Liszi Barbara Méria

KOZBESZERZESI HATOSAG
KOZBESZERZESI DONTOBIZOTTSAG
1026 Budapest, Riado u. 5.

Tel.: 06-1/882-8594
Elektronikus kapcsolattartas: kozbeszerzes.hu

_u iyl
mmuuuuuuum@,
muuuuuuummm >

\4

Az iigy iktatészama: D.421/20/2022.

A tanacs tagjai: Dr. Andriska Szilvia k6zbeszerzési biztos, az eljard tanacs elnoke, Gulyas
Richard kézbeszerzési biztos, Pulainé Dr. Horvath Hajnalka kdzbeszerzési biztos

A kérelmezo: Agrotax Mezbgazdasagi Ingatlan Ertékeld és
Informatikai Kft.
(Gy6r, Viztikor u. 4.A.)

A kérelmez6 képviseldje: Dr. Perczel Zso6fia ligyvéd
(Budapest, Mészaros u. 58/A. 4. em.)

Az ajanlatkéro: Nemzeti Foldiigyi Kézpont
(Budapest, Bosnyak tér 5.)

Az ajanlatkéro képviselgje: Dr. Pongor Daniel felelds akkreditalt kozbeszerzési
szaktanacsado

A beszerzés targya, értéke: Ingatlanok értékbecslése 2022 (EKR001442412022) -
400.000.000.-Ft

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

HATAROZAT-ot.

A Dontdbizottsdg a jogorvoslati kérelem elsd eleme tekintetében megallapitja, hogy az
ajanlatkéré megsértette a kdzbeszerzésekrdl szolo 2015. évi CXLIIIL térvény (a tovabbiakban:
Kbt.) 65. § (3) bekezdését.

A Dontdbizottsdg a jogorvoslati kérelem masodik eleme tekintetében megallapitja, hogy az
ajanlatkérd megsértette a Kbt. 50. § (4) bekezdését.

A Dontdbizottsdg megsemmisiti az ajanlatkérd ajanlati felhivasat, a tovabbi kozbeszerzési
dokumentumokat, valamint a kozbeszerzési eljarasban ezt kovetéen hozott valamennyi
dontését.

A Dontobizottsag az ajanlatkérével szemben 2.000.000.-Ft, azaz kettémillio forint birsagot
szab ki.

A Dontébizottsag felhivja az ajanlatkérét, hogy a birsag Osszegét a hatarozat kézbesitésétol
szamitott 15 napon beliil a Kozbeszerzési Hatosdg Magyar Allamkincstarnal vezetett
10032000-01040360-00000000 szamu kozpontositott beszedési szdmldjara atutaldssal
teljesitse.



A Dontobizottsag kotelezi az ajanlatkérdt, hogy a hatarozat kézbesitésétol szamitott 8 napon
beliil fizessen meg a kérelmezd részére 300.000.-Ft, azaz hiromszazezer forint igazgatasi
szolgaltatasi dijat.

A Dontobizottsag felhivja a Kozbeszerzési Hatosag Titkarsagat, hogy 1.700.000.-Ft, azaz
egymillio-hétszazezer forint igazgatasi szolgaltatasi dijat téritsen vissza a kérelmezd részére a
hatarozat kézbesitését kovetd 8 napon beliil.

A jogorvoslati eljaras soran felmertilt tovabbi 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 kizarolag a Dontébizottsaghoz kell elektronikus tton
benyujtani. A keresetlevél benyujtasanak a hatarozat végrehajtasara/kozigazgatasi cselekmény
hatalyosuldsara nincs halaszt6 hatalya.

INDOKOLAS
A jogorvoslat alapjaul szolgald tényallas

1. Az ajanlatkéré 2022. oktober 7-én a Kbt. Masodik része szerinti nyilt kdzbeszerzési
eljarast inditott a bevezetd részben megjeldlt ,,Ingatlanok értékbecslése 2022 targyban nettd
400 milli6 keretosszeg erejéig.

2. Az ajanlati felhivas jogorvoslat szempontjabdl relevans részei:

,»11.2.4) A kdzbeszerzés ismertetése:

Ellatand6 feladatok: Ingatlan értékbecsléi (a tovabbiakban: EB) feladatok ellatdsa, amelynek
soran a nyertes AT-nek el kell végezni az AK 4ltal meghatérozott ingatlanok: - forgalmi EB-t, -
annak feliilvizsgalatat, - annak aktualizalasat, - gazdasagi szamitasok elvégzését, - amortizacios
koltségek, bérleti dijak meghat-t - statisztikai alapu értékmeghat-t.

Feladat: hozzavetélegesen 7000 db ingatlannal kapcsolatos EB-i feladatok. AK rogziti, hogy a
tényleges megrendelés a nyertes AT altal megajanlott arak, az ellatando6 feladatok jellegétdl és
a keretOsszeg aranyatol fliggden valtozhat.

Az érintett ingatlanok miivelési aganak és miivelési dgankénti hozzavetdleges darabszamanak
meghatarozasa: 1. szanto, 2600 db; 2. rét, 1000 db; 3. legeld, 1000 db; 4. sz616, 400 db; 5. Kkert,
300 db; 6. gyiimolcsds, 200 db; 7. nadas, 25 db; 8. erdd, 1000 db; 9. fasitott teriilet,200 db; 10.
halasto, 25 db; 11. miivelési 4g alol kivett teriilet, 250 db.

A szerz. sordn a fenti db szamok a tényleges igényektdl fliggéen fognak valtozni. Az egyes
megrendelések olyan ingatlanokat is érinthetnek, amelyek a fentiek kombinacioja.

AK a létrejovo szerz. keretében nyertes AT-t0l igazsagiigyi szakértdi vélemények lektoralasat,
elkészitését is megrendelheti.

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

- A 2020. ¢évi LXXI. torvény 25. §-a alapjan bekeriilé vagyonelemekkel kapcsolatos eljaras. 26
§ (1) bekezdés alapjan a tulajdonosi joggyakorld a tul. szerzést kovetdé 60 napon beliil
elvégezteti az ingatlan EB-t és az annak soran megallapitott értékr6l nyilvantartast vezet - 2013.
évi CCXII. torvény - XVIII. Fejezet atmeneti rendelkezések 108/L. § alapjan. Az NFK a
kérelem beérkezését kovetd 15 napon beliil tajékoztatja a kérelmezot arrol, hogy a 108/K §
alapjan mekkora 6sszegli kompenzaciora jogosult - ingatlanok megosztasa és / vagy telekhatar



rendezése, - ingatlan miivelési aganak visszaallitds esetén a visszaalakitasi koltség,
helyreallitdsi koltség meghatarozasa érdekében, - beruhazassal érintett ingatlanok EB-e, -
felépitményes ingatlanok EB-e, - telepitménnyel érintett ingatlanok értékelése, - egyedi
értékesitési folyamatok, - normal értékesitési folyamatok, - végrehajtasi vagy felszdmoloi
becsértékek feliilvizsgalata - korabbi EB-k és szakértdi vélemények feliilvizsgalata - ingatlanok
eladdsaval vagy csere Utjan torténd hasznositdsara vonatkozé dontés megalapozasahoz (lasd
262/2010. (XI.17.) Korm. rendelet 4. § (2) bekezdését).

