyara kell korlatoznia, és azokat — a kozbeszerzés becsiilt értékére is tekintettel
— legfeljebb a szerzddés teljesitéséhez ténylegesen sziikséges feltételek mértékéig lehet eldirni.

A kozbeszerzési eljarasokban az alkalmassadg és a kizardo okok igazolasdnak, valamint a
kozbeszerzési miiszaki leirds meghatarozasanak modjarol szolo 321/2015. (X. 30.) Korm.
rendelet (a tovabbiakban: 321/2015. Korm. rendelet) relevans rendelkezései a kovetkezok:

21. § (3) Az ajanlattevonek és a részvételre jelentkezonek a szerzodés teljesitéséhez sziikséges
miuszaki, illetve szakmai alkalmassdganak igazolasa szolgaltatds megrendelése esetén -
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figyelemmel annak jellegére, mennyiségére, rendeltetésére, tovabba arra, hogy az
alkalmassagot kiilonosen a szakértelemre, hatékonysagra, tapasztalatra és megbizhatosagra
tekintettel lehet megitélni - eldirhatd

b) azoknak a szakembereknek (szervezeteknek) — kiilonosen a mindség-ellenérzésért
felelosoknek — a megnevezésével, végzettségiik, illetve képzettségiik, szakmai tapasztalatuk
ismertetésével, akiket be kivan vonni a teljesitésbe.

A 262/2010. (XI1.17) Korm. rendelet 4/A. §-a szerint a 4. § (2) bekezdése szerinti értékbecslést
végezhet

a) az agrargazdasagi és agrar-vidékfejlesztési szakértdi névjegyzékben, valamint az igazsagiigyi
szakértdi névjegyzékben az értékbecslési szakteriiletnek megfeleld agazati szakértoi
jogosultsaggal rendelkezd szakértd, vagy

b) olyan gazdalkod6 szervezet, amely az ingatlanvallalkozas-feliigyeleti hatosag altal az
iizletszerli ingatlanvagyon-értékel6i és  kozvetitdi tevékenység végzésére jogosult
szolgaltatokrol vezetett nyilvantartasban szerepel, €s legalabb egy személyesen kdzremukodo
tagja vagy alkalmazottja, foglalkoztatottja az a) pontban meghatarozott szakértéi jogosultsaggal
rendelkezik.

Az agrargazdasagi ¢s agrar-vidékfejlesztési szakteriileteken a szakértéi tevékenység
végzésének feltételeirdl szold 1/2010. (1.14.) FVM rendelet 1. § (1) és (3) bekezdése szerint

1. § (1) Agrargazdasagi és agrar-vidékfejlesztési szakértdi tevékenységet az folytathat, aki az
egyes szakteriiletekhez eloirt képesitési feltételek valamelyikével rendelkezik, a képesités
megszerzesét kovetd €s a szakértdi tevékenység megkezdését megeldzd legalabb 6tévi szakmai
gyakorlatot igazol, tovabba a tevékenység folytatasanak szandékat bejelenti.

(3) A szakteriiletek megnevezését a rendelet 1. melléklete, a képesitési feltételeket pedig a
rendelet 2. melléklete tartalmazza.

Az 1/2010. (I.14.) FVM rendelet 2. melléklete a term6fold-forgalmazas, termdfold-értékbecslés
szakteriiletli agrargazdasagi ¢s agrar-vidékfejlesztési szakértd képesitési feltételeit az alabbiak
szerint hatdrozza meg:

Szakteriilet megnevezése Képesitési feltétel
13. | Termé6fold-forgalmazas, term6f6ld- | okleveles agrarmérndk vagy
értékbecslés b) okleveles kertészmérnok vagy

€) okleveles erddmérnok vagy

d) melioracios mérnok vagy

e) ingatlan-nyilvantartasi szervezé

A fenti végzettség valamelyikének megléte mellett
sziikséges az ingatlan-vagyonértékeld szakképesités.

f) mezbégazdasagi értékbecslé képesités

Az igazsagiigyi szakértoi szaktertiletekrol, valamint az azokhoz kapcsolodo képesitési €s egyéb

szakmai feltételekrél szold 9/2006. (11.27) IM rendelet 11. Melléklet C) 1. soraban, illetéleg a

4. Melléklet 33. soraban az alabbi igazsagiigyi szakért6i kategoriak keriiltek meghatarozasra:

C) Igazsagiigyi szakért6i szakteriiletek és az azokhoz kapcsolodo képesitési feltételek lakasiigyi
¢s 1degenforgalmi teriileteken

Szakteriilet megnevezése Képesitési feltétel

1. ingatlan-értékbecslés ingatlanszakértdi szakon szerzett egyetemi szakmérnok vagy|

ingatlangazdalkodasi  szakértd6 vagy az OKlJ-ben szerepld

ingatlankdzvetitd szakképesités és

a) okleveles épitészmérnok vagy

b) okleveles épitdmérndk vagy

c)szerkezetépitd szakon végzett okleveles épitémérnok vagy

d) okleveles magasépitd lizemmérnok vagy

e) okleveles épitész
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Igazsagligyi szakértdi szakteriiletek és az azokhoz kapcsolodo képesitési feltételek a mez6- és
erd6gazdalkodasi, valamint az élelmiszer-ipari teriileteken
33. termo6fold-forgalmazas, terméfold-| OKJ-ban —szerepld ingatlanvagyon-értékelé ¢és —  kozvetitd
ertékbecslés szakképesités és
a) okleveles agrarmérnok vagy
okleveles kertészmérnok vagy
melioracios mérnok vagy
okleveles erddmérndk vagy
ingatlan-nyilvantartéasi szervez6

79. A Kbt. szabalyozasa alapjan — a Kbt. és a 321/2015. Korm. rendelet keretei kozott - az
ajanlatkéré viszonylag nagy szabadsaggal hatdrozhatja meg azokat a feltételeket, amelyek
alapjan az ajanlattevoket a szerz0dés teljesitésére alkalmasnak, vagy alkalmatlannak mindsiti.
Az alkalmassagi kovetelmények eldirasa soran a lehetd legszélesebb korben kell érvényesiilnie
a Kbt. alapelveinek ¢és ennek megfelelden az alkalmassagi kovetelményeknek a sziikséges
minimumra kell korlatozodniuk. Ez azt jelenti, hogy az alkalmassagi feltételek nem lehetnek
versenyt korlatozd, indokolatlan és tulzo feltételek, ugyanakkor az ajanlatkérd felelssége,
hogy a feltételek biztositsak a szerzddés teljesitésére alkalmas gazdasagi szereplo kivalasztasat.
A Kbt. 65. § (3) bekezdésében szerepld garancidlis rendelkezés eldirdsaval a jogalkotd azt
kivanta biztositani, hogy a kozbeszerzési eljarasban valodi és hatékony verseny alakuljon ki,
tovabba minél tobb — a szerzddés teljesitésére ténylegesen képes — gazdasagi szerepld tegyen
ajanlatot. Az ajanlatkéré koteles az alkalmassagi kovetelmények meghatarozasat egyrészt a
kozbeszerzés targyara korlatozni, masrészt pedig az alkalmassagi kovetelményeket legfeljebb a
szerz6dés teljesitéséhez ténylegesen sziikséges feltételek mértékéig eldirni, tekintettel a
kozbeszerzés becsiilt értékére is. A DontObizottsag kdzbeszerzési joggyakorlata egységes a
tekintetben, hogy az alkalmatlansag oka csak olyan koriilmény megléte vagy hianya lehet,
amely ténylegesen sziikséges a szerzddés teljesitéséhez.

80. A Dontdbizottsdg  rogziti, hogy az ajanlatkérd6 az M.2. alkalmassagi
minimumkovetelmények kozott 4 6 szakember szerz0dés teljesitésbe torténd bevonasat varta
el az ajanlattevoktdl. Ezek koziil az M.2.1. alkalmassagi minimumkovetelmény korében 1 {6
igazsagiigyi szakért6 bevonasat varta el aki, (1) a 9/2006. (11.27.) IM rend. 11. Melléklet C) 1.
sordban meghatarozott (vagy azzal egyenértékii) képesitéshez sziikséges feltételekkel
rendelkezik; tovabbd (2) rendelkezik legalabb 24 honap (i) felépitménnyel rendelkezd
termdfolddel kapcesolatos ingatlan értékbecslés elkészitésében szerzett szakmai tapasztalattal és
/ vagy (i1) kiilonleges jogi helyzetben lévd termdfolddel kapcsolatos ingatlan értékbecslés
elkészitésében szerzett szakmai tapasztalattal, ahol nem mezdgazdasagi hasznositas a jovObeni
cél. Az M.2.3 alkalmassagi minimumkovetelmény korében az ajanlatkérd 2 {6 agrarmérndk
bevonasat irta eld, akik (1) fels6fokli agrarmérnoki végzettség (vagy azzal egyenértékil)
megszerzéséhez sziikséges feltételekkel rendelkeznek; tovabba (2) az 1/2010. (1. 14.) FVM
rendelet szerinti agrargazdasagi €s agrar-vidékfejlesztési szakértdi jogosultsaggal (vagy azzal
egyenértékil) termdfold-forgalmazas és/vagy termdofold-értékbecslés és/vagy erddértékelés
szakteriileten vagy a jogosultsag megszerzéséhez sziikséges végzettséggel ¢€s szakmai
gyakorlati idével rendelkeznek.