EB-k jogszabalyi alapjai: a nemzeti Foldalapba tartozé foldrészletek hasznositdsanak részletes
szabalyairdl szolé 262/2010. (X1.17) Korm. rendelet (a tovabbiakban: 262/2010. Korm.
rendelet) és a termdfold hitelbiztositéki értéke meghatarozasanak modszertani elveirdl szolo
54/1997. (VI1II. 1.) FM rendelet (a tovabbiakban 54/1997. FM rendelet).

A 262/2010. Korm. rendelet alapjan: Nem kotelez6é helyszini szemle lefolytatasa a kizarolag
szanto, rét, legeld alrészletet tartalmazo foldrészlet értékesitését megalapozo EB elkészitéséhez,
ha a foldrészletben a Magyar Allam tulajdonrésze nem haladja meg a 10 hektart.

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

Keretosszeg:

AK a szerz., alapjan max. 400 m HUF + AFA 6sszeghatarig jogosult megrendeléseket leadni,
amely keretosszeg 90 %-anak a kimeritésére vallal kotelezettséget. Tovabbi informaciok a
kozbeszerzési dokumentacidban.”

Karakterkorlatozas miatt az AF 11.2.4) folytatasaként az AF 11.2.14) az alabbiakat is
tartalmazta:

,AK felhivja a figyelmet, hogy ingatlanokkal kapcsolatos értékbecslési feladatot rendel meg,
ugy a teljesitési hataridd az adott eseti megrendelésben az érintett ingatlanok darabszama
figyelembevételével az alabbiak szerint alakul:

- 0-100 db ingatlan esetén a Teljesitési Hataridé maximum 10 nap;

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

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

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

Tovabbi informacidk a kozbeszerzési dokumenticidoban.”

,111.1.3) Miszaki, illetve szakmai alkalmassag

[...]

Alkalmassagi minimumkdvetelmény(ek):

M.1. Alkalmatlan az ajanlattevé amennyiben nem rendelkezik az eljarast megindito felhivas
feladasanak napjatdl visszafelé szamitott 36 honapban az eldirdsoknak és a szerzédésnek
megfelelden teljesitett alabbi referenciaval:

M.1.1. legalabb 3100 db szant6 és / vagy rét és / vagy legeld besorolast ingatlannal kapcsolatos
(azzal, hogy a 10 ha folotti ingatlanok esetében helyszini bejarassal és szemlével megvalosulo)
ingatlan forgalmi értékbecslési feladat ellatdsara vonatkoz6 referencidval, amely darabszdm
legalabb 50 %-a 60 napos iddtartamon beliil keriilt megrendelésre ¢és maradéktalanul
teljesitésre;

M.1.2. legalabb 800 db erdd ¢és / vagy fasitott teriilet besorolasti ingatlannal kapcsolatos
helyszini bejarassal és szemlével megvalosuld ingatlan forgalmi értékbecslési feladat ellatasara
vonatkoz6 referencidval, amelybdl darabszdm 50 %-a 60 napos iddtartamon beliil kertilt
megrendelésre és maradéktalanul teljesitésre;



M.1.3. legalabb 200 db szdl6 besorolasu ingatlannal kapcsolatos helyszini bejarassal és
szemlével megvalosuld ingatlan forgalmi értékbecslési feladat ellatdsdra vonatkozo
referenciaval,;

M.1.4. legalabb 100 db gyiimdlesds besorolasu ingatlannal kapcsolatos helyszini bejarassal és
szemlével megvalosuldo ingatlan forgalmi értékbecslési feladat ellatdsara vonatkozo
referenciaval;

M.1.5. legaldbb 10 db halastdé besorolasu ingatlannal kapcsolatos helyszini bejarassal és
szemlével megvalosuld ingatlan forgalmi értékbecslési feladat ellatdsdra vonatkozo
referenciaval. [...]”

3. Az ajanlatkérd kozbeszerzési dokumentaciot is készitett, melynek részét képezte a
szerzddéstervezet, a miiszaki leiras, az ajanlott nyilatkozatmintdk és az arazatlan koltségvetés
is. Az arazatlan koltségvetésben az ajanlatkéré altal meghatarozott kiilonféle miivelési aga és
teriiletnagysagu ingatlanok értékbecslésére kellett az ajanlattevoknek megajanlast tenniiik. Az
arazatlan koltségvetés 32. tétele az alabbiakat tartalmazza:

Feladat és mértékegység Feladat Eléfordulasi Sulyszam | Megajanlas | Stlyozott
Osszetettsége gyakorisag ellenérték
(1 az egyszeri | (1 az a ritka a (nettd Ft)
10 a | 10 a gyakori)
bonyolult)

32.  Statisztikai  alapa  ertek | |
meghatarozas ellenértéke helyszini 4 8 32 + AFA / ... Ft

szemle nélkiil (netto Ft / ingatlan) ingatlan

4. A kérelmez6 2022. oktober 26-an el6zetes vitarendezési kérelmet nyujtott be, amelyben
harom kérelmi elemet jelolt meg, melyek koziil az 1-2. kérelmi elem relevans a jogorvoslati
eljaras szempontjabol.

Az 1. kérelmi elemben a Kbt. 50. § (4) bekezdése megsértését kifogasolta az arazatlan
koltségvetéssel kapcsolatosan. Hivatkozott arra, hogy egyértelmiilen a kozbeszerzés targyat
képez6 feladat az olyan kizardlag szantd, rét, legeld alrészletet tartalmaz6 foldrészlet forgalmi
értékbecslése, amelyben a Magyar Allam tulajdonrésze nem haladja meg a 10 hektért, és ezért a
266/2010. Korm. rendelet alapjan a foldrészlet értékesitését megel6zd értékbecslés
elkészitéséhez nem sziikséges helyszini szemle lefolytatasa, ugyanakkor az darazatlan
koltségvetési kiiras nem tartalmaz olyan koltségvetési sort, amely lehetdveé tenné az ajanlattételt
az olyan 0-10 ha nagysagl kizardlag szanto, rét vagy legelé alrészletet tartalmazo teriilet
forgalmi értékbecslésének ellenértékére, amely esetében a forgalmi értékbecslés nem helyszini
szemléhez kotott. Kérte az ajanlatkérdt, hogy a megfeleld ajanlattétel érdekében illesszen be az
arazatlan koltségvetésbe olyan sort, ami lehetdvé teszi az olyan foldrészletek értékbecslésének
arazasat, amely nem kotott helyszini szemléhez.

A 2. kérelmi elemben — a jogorvoslati kérelemmel megegyezéen — azt kifogasolta, hogy az
ajanlati felhivas II1.1.3) M.I. alkalmassagi minimumkovetelmény korében eldirt korabbi
referencidk a Kbt. 65. § (3) bekezdésébe 1itk6z6 modon tobb okbol is stlyosan
versenykorlatozoak.

S. Az ajanlatkérd az eldzetes vitarendezési kérelemre 2022. oktober 28-an megkiildott
valaszaban az 1. kérelmi elemet elutasitotta, hivatkozott arra, hogy az arazatlan koltségvetés 32.
sorszamu tétele a statisztikai alaptl értékmeghatarozas alkalmazandé abban az esetben, amikor
nem keriil sor helyszini szemlére. (32. Statisztikai alapu érték meghatarozas ellenértéke
helyszini szemle nélkiil nettd Ft/ingatlan). Az ajanlatkérd alldspontja szerint az &razatlan
koltségvetés Osszhangban van az ajanlati felhivas 11.2.4) pontja szerinti teljes mennyisséggel és
a miszaki leirdssal, igy az ajanlattevék képesek ajanlati arat meghatdrozni azon ingatlanok



vonatkozasaban is, amelyek helyszini szemléhez kotottek, és azok vonatkozasaban is, amelyek
esetében statisztikai értékbecslés elvégzésére van lehetdség, helyszini szemle lefolytatasa
nélkiil.