81. A kérelmez6 kifogasolta, hogy az ajanlatkéro eldirasa szerint az M.2.1. 1 {6 igazsagiigyi
szakértonek rendelkeznie kell a 9/2006. (I1.27.) IM rend. 11. Melléklet C) 1. sor szerinti lakas-
és épitésiigyi, teleplilésrendezési, valamint idegenforgalmi teriiletre vonatkozé ingatlan-
értékbecsloi igazsagiligyi szakértoi jogosultsag megszerzéséhez szlikséges
epitészmérnok/épitdmeérndk/magasépitd lizemmérndk végzettségekkel, illetéleg rendelkeznie
kell tovabba olyan term6fold értékbecslési tapasztalattal is, mely értékbecslés elvégzése a
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9/2006. (11.27.) IM rend. 4. sz. melléklet 33. soraban meghatarozott mez6- és erdégazdalkodasi
teriileten a termdfold-értékbecsloi igazsagiigyi szakértdi jogosultsag megszerzéséhez sziikséges
agrarmérnok/kertészmérnok melioracios mérndk/erdomérnok végzettségekkel lehetséges.

Az ajanlatkérd ezzel szemben azzal érvelt, hogy az M.2.1. alkalmassagi kdvetelmény kapcsan
nem irt eld két kiilonallo igazsagiigyi szakértdi kategoriaval torténd rendelkezést, egyediil a
9/2006. (11.27.) IM rend. 11. Melléklet C) 1. soraban meghatarozott, vagy azzal egyenértékii
végzettséget irta el6. A (2) alpont szerinti szakmai tapasztalat megszerzéséhez nem sziikséges a
kérelmez6 altal emlitett 9/2006. (11.27.) IM rend. 4. Melléklet 33. sora szerinti igazsagligyi
szakértdi kategorianak megfeleld mindsités, vagy az emlitett pontban felsorolt végzettség, az
igazsagiigyi szakértdi jogosultsag s meghatarozott végzettség nélkiil is megszerezheto.

82. A Dontdbizottsag ramutat arra, hogy a 262/2010. Korm. rendelet 4/A. §-a szerint
term6fold értékbecslést végezhet az az igazsagiigyi szakértdi névjegyzéken szerepld szakérto,
aki a 9/2006. IM rendelet 4. mellékletében szerepld mez6- és erdégazdalkodasi teriilet 33.
soraban szerepld term6fold-forgalmazas és terméfold értékbecslés szakteriileti jogosultsaggal,
tovabba az az agrargazdasagi és agrar-vidékfejlesztési szakértéi névjegyzéken szerepld
szakértd, aki termdfold-forgalmazas és termdfold értékbecslés szakteriileti jogosultsaggal
rendelkezik.

A Dontébizottsdg allaspontja szerint az ajanlatkéré a fenti eldirdsoknak valé megfelelés
érdekében a szerzddés teljesitéséhez sziikséges termofold értékbecslési szakértelmet nem az
igazsagiligyi szakértdi névjegyzéken szerepld (9/2006. (I1.27.) IM rend. 4. Melléklet 33. sora
szerinti) term6fold-forgalmazas ¢és term6fold  értékbecslés  szakteriileti  jogosultsaggal
rendelkezd igazsagiigyi szakértd bevonasaval kivanta biztositani, hanem az M.2.3.
alkalmassagi kovetelményben el6irt 2 f6 agrarmérnok teljesitésbe torténd bevonasaval, akikkel
szemben elvaras volt, hogy szerepeljenek az agrargazdasagi és agrar-vidékfejlesztési szakért6i
névjegyzéken, ¢és rendelkezzenek term6fold-forgalmazas és termdfold értékbecslés szakteriileti
jogosultsaggal.

83. A Dontdbizottsag hangsulyozza, hogy az ajanlatkéré az M.2.1. 1 6 lakésiigyi ingatlan-
értékbecslési jogosultsaggal rendelkezd igazsagiigyl szakértd bevonasaval, €s a vele szemben a
(2) pontban meghatarozott legalabb 24 honap felépitménnyel rendelkezé termdfolddel
kapcsolatos ingatlan értékbecslési szakmai tapasztalat eldirasaval azt kivanta biztositani, hogy
rendelkezésre 4alljon olyan lakasiigyi ingatlan-értékbecslési szakértelem is, amely a
feléepitménnyel rendelkezd termdfoldek értékbecsléséhez sziikséges. Maga a kérelmezd is
hivatkozott arra, hogy az értékbecslési szakmaban altalanosan bevett gyakorlat, hogy a
felépitménnyel rendelkez6 termofold ertékbecslésébe két igazsagiigyi szakértd keriil bevondsra,
amely szakértok kozil egyik a 9/2006. (I1.27.) IM rend. 11. Melléklet C) 1. sordban
meghatarozott igazsagiigyi szakértéi kategoriaba tartozd jogosultsaggal, a masik pedig a
9/2006. (11.27.) IM rend. 4. Melléklet 33. soraban meghatarozott igazsagiigyi szakértoi
kategdridba tartozo jogosultsaggal rendelkezik. Tehat maga a kérelmezé is elismeri, hogy az
M.2.1. 1 18 lakasiigyi ingatlan-értékbecslési jogosultsaggal rendelkezd igazsagiigyi szakértd is
részt vehet és szerezhet szakmai tapasztalatot felépitménnyel rendelkez6 termdfold
értékbecslésében. Mivel az ajanlatkérd a szerzOdés teljesitéséhez sziikséges termdfold
értekbecslési szakértelmet az M.2.3. alkalmassagi kovetelményben eldirt 2 f6 agrarmérndk
bevonasaval kivanta biztositani, jelen esetben az M.2.1. 1 f6 lakasiigyi ingatlanértékelési
jogosultsaggal rendelkez6 igazsagiigyi szakértd eldirasanak csak a lakasiigyi ingatlanértékelési
szakértelem biztositdsa volt a célja, ezért a Dontdbizottsag osztotta az ajanlatkérd azon
érvelését, miszerint az M.2.1. alkalmassagi kovetelmény kapcsan az ajanlatkérd nem irt eld két
kiilonalld igazsagiigyi szakértdi kategoridval torténd rendelkezést, egyediil a 9/2006. (11.27.) IM
rend. 11. Melléklet C) 1. soraban meghatarozott, vagy azzal egyenértékii végzettséget irta eld.
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Erre tekintettel a DoOntébizottsag megallapitotta, hogy az M.2.1. alkalmassagi
minimumkovetelmény tekintetében az ajanlatkéré nem firt elé indokolatlan és talzd
alkalmassagi feltételt, ezért az alaptalan masodik kérelmi elemet elutasitotta.

84. A DontObizottsag a jogorvoslati kérelem harmadik kérelmi eleme alapjan azt vizsgalta
meg, hogy az ajanlatkérd jogszeriien hatarozta-e meg az ajanlati felhivasban az értékbecslési
feladatok teljesitési hataridoit.

85. A Dontébizottsag el0szor az ajanlatkéré kérelmezd iigyfélképességének hianyara
vonatkozo6 eljarasjogi kifogéasat vizsgélta meg, amely szerint a kérelmezd nem jeldlt meg olyan
valos kozvetlen jog vagy érdeksérelmet, amely az iigyfélképességét megalapozna.

86. A DontObizottsag rogziti, hogy a kérelmezd o tevékenységi kore ingatlaniigynoki
tevékenység, ezen beliil ingatlanok értékelése, azon belill is mezdgazdasagi ingatlanok
értékbecslése, ¢és az ajanlatkérd korabbi hasonld targyu kozbeszerzési eljarasanak is
ajanlattevéje volt, tovabba a jelen kozbeszerzési eljaras irant is jelezte érdeklddését és
kiegészitd tdjékoztataskérést is benyujtott, ami alapjan igazolhatd, hogy egy olyan potencialis
ajanlattevd, akinek érdekében all a kozbeszerzési eljarasban ajanlatot benyujtani és a
kozbeszerzési szerzodést elnyerni. gy a kérelmezd Kbt. 148. § (2) bekezdésében
meghatarozottak szerinti egyéb érdekelti mindsége megallapithatd. Ugyanakkor a kérelmezd
ezen tény alapjan is csak abban az esetben jogosult jogorvoslati kérelem benyujtasara, ha
megallapithatd a Kbt. altal megkdvetelt (kozvetlen) jog, jogos érdek sérelme, illetve
veszélyeztetettsége.

87. A kérelmezd a harmadik kérelmi elemben az ajanlati felhivas I1.2.4) pontjdban az
értékbecslési feladatokra meghatarozott teljesitési hataridok reélis teljesithetdségét kifogasolta.
Ha az ajanlati felhivds vitatott jogsértdé eldirdsai akadalyozzdk meg a kérelmezét a
kozbeszerzési eljardsban vald részvételben, az a kérelmezd tligyfélképességét megalapozza,
hiszen a jogorvoslati kérelem kedvezd elbirdlasa esetén a kérelmezd is kedvezdbb helyzetbe
keriilhet az ajanlata benyujtasa soran. A fentiek alapjan a DontObizottsdg megallapitotta, hogy a
harmadik kérelmi elem esetében a kérelmezd ligyfélképessége fennall, ezért a harmadik
kérelmi elemben foglaltakat érdemben vizsgalta.

88. A Dontdbizottsdg a harmadik kérelmi elem vizsgdlata sordan az aladbbi jogszabalyi
rendelkezéseket vette figyelembe.

A Kbt. 2. § (1)-(2) bekezdései az alabbiakrol rendelkeznek

(1) A kozbeszerzési eljarasban az ajanlatkérd koteles biztositani, a gazdasagi szerepld pedig
tiszteletben tartani a verseny tisztasagat, atlathatosagat és nyilvanossagat.

(2) Az ajanlatkéronek esélyegyenldséget és egyenld bandsmodot kell biztositania a gazdasagi
szerepldk szamara.