A 2. kérelmi elemet szintén elutasitotta, hivatkozassal arra, hogy hozzavetdlegesen 7000 db
ingatlan értékbecslést kivan megrendelni, az ajanlati felhivas II1.1.3) M.1. alkalmassagi
minimum kovetelményben meghatérozott 4210 db értékbecslés a lehivasi kotelezettséggel
terhelt mennyiség 66,82%-a, amely 75% alatt van, igy megfelel a Kbt. 65. § (3) és (5)
bekezdésének. Az egyes mivelési 4gak  vonatkozdsdban  eldirt  alkalmassagi
minimumkovetelmény a lehivasi kotelezettséggel terhelt megrendelendd mennyiség
vonatkozasdban minden mivelési &g esetében 75% alatt van, igy teljes mértékben megfelel a
Kbt. 65. § (3) és (5) bekezdésének. Az alkalmassagi minimum kovetelményben eldirt 60 napos
hataridével kapcsolatban kiemelte, hogy az nem csupan a kérelemben hivatkozott jogszabaly
miatt sziikséges, hanem az ajanlati felhivasban ismertetett hataridok miatt is, amelyek esetében
fontos rdgziteni, hogy barmely megrendelés esetén legfeljebb 60 nap all rendelkezésre a
teljesitésre, de ennél jellemzden révidebb teljesitési hataridok lesznek.

6. A kérelmezd 2022. oktober 27-én kiegészitd tdjékoztatds kéréssel fordult az
ajanlatkérohoz, melyre az ajanlatkérd 2022. oktober 28-an kiildte meg a valaszait.

Az 1. kérdésben a kérelmezd az éarazatlan koltségvetés 32. sordban szerepld statisztikai alapu
értékmeghatarozasra vonatkozoan tett fel kérdést. Utalt arra, hogy a statisztikai alapu
értekmeghatarozast az ajanlatkérd altal hivatkozott jogszabalyok nem definidljdk (nem is
tartalmazzak) és annak modszerére vonatkozoan semmilyen megallapitast nem tartalmaznak,
tovabba erre vonatkozéan sem az ajanlati felhivds, sem a miszaki leirds, sem a szerzddés
tervezet nem tartalmaz semmilyen informaciot, kérte, hogy az ajanlatkéré adjon arrol
tdjékoztatast, hogy a statisztikai alapu értékmeghatdrozéas feladatot a vallalkozonak milyen
szabalyok alapjan ¢s milyen modszerrel/modszerekkel kell elvégezni.

Vilasz:

Az ajanlatkérd rogzitette, hogy a statisztikai alapi értékmeghatirozds soran a terméfold
hitelbiztositéki értéke meghatidrozdsanak moddszertani elveirél szolo 54/1997. (VIIL. 1.) FM
rendeletben (a tovabbiakban: 54/1997. FM rendelet) rogzitettek szerint kell eljarni azzal, hogy a
hivatkozott jogszabalyban rogzitett modszerekt6l annyiban lehet eltérni, amennyiben az a
Nemzeti Foldalapba tartozo foldrészletek hasznositdsdnak részletes szabélyairdl szolo
262/2010. (XI. 17.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: 262/2010. Korm. rendelet) alapjan
indokolt [igy pl. a 262/2010. Korm. rendelet 4. § (2b) bekezdése értelmében nem kotelezd
helyszini szemle lefolytatdsa a kizarélag szantd, rét, legeld alrészletet tartalmazo foldrészlet
értékesitését megalapozo értékbecslés elkészitéséhez, ha a foldrészletben a Magyar Allam
tulajdonrésze nem haladja meg a 10 hektart,(amelyb6l kovetkezik, hogy az 54/1997. FM
rendeletben rogzitett ingatlan értékbecslési modszerek helyszini szemle lefolytatasa nélkiil
alkalmazandoak (azzal, hogy a 262/2010. Korm. rendeletben rogzitett vonatkozo kivételeket is
megfelelden figyelembe kell venni)].

A 2. kérdés arra vonatkozott, hogy azon értékbecslési feladatok soran, amikor a 262/2010.
Korm. rendelet alapjan nem kotelezd a helyszini szemle lefolytatasa, a helyszini szemle aldli
mentesités értelmezheté-e gy, hogy a statisztikai alapu értékmeghatarozast kell alkalmazni.
Amennyiben a fenti kérdésre a valasz nemleges, kérte a kérelmez6 annak megerésitését, hogy
azon értékbecslési feladatok elvégzése soran is, amikor a 262/2010. Korm. rendelet alapjan
nem kotelezé a helyszini szemle lefolytatasa, az értékbecslési feladatot az 54/1997. FM
rendelet szerint kell elvégezni, mind a piaci Osszehasonlitdé adatok elemzésén, mind a
hozamszamitason alapi modszerek szerint, és ezek 0sszevetésével kell meghatarozni az adott
ingatlan forgalmi értékét.

Valasz: Ajanlatkér6 valasza igen, (részletek az 1. szamu kérdésre adott valaszban).



A 3. kérdés arra vonatkozott, hogy az arazatlan koltségvetési kiirds 1. és 3. sorok szerinti tételei
,1. Forgalmi értékbecslés ellenértéke 0-20 ha nagysagu rét, legeld vagy szantd esetében
helyrajzi szamonként, helyszini szemléhez kotott (nettd Ft/ingatlan) 3. Forgalmi értékbecslés
ellenértéke 0-20 ha nagysagu egy helyrajzi szamon belill kiillonbdz0 miivelési agba tartozo
tertiletek esetében, helyszini szemléhez kotott nettd Ft/ingatlan) alapjan a 0-10 ha kozotti rét,
legeld vagy szantd esetében, tovabba a 0-10 ha kdzotti egy helyrajzi szdmon beliil kiilonb6z
muvelési agba tartozo teriiletek esetében is kotelezd helyszini szemle. Ugyanakkor az
ajanlatkéré a 262/2010 Korm. rendeletre torténd hivatkozassal egyértelmiien arra utal, hogy
nem kotelezd helyszini szemle lefolytatasa a kizardlag szantd, rét, legeld alrészletet tartalmazo
foldrészlet értékesitését megalapozo értékbecslés elkészitéséhez, ha a foldrészletben a Magyar
Allam tulajdonrésze nem haladja meg a 10 hektart. Kérte az ellentmondas feloldasat, és annak
egyértelmiivé tételét, hogy a forgalmi értékbecslési munkak soran (koltségvetési kiiras 1-30
sorok, ideértve az 1. és 3. sorokat is) a helyszini szemle lefolytatdsa minden esetben kotelezo,
fliggetleniil attol, hogy az adott foldrészlet vonatkozasdban a 262/2010. Korm. rendelet fent
hivatkozott rendelkezése alapjan a helyszini szemle lefolytatdsa nem lenne kételezo. Illetve ha
a helyszini szemle lefolytatasa nem kotelezO, keriiljon sor a koltségvetési kiiras olyan
modositasara, hogy kiilon lehessen arazni azokat az értékbecslési feladatokat, amikor a 0-10 ha
kozotti rét, legeld vagy szantd esetében ¢és a 0-10 ha kozotti egy helyrajzi szdmon beliil
kiilonb6zé miivelési dgba tartozo teriiletek esetében a 262/2010. Korm. rendelet alapjén az
értékbecslés soran a helyszini szemle alkalmazasa nem kotelezo.

Valasz: Ajanlatkérd megvizsgalta a feltett kérdést, ¢és megallapitotta, hogy nincsen
ellentmondas a hivatkozott rendelkezések kozott, a 262/2010. Korm. rendeletben rogzitett
kivételekre tekintettel, amelyek esetében van, hogy 10 hektar alatti szanto, rét, illetve legeld
esetében is kotelezd helyszini szemlét lefolytatni. A koltségvetési kiirdas moédositdsa nem
indokolt, mivel azon 10 hektéar alatti ingatlanok esetében, ahol helyszini szemle lefolytatasa
kotelez6 ott a koltségvetés megfeleld alapteriiletii tételét kell majd alkalmazni (pl. olyan 10
hektar alatti szanto, rét, illetve legeld esetén, ahol helyszini szemle lefolytatdsa kotelezd ott a
koltségvetés 1. sorszamu koltségvetési tételét kell majd alkalmazni).

A 4. kérdés sordn a kérelmezd annak megerdsitését kérte, hogy az arazatlan koltségvetési kiiras
1-30. soraiban meghatarozott forgalmi értékbecslési feladatokat az 54/1997. FM rendelet
szerint kell elvégezni, mind a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén, mind a hozamszamitason
alapul6 modszerek szerint, €s ezek Osszevetésével kell meghatarozni az adott ingatlan forgalmi
értékeét.

Vilasz: Az ajanlatkéré a felvetést megerdsitette azzal, hogy a kodzbeszerzési dokumentum
mellékletét képezd szerzddéstervezet 8.1. pontja értelmében: ,, A Vallalkozo teljesitése minden
tekintetben meg kell, hogy feleljen a jelen Szerzddésben, valamint a jelen Szerz6dés
mellékleteiben, és amennyiben ilyen iranyado, tigy kotelezd szabvanyoknak vagy mas kotelezd
jellegtli eldirasban meghatarozott kovetelményeknek, tovabba a vonatkozo jogszabalyoknak.”

7. A kérelmezd 2022. november 2-an Ujabb kiegészitd tdjékoztatas kéréssel fordult az
ajanlatkéréhdz, melyben a statisztikai alapi értékmeghatirozds fogalmanak tovabbi
pontositasat kérte. Az altala feltett 5 kérdés keretében kivanta tisztazni, hogy amennyiben a
statisztikai alapu értékmeghatarozashoz sziikséges az FM rendelet 2. sz. melléklete szerinti a
forgalmi érték hozamszamitason alapulé modszerének alkalmazédsa is, akkor segitsen az
ajanlatkér6 abban, hogy az ezen modszer szerinti képlet hasznalatdhoz milyen adatok
hasznalhatok fel.

Az ajanlatkéré a 2022. november 2-an benyujtott kiegészitd tdjékoztataskérésre nem kiildte
meg a valaszait.



8. Az ajanlatkéré a jogorvoslati eljards soran megkiildte a Nemzeti Foldiigyi Koézpont
elnokének 9/2019. (X.01.) NFK utasitasat a Nemzeti Foldiigyi Kozpont értékbecslési
tevékenységének eljarasi rendjérdl, melynek melléklete az értékbecslési tevékenység
eljarasrendjét a kovetkezOképpen szabalyozza:
ol ]
1. fejezet
11/2. Ertékbecslés tipusai
A kovetkezd tipusu értékbecslések keriilhetnek megrendelésre:
o Elsddleges értékbecslés (bekiildési hataridd: szerzddés szerinti 15 munkanap, esetenként
egyedi hataridé megadasaval)
Helyszini szemlével egybekotott értékbecslés — értékesités, foldesere, ellenérték fejében
torténo felajanlas, telekalakitas, egyéb esetekben
e Egyszerlsitett (statisztikai alapu) értékmeghatarozas (bekiildési hataridd: szerzédés szerinti
15 munkanap)
Lentebb részletezve (IV. fejezet)
o Ertékbecslés aktualizalas (bekiildési hataridé: szerz8dés szerint 15 munkanap)
Elsddleges értékbecslés érvényességi idejének lejarta (180 nap) esetén rendelhetd — az
eredeti értékbecslés datumatol szamitott 2 éven beliil aktualizalhatéd egy értékbecslés
e Feliilvizsgalat (bekiildési hataridd: szerz6dés szerinti 15 munkanap)
Kiilsd szakértok altal készitett értékbecslések feliilvizsgalata, egyéb esetek
[...]
IV. fejezet
Foldtertiletek egyszertsitett értékmeghatarozasara vonatkozo szabalyok
Az egyszerlsitett értékmeghatarozas célja
Az elsddleges cél az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa helyszini szemle nélkiil
(talajérték).
Az egyszerlsitett statisztikai értékmeghatarozas nem helyettesiti az értékbecslési
szakvéleményt, tdjékoztatd jellegli értékmeghatarozas, mivel kizarolag talajértéket tartalmaz.
A piaci érték szamitasa realizalt adasvételi adatbazis alapjan torténik harom darab adat
felhasznalasaval. Amennyiben az adatbdzis nem tartalmaz kelld szdmu adatot, akkor kindlati
adatok is felhasznalhatok. Az ingatlan jellemzdinek feltdrdsa a rendelkezésre 4llo
dokumentumok, valamint a Mez6gazdasagi Parcella Azonositdé Rendszer (www.mepar.hu)
hasznalataval torténik.
Az értékelés soran piaci Osszehasonlitd moddszer alapjan atlag szantd alapar alkalmazéasaval
keriil meghatarozésra az ingatlan értéke. Rét, legeld (gyep) erdd, nadas €s egyéb miivelési agak
esetében milvelési ag szerinti szorzo keriil alkalmazasra.
A sz0106, gylimolcsds, erdd miivelést teriileteknél a telepitmény/fadllomany értéke nem keriil
meghatarozasra.
Az egyszerisitett értekmeghatarozas a termdfold hitelbiztositéki értéke meghatarozasanak
moddszertani elveirdl szolo 54/1997. (VIIL.1.) FM rendeletnek nem mindenben felel meg, ezért
nem mindsiil értékelési szakvéleménynek, tovabba nem mindsiil igazsagiigyi szakértoi
szakvéleménynek. Az  egyszerisitett  értékmeghatarozds az  ingatlan  eldzetes
értékmeghatarozasara alkalmazhaté a Nemzeti Foldiigyi Kozpont dontésének eldsegitésére
(eldvasarlasi jog gyakorlasa, kdzfoglalkoztatasi program, ingyenes foldfelajanlas).

[.]

Az egyszertisitett értékmeghatirozas modszertana

Az ingatlan elhelyezkedését a térképen a mepar.hu internetes adatbazis alapjan hatdrozza meg a
kiilsOs értékbecsld szakértd, megvizsgalja az NFK altal kiildott helyszini szemlelapok tartalmat,
az ingatlan belteriilettdl vald tavolsagat, a kdrnyezetben taldlhaté ingatlanok jellemzd


http://www.mepar.hu/

hasznositasat. A piaci érték meghatdrozasa sordn megvizsgéalja az értékbecslést megel6z6
harom évben kotott adasvételi tranzakcidkat az adott telepiilésen ¢és annak kozvetlen
kornyezetében. Az adasvételi adatokat tartalmazo adatbazis a NAV altal kezelt adatbazis.
Megkeresi az aktudlis, internetes feliileten (hirdetmeny.magyarorszag.hu) megtalalhato
hirdetményeket és a hasonlo ingatlanok kinalati hirdetéseit.