A Kbt. 28. § (1) bekezdése szerint az ajanlatkérd koteles a kozbeszerzési eljarast — a beszerzés
targyara €s becsiilt értékére tekintettel — megfeleld alapossaggal eldkésziteni. Az ajanlatkérd
altal rendelkezésre bocsatott kozbeszerzési dokumentumoknak biztositaniuk kell, hogy az
eljarasban a gazdasagi szerepldk képesek legyenek miiszakilag megfeleld, fizikailag
megvalosithatd ¢és gazdasagi szempontbol redlis ajanlatot adni. Az ajanlatkérének mar a
kozbeszerzési eljards elokészitése soran torekednie kell a magas mindségli teljesités
feltételeinek biztositasara, a kdrnyezet — beszerzés targyara tekintettel biztosithatd — védelmére
¢s a fenntarthatosagi szempontok figyelembevételére, valamint a beszerzés targyat érintd
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szerzOdésmodositasok megeldzésére. Az ajanlatkérd alkalmazhatja az értékelemzés modszerét
IS.

A Kbt. 50. § (4) bekezdése kimondja, hogy az eljarast meginditdo felhivasnak és a tobbi
kozbeszerzési dokumentumnak minden esetben biztositania kell, hogy annak alapjan a
gazdasagi szereplok egyenld eséllyel megfeleld ajanlatot tehessenek, illetve részvételi
jelentkezést nytjthassanak be.

89. A DontObizottsag rogziti, hogy egy kozbeszerzés megvalositasanak, a kozbeszerzési
eljaras lefolytatasanak alapvetd célja az ajanlatkéré beszerzési igényének kielégitése, azaz az
adott beszerzés targyanak, mennyiségének biztositasa a nyertes ajanlattevo altal. Az ajanlatkérd
maga hatarozhatja meg a beszerzési igényét, ezen belill annak miiszaki jellemzdit és az
ajanlatadas feltételeit. A beszerzési igényének megfeleld miszaki, szakmai jellemzok, és az
ajanlatadas feltételei meghatarozasa soran is azonban kotelezo biztositania az esélyegyenldség,
az egyenld bandsmod, a verseny tisztasaga €s a nyilvanossag alapelveinek érvényesiilését.
Mindez azonban nem jelenti azt, hogy a beszerzési igényét ne a sajat sziikségletének
megfeleléen hatdrozhatni meg.

90. A Dontdbizottsag ramutat arra, hogy a teljes kozbeszerzési eljaras folyamatat tekintve a
kozbeszerzési eljaras elokészitése alapvetd fontossaggal bir, és az ajanlatkéronek nem csak
kotelessége, de érdeke is a gondos és alapos eldkészités. A Kbt. 28. § (1) bekezdése alapjan a
kozbeszerzési eljaras megfeleld alapossaggal torténd eldkészitése korében az ajanlatkéréonek —
tobbek kozott — az is a feladata, hogy a beszerzés targyara, a miiszaki leirasban meghatarozott
feladatokra tekintettel realis idOtartamot hatarozzon meg a szerz0dés teljesitésére. A szerzddés
teljesitésének hatarideje olyan koriilmény, amely alapvetden befolydsolja a gazdalkodo
szervezetek részvételi, ajanlattételi szandékat a kozbeszerzési eljarasban. A teljesitésre
rendelkezésre allo id6tartam ugyanis jelentés mértékben befolyéasolja a sziikséges kapacitasok
meghatarozasat, a munkafolyamatok megtervezését, megszervezését ¢&s litemezeését, a
teljesitéssel kapcsolatos kockazatok felmérését, és mindezekre tekintettel az ajanlattevék
arképzését is.

91. A kérelmezd kifogésolta, hogy az ajanlati felhivas I1.2.4) pontjaban az értékelendd
ingatlanok darabszamahoz igazitott teljesitési hataridok realisan nem teljesithetok. Ezeket a
teljesitési hataridoket a vonatkozd ¢és az ajanlatkéré altal hivatkozott jogszabalyok sem
tamasztjak ald. A miiszaki leirasban talalhaté modszertani Gtmutatd szerinti piaci 6sszehasonlito
modszer a NAV adatbazis hasznalatat megkeriilhetetlenné teszi, ugyanakkor a NAV
adatszolgaltatasa a vonatkozo jogszabaly alapjan hosszabb (17 nap), mint az ajanlati
felhivasban megjeldlt legrovidebb 15 napos hatarid. Azaltal, hogy a miszaki leirdsban a
,hivatalos” kitétel torlésre keriil, onmagéban még nem teszi indokoltta az ajanlati felhivasban
kozolt teljesitési id6tartamokat, ugyanis a kozbeszerzési eljarasban meghatarozott miszaki
tartalom és a jogszabalyi feltételek teljes kort teljesitése esetén azok redlisan nem tarthatok be.