Fentiek figyelembevételével és az adott ingatlan ismert paramétereinek korrigalasaval
hatarozza meg az adott ingatlan piaci értékét. A piaci érték meghatarozasa jelen esetben szemle
nélkil torténik, igy egy esetleges szemlén tapasztalhatod értéket befolyasold tényezdék (pl:
belviz, terepviszonyok, ingatlanon talalhato arok stb.) kovetkeztében eltérhet a forgalmi érték.”

A jogorvoslati kérelem és a kérelmezo észrevételei

9. A kérelmez6 2022. november 2-an jogorvoslati kérelmet nytjtott be, amelyben ketto
kérelmi elemet jelolt meg. A kérelmezd a megjeldlt jogsértések datumakeént, és az ezekrdl valo
tudomasszerzésének datumaként is 2022. oktober 7-ét, az ajanlati felhivas Eurdpai Unio
Hivatalos Lapjaban torténé megjelenésének datumat jelolte meg.

10. A kérelmez6 jogorvoslati jogosultsaga korében cléadta, hogy a jogorvoslati eljaras
targyat képez0 kozbeszerzési eljards irant 2022. oktodber 26-an jelezte érdeklddését az EKR-
ben, majd 2022. oktober 26-an eldzetes vitarendezési kérelmet, 2022. oktdber 27-én pedig
kiegészit6 tajékoztataskérést nyujtott be. A kérelmez6 f6 tevékenységi kore ingatlaniigynoki
tevékenység, ezen beliil ingatlanok értékelése. 2017 oOta nyuajt értékeldi szolgaltatast és
kifejezetten mez6gazdasagi ingatlanok értékelésére specializalodott, jelenleg — mint
igazsagiigyi szakért6i iroda — a magyar értékbecslési piac egyik jelentés szerepléje. Az
ajanlatkérd altal 2 évvel ezeldtt ugyanezen targyban kiirt kozbeszerzési eljarasban érvényes
ajanlatot tett, ennek alapjan kérelmezdi jogosultsaga — mint egyéb érdekelt, akinek jogat vagy
jogos érdekét a Kbt.-be iitk6zd tevékenység sérti — a Kbt. 148. § (2) bekezdése alapjan fennall.

11. A kérelmez6 az els6 kérelmi elemben azt kifogasolta, hogy az ajanlati felhivas 111.1.3)
M.1 alkalmassagi kovetelményében eldirt korabbi referencidk tobb okbol is sulyosan
versenykorlatozoak. Az ajanlatkéré a referencia kovetelményt a term6fold besorolasa szerinti
kategoridk szerint hatarozta meg, igy elvarja legalabb 3100 db szant6 és/vagy rét és/vagy legeld
besorolasu, legalabb 800 db erdd és/vagy fasitott teriilet, legalabb 200 db sz6l6 besorolast
ingatlan, legalabb 100 db gylimolcsés besorolasti és legalabb 10 db halastdé ingatlannal
kapcsolatos korabbi forgalmi értékbecslés referencia igazolasat. A kérelmez6 allaspontja
szerint

a termdfold értékbecslési feladatok ellatdsa vonatkozasdban a szerzédés megfeleld
teljesitéséhez ténylegesen nem sziikséges a kiilonb6z0 besorolasu teriileteken egyenként
tapasztalattal rendelkezni. A kiilonb6z6 besorolasu term6foldek vonatkozasaban az ajanlatkérd
altal hivatkozott jogszabalyok (262/2010. Korm. rendelet; 9/2006. (11.27.) IM rendelet) nem
irnak elé eltérd vagy tobblet kovetelményt a szakemberek végzettsége, jogosultsidga
vonatkozasdban. A hivatkozott jogszabalyok alapjan az eldirt végzettséggel képzettséggel
rendelkezd szakemberek valamennyi besorolasti termdfold forgalmi értékbecslésére jogosultta
valnak. A gyakorlati szlikségesség sem alapozza meg, hogy pl. a szant6 forgalmi értékbecslését
csak szantd (legeld, rét) értékbecslésében tapasztalattal rendelkezd személy/szervezet tudna
elvégezni, arra egy erdd besorolasu teriiletek értékbecslését végzd szervezet/személy is
teljességgel alkalmas.




12. A Kkérelmez6 utalt arra, hogy az alkalmassagi kovetelményben meghatarozott
mennyiségi kdvetelmény alapjan — a magyarorszagi foldrészlet nagysagokat, darabszdmokat és
besorolasokat, és ennek alapjan az elmult években elvégzett forgalmi értékbecsléseket
figyelembe véve — piaci informéaciodi szerint az ajanlatkéré mennyiségi elvarasainak csak egy
konzorciumba tartoz6 cégek csoportja, aki az elmult években a kozbeszerzés targyat képezo
értékbecslési munkékat az ajanlatkérd szdmara végezte, képes az ajanlatkérd altal eldirt
mennyiségi €s besorolasi kovetelményeknek megfelelni.

A fenti megallapitas azért is 1ényeges, mert ebben az esetben felmeriil, hogy az ajanlattevok
nem Magyarorszagon végzett termofold forgalmi értékbecslésével kapcsolatos referencia
munkak bevonasaval igazoljak az alkalmassagi kovetelménynek torténé megfelelést. Azonban
ebben az esetben a referenciak bemutatasat korlatozza, hogy mas orszagokban nem az
alkalmassagi kovetelményben meghatarozott termé6fold kategoridk 1éteznek, igy az érdeklédo
gazdasagi szerepld — bar a korabbi kozbeszerzési eljarasban, az eljarasban eldirt referencia
kovetelmények magas mennyisége miatt részben kiilfoldi referencidk bemutatasaval teljesitette
ezen

feltételeket, — nem tud megfelelni az ajanlatkérd altal meghatarozott term6fold kategoriak
szerinti referencia kovetelményeknek.

13. A kérelmezd hivatkozott arra, hogy az ajanlatkérdé a kozbeszerzés mennyiségét az
ajanlati felhivasban ugy hatarozta meg, hogy hozzavetélegesen 7000 db ingatlannal kapcsolatos
EB-i feladatok ellatasa, és megadta az érintett ingatlanok miivelési agat és hozzavetéleges
darabszamat is: 1. szanto, 2600 db; 2. rét, 1000 db; 3. legeld, 1000 db; 4. sz616, 400 db; 5. kert,
300 db; 6. gyiimdlesos, 200 db; 7. nadas, 25 db; 8. erdd, 1000 db; 9. fasitott teriilet,200 db; 10.
halast6, 25 db; 11. mivelési ag aldl kivett teriilet, 250 db. Az M.1. referencia kovetelmény
alapjan az ajanlatkérd Osszesen 4210 db term6fold helyszini bejarassal és szemlével
megvalosulo ingatlan forgalmi értékbecslési feladat ellatasara vonatkozo, az eljarast megindito
felhivas feladdsanak napjatol visszafelé szamitott 36 honapban teljesitett referencia igazolasat
varja el.