92. Az ajanlatkéré ezzel szemben azzal érvelt, hogy az altala eldirt teljesitési hataridok
szakmai szempontbdl megfeleléek, azok alapjan a szerzddésszerti teljesités lehetséges. A
kérelmezd érvelését cafolja az is, hogy az ajanlatkérd értékbecslési feladatokra vonatkozo
hatalyos szerzddése alapjan ugyanilyen teljesitési hataridok mellett szerzédésszertien torténik a
teljesités.

A piaci 0sszehasonlitdé modszer esetében nem kizarolag csak a NAV adatbézis hasznélhato, az
csak egy lehetdség. Az ajanlatkérd az egyértelmiiség érdekében modositotta a kdzbeszerzési
eljaras miszaki tartalmat, melynek keretében a piaci Osszehasonlitdé modszer esetében a
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nyilvanos, hivatalos és aktualis adatok helyett, a nyilvanos, hiteles és aktualis adatok
hasznalatat irta el6. Tovabba kiegészitésre keriilt a miiszaki tartalom azzal is, hogy a megfeleld
Osszehasonlitdo adatok rendelkezésre allasa ¢és alkalmazasa az ajanlattevd kompetenciaja, az
ajanlatkéré nem korlatozza az adatbazisok hasznalatat.

93. A Dontébizottsag rogziti, hogy az ajanlati felhivas 11.2.4) pontja a teljesitési hataridével
kapcsolatban tartalmazta, hogy a teljesitési hatarid6 az adott eseti megrendelésben az érintett
ingatlanok darabszama figyelembevételével az alabbiak szerint alakul:

- 0-100 db ingatlan esetén a Teljesitési Hataridé maximum 15 naptari nap;

- 101-500 db ingatlan esetén a Teljesitési Hataridé maximum 20 naptéri nap;

- 501-1000 db ingatlan esetén a Teljesitési Hataridé maximum 30 naptari nap;

- 1000 f6lott ingatlan esetén a Teljesitési Hataridé maximum 60 naptéri nap.

A kozbeszerzési dokumentumok részeként kiadott miiszaki leiras tartalmazta a helyszini szemle
nélkili értékbecslés modszertanat, amely kitért arra, hogy a helyszini szemle nélkiili
értékbecslés elkészitése soran az 54/1997. FM rendeletben foglaltak szerint kell eljarni, a piaci
Osszehasonlitdo adatokon alapulé moddszert, és az ingatlan jaradék jellegti jovedelmébdl
hozamszamitason alapuld modszert kell alkalmazni. Az ajanlatkérdé elvardsa alapjan a piaci
Osszehasonlito modszer a 6 modszer, a hozamszamitason alapuldé modszer pedig az ellendrzo
modszer. A piaci 6sszehasonlitd modszer esetén kelld szamu nyilvanos, hivatalos és aktudlis
adat all rendelkezésre. A szamitds elvégzéséhez a telepiilésrdl és a kornyezd telepiilésekrol
Osszesen harom-6t (az ingatlan értékbecslés elkészitésének ¢évét maximalisan két évet
megel0z6) realizalt adasvételi adatot kell felhasznalni.

94. Az ajanlatkérd a jogorvoslati kérelem benyujtdsat kovetden kiadott kiegészitd
tajékoztatasaban modositotta a miiszaki leiras fenti piaci dsszehasonlitdé modszerre vonatkozo
elbirasat aszerint, hogy piaci 6sszehasonlito modszer esetén kelld szamu nyilvanos, hivatales
hiteles, és aktualis adat all rendelkezésre. A megfeleld Gsszehasonlitd adatok rendelkezésre
allasa ¢és alkalmazédsa az ajdnlattevd kompetencidja. Az ajanlatkérd nem Kkorlatozza az
adatbazisok haszndlatat. A szamitas elvégzéséhez a telepiilésrdl és a kornyezd telepiilésekrol
Osszesen harom-6t (az ingatlan értékbecslés elkészitésének évét maximalisan két évet
megeldzo) realizalt adasvételi adatot kell felhasznalni.

95. A Dontobizottsag rogziti, hogy a kérelmezd jogorvoslati kérelmében az Aaltala
alkalmazott helyszini szemle nélkiili desktop értékbecslési eljards modszertananak ismertetése
korében hivatkozott arra, hogy a desktop eljarasok jellemzdéen harom pillére épiilnek. Az elsd
pillér a jegyzdi kozzétételekbdl épitett naprakész és GDPR kompatibilis orszadgos tranzakcios
BIG Data adatbazis, amely lehetvé teszi a legalkalmasabb referencia ingatlanok algoritmizalt
kivalasztasat. A masodik pillér a foldrészletek miiszaki-diagnosztikai adatait tartalmazd —
mindenki szamara elérhet6 - allami adatbazisok, amely lehetdséget teremt mind a vizsgalando,
mind a referencia ingatlanok tekintetében a jellemzd paraméterek megszerzésére, soha nem
latott szintre emelve a paronkénti Osszehasonlitdis mindségét. A digitalis helyszini szemle
harmadik pillére a szintén mindenki szamara elérhetd 1égi- és tirfelvételek.

A kérelmez0 a honlapjan (agrotax.hu) taldlhat6 informaciok alapjan egy munkanapos vallalési

crer

96. A kérelmezd hivatkozott arra, hogy a NAV 17 napos adatszolgaltatasi idejével
kalkulalva a 15, illetve 20 napos hataridok nem teljesithetok.

A Dontdbizottsag utal arra, hogy a mez0 és erddégazdasagi foldek forgalmarol szold 2013. évi
CXXII. torvény (a tovabbiakban: Foldforgalmi tv.) 21. § (1c) bekezdése rendelkezik arrol,
hogy a term6fold adasvételi szerzddést a tulajdonosnak a felek aldirdsatdl szamitott 8§ napon
beliil a fold fekvése szerint illetékes telepiilési onkorményzat jegyzdje részére kell megkiildeni.
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A jegyz6 — az e torvény végrehajtasara kiadott rendeletben meghatarozottak szerint —
hirdetményi uton kozli az adéasvételi szerzddést a térvényen vagy a megallapodason alapul6d
elOvasarlasi jog jogosultjaival.

A Foldforgalmi tv. (2) bekezdése alapjan az adasvételi szerz6dés hirdetményi uton torténd
kozlése az elektronikus tdjékoztatdsi rendszer keretében miikddé kormanyzati honlapon (a
tovabbiakban: kormanyzati portal) (www.magyarorszag.hu) torténd kozzététellel valosul meg
azzal, hogy a szerzddésben felismerhetetlenné kell tenni az elad6 és a vevd nevén, lakcimén
vagy értesitési cimén, valamint dallampolgarsdgan kiviill valamennyi természetes
személyazonosité adatot. A szerzddés tajékoztatd jelleggel a fold fekvése szerint illetékes
telepiilési  Onkormanyzat polgadrmesteri hivatala hirdet6tablajan is kifiiggeszthetd az
elektronikus kozzététellel megegyezd idétartamra. Az elektronikus kézzététel 30 napig tart.

A fentiek alapjan megallapithatd, hogy a piaci Osszehasonlitdé moddszer esetén alkalmazni
sziikséges Osszehasonlité adasvételi adatok nem csak a NAV adatbazisabol szerezhetdk be,
hanem a www.magyarorszag.hu kormanyzati portalrdl is. Feltételezhetéen a kérelmezd is
ezeket hasznalja, amikor arra hivatkozik, hogy az altala alkalmazott desktop értékbecslés els6
pillére a jegyzoi kozzétételekbdl épitett naprakész ¢s GDPR kompatibilis orszagos tranzakcios
BIG Data adatbazis. Tehat feltételezheten a kérelmez6 sem a NAV adatbazist hasznalja, hiszen
1 munkanapos vallalasi hataridével elkésziti a helyszini szemle nélkiili digitalis
értekbecsléseket.

97. A Dontdbizottsag megéallapitotta, hogy sem az ajanlati felhivéas, sem a miiszaki leiras,
sem az 54/1997. FM rendelet piaci 6sszehasonlité adatok elemzésére vonatkozé rendelkezései
nem tartalmazzak, hogy ezen mddszer esetében az ajanlattevOknek milyen adatbézisokat kell
hasznalniuk, igy azt sem, hogy a NAV adatbazis hasznalata kotelez6 lenne. Az 54/1997. FM
vonatkoz6 rendelkezései azt irjak eld, hogy a piaci Osszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld
értékelést mar megtortént, konkrét és jol ismert ligyletek arainak a vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, Osszehasonlitdsdval kell elvégezni, illetleg, hogy az értékelésben szerepld
adatok forrasat meg kell jelolni, és értékelni kell azok valosaghliségét. A miszaki leirés
vonatkozo része a kiegészité tajékoztatds soran modositasra keriilt, mely szerint a piaci
Osszehasonlitd modszer esetén kelld szamu nyilvanos, hivatales hiteles és aktualis adat all
rendelkezésre, és hogy a megfeleld 6sszehasonlité adatok rendelkezésre allasa és alkalmazéasa
az ajanlattevé kompetencidja, tovabba az ajanlatkérd nem korldtozza az adatbéazisok
hasznalatat. Ezaltal az ajanlatkérd egyértelmiivé tette, hogy nem elvaras a NAV hivatalos
adatbazisdnak hasznalata, az egy Ilehetdség, ¢és mas hiteles adatbazisok (pl.
www.magyarorszag.hu, ajanlatkérd honlapjanak hirdetmények feliilete stb.) is hasznalhatok.