Allaspontja szerint az eléirt mennyiség teljesitésének bemutatasa a szerzodés teljesitésére
vonatkoz6 alkalmassaghoz nem sziikséges, és ennek megfelelden tulzo elvaras. Egy gazdasagi
szerepld a szerzOdés targyat képezé termdfoldek forgalmi értékbecslésének elvégzésére valo
képessége — tekintettel arra, hogy ugyanazon munkafolyamat jogszabaly szerinti végzettséggel,
képzettséggel és jogosultsdggal rendelkezd személyek 4ltal torténd ismétlését jelenti —
jelentdsen alacsonyabb szamu referencia munkabol is megallapithatd. A nyertes gazdasagi
szerepld a szerzddés elnyerését kovetden a megfeleld szamu szakember teljesitésbe vonasaval —
tekintettel arra, hogy a termofold forgalmi értékbecslésének jogszabdlyi, szakmai és formai
kovetelményeiben, szervezési sziikségletében tapasztalattal rendelkezik — a munka teljesitésére
képes lesz.

14. A kérelmez6 azt is kifogésolta, hogy az ajanlatkérd a legnagyobb darabszamu elvarast
tartalmazé M.1.1. és M.1.2. referencia kovetelmények esetén eldirta, hogy a ,,darabszam
legalabb 50 %-a 60 napos iddtartamon beliil keriilt megrendelésre és maradéktalanul
teljesitésre”. A 60 napos értékbecslési hataridd egy specidlis esetre, a nem beazonosithato
személynek az ingatlan-nyilvantartds szerinti tulajdondban 4all6 ingatlanok értékbecslésére
vonatkozik (a 2020. évi LXXI. tv. 25. §-a alapjan bekeriild vagyonelemekkel kapcsolatos
eljaras, mely szerint a tulajdonosi joggyakorlo a tul.szerzést koveté 60 napon beliil elvégezteti
az ingatlan EB-t.), igy azok csak elenyészé szamban meriilhetnek fel, ezért az alkalmassagi
kovetelmény ténylegesen sziikséges mivoltat és jogszerliségét nem alapozhatja meg.
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15. A Kkérelmezd utalt arra is, hogy a kérelmi elemmel azonos tartalmi eldzetes
vitarendezési kérelmet is benyujtott, amelyet az ajanlatkérd elutasitott, hivatkozassal arra, hogy
az M.l. pont szerinti alkalmassagi minimumkovetelményben meghatarozott 4210 db
értékbecslés (egylittesen) a lehivasi kotelezettséggel terhelt (teljes mennyiség 90%-a)
megrendelendé mennyiség csupan 66,82 %-a, mely 75 % alatt van, ¢és amely el6iras igy teljes
mértékben megfelel a Kbt. 65. § (3) és(5) bekezdésének, tovabba az egyes miivelési agak
vonatkozasaban eldirt alkalmassagi minimumkdvetelmény a lehivasi kotelezettséggel terhelt
(teljes mennyiség 90%-a) megrendelendé mennyiség vonatkozasaban minden mivelési ag
esetén 75 % alatt van, amely eldirasok igy teljes mértékben megfelelnek a Kbt. 65. § (3) és (5)
bekezdésének.

Az ajanlatkérd az eldzetes vitarendezési kérelemre adott valaszaban kitért arra, hogy az M.1.1.
¢s M.1.2. alkalmassadgi minimumkdvetelmények korében eldirt 60 napon beliili teljesités nem
csupan a kérelemben hivatkozott jogszabaly alapjan indokolt, hanem az ajanlati felhivasban is
ismertetett teljesitési hataridok alapjan, amely teljesitési hataridék vonatkozasaban fontos
rogziteni, hogy a nyertes ajanlattevonek barmely megrendelés esetében legfeljebb 60 nap all
rendelkezésre a teljesitésre, de jellemzOen ennél rovidebb lesz a teljesitési hatarido.
Hangsulyozta, hogy a 1étrejovd szerzddés keretében igen nagyszamu ingatlan értékbecslési
feladatot kivan megrendelni, igen rovid teljesitési hataridovel, ezért elengedhetetlen annak
vizsgalata, hogy a nyertes ajanlattevd megfeleld referencidkkal ¢és szakértelemmel
rendelkezzen.

16. A kérelmezd allaspontja szerint az, hogy az ajanlatkér6 az M.1l. alkalmassagi
kovetelmény vonatkozasaban tett mennyiségi eldirdsa megfelel a Kbt. 65. § (5) bekezdésének,
azaz az ott irt 75%-os mennyiségi eldirason beliill marad, még nem jelenti azt, hogy az
alkalmassagi kovetelmény egyes elemei, illetve Osszességében az alkalmassagi kovetelmény
nem sérti a Kbt. 65. § (3) bekezdését, amely szerint az alkalmassagi minimumkovetelményt a
szerz6dés teljesitéséhez ténylegesen sziikséges feltételek mértékéig lehet eldirni.

17. A kérelmezo kifejtette, hogy az ajanlatkérd az eldzetes vitarendezési kérelemre adott
valaszaban nem adott arra vonatkozoan érdemi valaszt, hogy mi alapozza meg a referencia
kovetelmény term6fold besorolasi kategoridk szerinti megosztasat és a referencia kovetelmény
kategorianként torténd elGirasat, hiszen a term6foldek értékbecsléséhez ténylegesen nem
szlikséges a kiilonbozd besorolast teriileteken egyenként az ajanlatkérd altal eldirt nagyszami
tapasztalattal rendelkezni. A kiilonb6zd besorolasti termdfoldek vonatkozasaban az ajanlatkérd
altal az ajanlati felhivasban hivatkozott jogszabalyok nem irnak el eltéré vagy tobblet
kovetelményt a szakemberek végzettsége, jogosultsaga vonatkozasdban. A hivatkozott
jogszabalyok alapjan az eldirt végzettséggel képzettséggel rendelkez6 szakemberek valamennyi
besorolast termdfold forgalmi értékbecslésére jogosultta valnak.

18. A kérelmez6 eléadta, hogy az ajanlatkéré 2020-ban is folytatott le kozbeszerzési eljarast
értékbecsldi feladatok ellatasara, amely hozzévetdlegesen 6000 db ingatlan értékbecslésérdl
szo0lt. Az ajanlati felhivas I11.3.1) M/1) pontjaban az alkalmassagi minimumkdvetelményeket az
alabbiak szerint hatdrozta meg: ,,M.1. Alkalmatlan az ajanlattevd a szerzddés teljesitésére,
amennyiben nem rendelkezik az eljarast meginditd felhivas feladasanak napjatol visszafelé
szamitott 36 honapban az eléirdsoknak és a szerzOdésnek megfelelden teljesitett (maximum 72
honapban megkezdett) olyan referenciaval, amely keretében legfeljebb 60 napos iddtartamon
beliil keriilt legalabb 2000 db term6folddel kapesolatos értékbecslés elkészitésre, €s a teljesités
targya legalabb a kovetkezd tipust termdéfoldeket érintette: szanto, €s szO10, €s erdd, és fasitott
teriilet. Ajanlattevd targyi alkalmassagi kovetelménynek valéo megfelelését tobb szerzddéssel is
igazolhatja.”
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A kérelmezd az eljarasban kozos ajanlattevoként €rvényes ajanlatot nyujtott be, a referencia
kovetelménynek valé megfelelését — a megkivant értékbecslések nagy szama miatt — kiilfoldi
term6fold értékbecslésekre vonatkozo referenciakkal igazolta. Az eljarasban Gsszesen harom
ajanlattevé nyujtott be ajanlatot, rajta kiviil a négy ajanlattevot magaban foglalo Termdfold
Ertékbecsld Konzorcium igazolta az alkalmassagi kovetelményeknek torténé megfelelését és
tett érvényes ajanlatot.

19. A két kozbeszerzési eljaras targyanak és mennyiségének Osszevetése alapjan a
kérelmezd szerint megallapithatd, hogy a két kozbeszerzési eljaras targya megegyezik ¢és
mennyisége IS kozel azonos. A kdzbeszerzés targyat képez6 munkak elvégzésére a kérelmezd
ugyanugy érvényes ajanlatot tudna benyujtani, mint a két évvel ezel6tti eljarasban, azonban az
ajanlatkér6 az M.1. alkalmassagi kovetelményt allaspontja szerint — feltehetéen a verseny
sziikitése érdekében — versenykorlatoz6 modon a szerzddés teljesitéséhez ténylegesen
sziikséges feltételek mértékén feliil hatarozta meg, egyrészt a 4210 db értékbecslési referencia
eléirasaval, masrészt a referencia kovetelmény termo6fold besorolasa szerinti kategoriak
szétvalasztasaval, harmadrészt az M.1.1. és M.1.2. referencia kovetelmény esetén a teljesités
id6tartaméanak 60 naposra torténd sziikitésével, mellyel az M.1. alkalmassagi kovetelményt a
Kbt. 65. § (3) bekezdésébe iitk6z6 modon, a szerzddés teljesitéséhez ténylegesen sziikséges
feltételek mértékén til hatdrozta meg.

20. A kérelmezd az ajanlatkérd elsd kérelmi elemre tett észrevételei kapcsan felhivta a
figyelmet a Kbt. 65. § (3) bekezdésében rogzitett alapelvi szabalyokra, és ismertette az azokkal
kapcsolatos jogalkalmazasi gyakorlatot, koztik a Dontébizottsag D.370/18/2020. szami
hatarozatat, amely kimondta, hogy ,,A Kbt. 65. § (5) bekezdése kisegité szabalyként
alkalmazand6 a Kbt. 65. § (3) bekezdése szerinti feltételek teljesiilésének vizsgalatakor. Az
alkalmassagi kdvetelmény eldirasakor az ajanlatkérdnek azt kell tudnia igazolni, hogy a feltétel
megallapitasa az esélyegyenldségre, az egyenld elbandsra és a verseny tisztasagara vonatkozo
alapelvek maradéktalan érvényesiilése mellett valosult meg. E korben nem elégséges
onmagaban azt igazolni, hogy az alkalmassagi minimumkovetelményként meghatarozott
referencia értéke nem haladja meg a becsiilt értek 75%-o0s mértékét.” Ez alapjan tehat az
ajanlatkérének nem elég csupan a Kbt. 65. § (5) bekezdésében foglalt 75%-0s szabalyt
betartania az alkalmassagi kovetelmény meghatarozasa soran, hanem az adott kozbeszerzési
eljaras specifikumai és koriilményei alapjan kell eljarnia az alkalmassagi kovetelmény, illetve
kovetelményrendszer eldirasakor, és azt kell tudnia igazolni, hogy a feltétel megallapitasa az
esélyegyenlOségre, az egyenld elbandsra és a verseny tisztasagdra vonatkozoé alapelvek
maradéktalan érvényesiilése mellett valosult meg.

21. A kérelmezé utalt a Févarosi {tél6tabla 3.Kf.27.123/2007/15. szamu itéletében foglalt
azon megallapitasra is, mely szerint ,,Az alkalmassagi kovetelmények aranyossagat egyenként
is €és Osszhatdsukban is vizsgalni kell.” A Kozbeszerzési Hatosag keretében mitkodd Tanacs
alkalmassagi feltételek eldirasaval kapcsolatos szabalyokrdl sz6lo itmutatdja (2021. majus 6.)
is utal az [tél6tabla fenti megallapitasira, amikor felhivia a figyelmet arra, hogy ,az
alkalmassagi feltételrendszer ardnyossaganak vizsgalatakor nem elegendd, ha annak egyes
elemei Onmagukban nem talzoak, a feltételrendszer Osszességében sem eredményezhet
indokolatlanul versenysziikité hatast”.

22. A kérelmezd szerint megvizsgadlva az M.l. referencia kdvetelményben foglalt
kovetelményrendszer egyes elemeit, azaz a referencidk term6fold kategoridk — szerinti
indokolatlan eldirasat, az egyes term6fold kategdéridkban meghatarozott — a kdzbeszerzés
targyat képez6 munka jellege alapjan indokolatlan — magas mennyiségii referencia
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kovetelményt, tovabba az M.1.1. és M.1.2. referencia kdvetelmény 50%-a esetén a teljesités
iddtartaméanak 60 naposra torténd sziikitését, mindenképpen felmeriil, hogy a feltételrendszer
Osszességében olyan versenysziikité hatast eredményezett, amely alapjan a kérelmez6 az M.1.
alkalmassagi kovetelményekben eldirt referencia kovetelményeknek nem tud megfelelni, igy
nem tud ajanlatot benyujtani a kozbeszerzési eljarasban.

23. A kérelmezé a masodik kérelmi elemben azt kifogasolta, hogy sem az ajanlati
felhivas, sem a kozbeszerzési dokumentumok, sem az ajanlatkérd eldzetes vitarendezési
kérelemre, illetdleg kiegészitd t4jékoztatisra adott valaszai nem hatdrozzak meg, hogy a
koltségvetési kiiras 32. soraban szerepld statisztikai alaptl értékmeghatarozast milyen szabalyok
alapjan és milyen médszerekkel kell elvégezni.

24. A kérelmezd szerint az ajanlatkérd altal a kiegészitd tajékoztatasban adott erre
vonatkozé valasz alapjan a statisztikai ért¢kmeghatarozas tovabbra sem értelmezhetd, ugyanis
sem az 54/1997. FM rendelet, sem pedig a 262/2010. Korm. rendelet nem tartalmaz a
statisztikai alapti értékmeghatdrozds modszere vonatkozasaban eldirdst, iranymutatast.
Egyrészt, az 54/1997. FM rendelet kizarolag a foldpiac egy sziik teriiletét, nevezetesen a
hitelbiztositéki érték meghatdrozasat szabalyozza. Az ajanlatkéré arra vonatkozd egyedi
értelmezése, hogy a helyszini bejaras nélkiili forgalmi értékbecslés megegyezik a statisztikai
alapt értékelemzéssel nem vezethetd le az 54/1997. FM rendeletb6l. Az 54/1997. FM rendelet
semmiféle utaldst nem tartalmaz a statisztikai alapu eljaras alkalmazasi feltételeire, illetve az
alkalmazand6 modszertanra vonatkozdan.

25. A kérelmez0 kitért arra, hogy a statisztikai alapu értékelemzés vonatkozasdban az MNB
fogalmazott meg ajanlasokat, részletesen leirva a statisztikai eljaras alkalmazasanak
lehetdségét, tovabba részletesen koriilirva, hogy milyen statisztikai modszert tart
elfogadhatonak, és milyen index hasznalatat tartja j6 gyakorlatnak. Ugyanakkor ez a statisztikai
alapa  értékmeghatarozds az MNB ajanlasa szerint az ingatlanfedezet értékének
feliilvizsgalatara lehet alkalmas, ami egyértelmiien ravilagit arra, hogy nem alkalmas modszer a
forgalmi értékbecslés helyettesitésére. A statisztikai alapu értékmeghatarozast a forgalmi
értékbecsléstdl nem a helyszini bejards sziikségességének hidnya, hanem egyrészt a sziikebb
alkalmazasi kore (ti. hogy a kordbban forgalmi értékbecsléssel megallapitott forgalmi érték
feliilvizsgalata esetén alkalmazhatd), masrész, mint a megnevezése is mutatja, az attdl eltérd
modszer alkalmazasa kiiloniti el.