98. A Dontdbizottsag hangstilyozza, hogy az ajanlatkérd beszerzési igényének
meghatarozasakor az is egy fontos szempont, hogy mikor van sziiksége az ajanlatkéronek az
adott szolgaltatasra, mikorra kell, hogy az a rendelkezésére alljon. Az ajanlatkérd alapfeladatai
kozé tartozik a Nemzeti Foldalapba tartozé terméfoldek értékesitése, melyek soran el kell
végeznie azok eldzetes értékbecslését. A foldrészletek értékesitése nyilvanos palyazatok utjan
IS torténhet, amely palyazatok soran a palyazati hataridokre is tekintettel kell nagyszamu
foldrészlet értékbecslését megrendelnie az ajanlatkérdnek, ezért kiemelt érdeke fiizédik ahhoz,
hogy olyan, a termd6foldek értékbecslésében tapasztalattal rendelkezd ajanlattevok nyujtsanak
be ajanlatot, akik rendelkeznek megfeleld kapacitassal a nagyszami — a palyazati hataridokre
tekintettel is meghatarozott — értékbecslés hatariddre torténd elkészitésére.

A Dontdbizottsag kiemeli, hogy az ajanlatkéré évek oOta bonyolit termdfold értékbecslés
beszerzésére iranyuld kozbeszerzési eljarasokat hasonlo teljesitési hatdridok eldirasaval,
illetdleg jelenleg is folyamatban van a 2020. évi kdzbeszerzési eljarasa eredményeként kotott
értékbecslési szolgaltatasra vonatkoz6 szerzodésének teljesitése, amelyben a fentiekben
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meghatarozott hataridok mellett folyik szerzddésszertien az értékbecslések elkészitésének
teljesitése. A Dontébizottsag allaspontja szerint az ajanlatkérd az ajanlatadas feltételei kozott a
teljesitési hataridok meghatarozasakor figyelembe veheti egyrészt az alapfeladataba tartozo
foldrészletek értékesitési eljarasai (palyazati eljardsai) sordn altala alkalmazott hatariddket,
masrészt az elmult években a beszerzés targya korében kialakitott miikodé ¢és bevalt
szerzOdéses gyakorlatat, ha ezzel biztositja, hogy az altala meghatarozott miiszaki tartalom — a
jogszabalyi feltételekre is tekintettel - redlisan teljesitheto.

99. A fentiekre tekintettel a Dontébizottsag nem latta igazoltnak, hogy az ajanlati felhivas
I1.2.4) pontjdban meghatarozott teljesitési hataridok teljesithetetlenek lennének, illetdleg
elfogadhatonak tartotta az ajanlatkéré arra vonatkozo igényét, hogy olyan ajanlattevok
nyUjtsanak be ajanlatot, akik rendelkeznek tapasztalattal és eréforrdssal a kampéanyszeriien
jelentkez6 nagyszamu értékbecslési feladat gyors és szakszertli elvégzésére. Mindezek alapjan a
Dontébizottsag megallapitotta, hogy az ajanlati felhivas teljesitési hatariddkre vonatkozd
eldirasai az ajanlattevok egyenld esélyli megfeleld ajanlattételét nem korlatoztdk, ezért az
alaptalan harmadik kérelmi elemet elutasitotta.

100. A Dontébizottsag a Kbt. 145. § (2) bekezdésében meghatarozott hataskorében eljarva a
fenti indokok alapjan a Kbt. 165. § (2) bekezdés a) pontja alapjan az alaptalan jogorvoslati
kérelmet elutasitotta. Fentiekre tekintettel a kérelmezd altal megfizetett igazgatasi szolgaltatasi
dijat az Akr. 126. (2) bekezdés a) pontja alapjan a kérelmezd viseli.

101. A Dontébizottsag az egyéb eljarasi koltségekrdl az Akr. 125. § (1) bekezdése alapjan
rendelkezett.

102. A hatarozat kozigazgatasi perben torténd elbiralasat a Kbt. 170. §-a biztositja. A
Dontdbizottsag tdjékoztatja a feleket, hogy jelen hatdrozat kozigazgatasi perben torténd
feliilvizsgalatara a kozigazgatasi perrendtartasrol szold 2017. évi L. torvény (a tovabbiakban:
Kp.) 12. § (1) bekezdés és a 13. § (3) bekezdés a) pont aa) alpontja szerint a Févarosi
Torvényszek kizardlagosan illetekes. A jogi képviselet a Kp. 27. § (1) bekezdése b) pontja
alapjan kotelezd. A kereseti kérelem elektronikus uton torténd benyujtasa az elektronikus
igyintézés €s a bizalmi szolgaltatasok altalanos szabalyairdl szolo 2015. évi CCXXIL. térvény
9. § (1) bekezdése és a polgari perrendtartasrol szold 2016. évi CXXX. torvény 608. § (1)
bekezdése alapjan kotelezo.

Budapest, 2023. oktober 24.

Dr. Andriska Szilvia sk Gulyis Richdrd sk Dr. Horvith Eva sk
kozbeszerzési biztos kozbeszerzési biztos kozbeszerzési biztos
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Kapjak:

1. Kérelmez6 képviseldje, kizarolag elektronikus uton
2. Ajanlatkéro képviseldje, kizardlag elektronikus uton
3. Miniszterelnokség, kizardlag elektronikus uton
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