26. A kérelmezd hivatkozott arra, hogy a termdfoldekkel kapcsolatos statisztikai alapu
értékmeghatarozas nem végezhetd el 6nmagéban, tovabbi irdnymutatas nélkiil az MNB ajanlas
alapjan, mivel az eltér6 szakteriiletre keriilt megfogalmazasra. A term6foldre vonatkozo
statisztikai alapl értékmeghatarozas akkor lenne az ajanlatkérd altal kell6en definidlt, ha az
MNB ajanlashoz hasonldan, az 54/1997. FM rendeletben nem szabalyozott, de azzal
Osszhangban levd hasonld ajanlasokat, elfogadhatd gyakorlatot adna ki a statisztikai alapu
értékmeghatarozashoz, pl. egy értékelési sablont, ami alapjan az érdekl6dd ajanlattevok
egyenld eséllyel tehetnének ajanlatot az adott kdltségvetési sorra. A fent koriilirt informaciok
hianyaban, és kiilonos tekintettel arra a tényre, hogy az 54/1997. FM rendelet 2. sz.
mellékletének képleteiben szerepld adatok nagy része jelenleg mar nem elérhetd, és az
egyenértéki helyettesité adatok hasznalatara vonatkoz6 iranymutatast az ajanlatkéré nem adott,
egyenld eséllyel megfeleld ajanlat allaspontja szerint nem tehetd.

27. A kérelmez6 szerint a fentiekre tekintettel megallapithatd, hogy az ajanlatkérd azzal,
hogy nem hatarozta meg egyértelmiien a statisztikai alapu értékelemzés modszerét, melyre
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vonatkozoan a koltségvetési kiirasban ajanlatot kell tenni, és amely tétel varhatéan a
megrendelések jelentds részét fogja kitenni, nem teszi lehet6vé, hogy az érdeklddd gazdasagi
szereplok egyenld eséllyel megfeleld ajanlatot tehessenek, és ezzel megsértette a Kbt. 50. § (4)
bekezdését.

28. A kérelmez6 az ajanlatkéré masodik kérelmi elemre tett észrevételeivel kapcsolatban
eldadta, hogy a jogorvoslati kérelmében az MNB ajanlast nem azért hivatkozta, mert a
termo6foldek statisztikai alapi értékmeghatarozésa soran alkalmazandonak gondolnd, csupan
azért, mert ez az egyetlen szabdlyozasi dokumentum, ami a statisztikai alapt értékelemzés
modszerét definialja, alkalmazza. So6t, egyértelmiien rogzitette, hogy a termofoldekkel
kapcsolatos statisztikai alapu értékmeghatdrozds nem végezheté el Onmagéban, tovabbi
iranymutatas nélkiill az MNB ajanlds alapjan, mivel az eltérd szakteriiletre, a pénziigyi
szakteriiletre keriilt kialakitdsra. Az MNB ajanlads 2. mellékletébdl megéllapithatd, hogy a
statisztikai alapu értékelés modszere a piaci dsszehasonlitdson alapuld és a hozamszamitason
alapulé modszertdl eltér6 modszer, és logikailag kizart, hogy a statisztikai értékelemzés
elvégzésére az 54/1997. FM rendelet szerinti piaci Osszehasonlitason alapuld és a
hozamszamitason alapuldo modszerek alkalmasak lennének.

A fentiek egyértelmiien mutatjak, hogy az ajanlatkérd altal a koltségvetési kiirdsban ajanlati
tételként szerepeltetett statisztikai alapu értékmeghatarozas nem végezhetd el az ajanlatkérd
altal meghatarozott 54/1997. FM rendelet szabdlyai alapjan, mely a termdfoldek piaci
Osszehasonlitdson és hozamszamitason alapuld forgalmi alaptl értékbecslésének szabdlyait
allapitja meg.

29. A Kkérelmezd az ajanlatkérd ¢Eszrevételében elOterjesztett eljarasi kifogésaira
vonatkozoan eldadta, hogy a Kbt. 148. § (1) bekezdés szerinti ligyfélképessége fennall, és a
jogorvoslati kérelmét a Kbt. 148. § (5) bekezdés szerinti megfeleld hataridében nyujtotta be.

30. A kérelmez6 szerint az ajanlatkéré a jogorvoslati kérelem benyujtasara vonatkozo
hatarid6t indokolatlanul sziikité modon értelmezi, véleménye szerint az ,,6t0dik napig” torténd
kitétel a hatarid6 ajanlattételi hataridd lejartatdl visszafelé szamitandd jellegére tekintettel
keriilt az idézett mdédon megfogalmazésra, amely megfogalmazas egyértelmiien arra utal, hogy
a jogorvoslati kérelmet az ajanlattételi hataridd lejartat megel6z6 5. nap végéig, azaz a teljes 5.
napon, annak végéig be lehet nyujtani. Az ajanlatkérd allaspontjanak alatamasztisara sem a
Kbt. indokolésa, sem a jogalkalmazoi gyakorlat nem szolgéltat alapot.

31. A kérelmez6 az tigyfélképessége aldtdmasztasara eldadta, hogy a cége {0 tevékenysége
ingatlanok értékbecslése, és az ajanlatkérd 2020. évben ugyanezen targyban kiirt kozbeszerzési
eljarasaban kozos ajanlattevoként érvényes ajanlatot nyujtott be. Hivatkozott arra, hogy a Kbt.
szabdlyai a k6z0s ajanlattételt €s az alkalmassagi kdvetelményeknek torténd kozos megfelelést
nem zarjak ki, ennek megfeleléen a jogorvoslati kérelem benyujtasara ,.érdekelt gazdasagi
szereploként” valo jogosultsagot (ligyfélképességet), amennyiben az adott gazdasagi szerepld
az ajanlattételben valo érdekeltségét igazolni tudja, nem zarja ki az, hogy 6nalléan az adott
szervezet a kozbeszerzési eljdrasban meghatarozott alkalmassagi kovetelményeknek valo
megfeleldségét igazolni nem tudja.

Az ajanlatkéro észrevétele

32. Az ajanlatkéré 2022. november 18-4n benyujtott észrevételében elsddlegesen eljarasi
kifogasokat terjesztett eld, melyben a kérelmezé kérelmez6i jogosultsaganak hianyara, illetleg
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a jogorvoslati kérelem hataridén tul torténé benyujtasara hivatkozott, masodlagosan pedig kérte
a jogorvoslati kérelem alaptalansag miatti elutasitasat mindkét kérelmi elem esetében.

33. Az ajanlatkérd a kérelmezo kérelmezdi jogosultsaganak hianya korében eldadta, hogy a
kérelmez6 jogorvoslati kérelmében ugy hivatkozik magara, mint ,,a magyar értékbecslési piac
egyik jelentds szerepldje” ugyanakkor rogziteni sziikséges, hogy a kérelmezd nyilvanosan
elérhetd beszamoldi alapjan az elmult években elért arbevétele meg sem kozeliti a
kozbeszerzési eljaras 400 millio Ft-os becsiilt értékét (2019-ben 5.354.000.-Ft, 2020. évi
22.749.000.-Ft, 2021-ben 10.316.000.-Ft). A fenti pénziigyi adatokbol kiindulva levonhat6 az a
kovetkeztetés, hogy a kérelmezdé nem szadmit a magyar értékbecslési piac egyik jelentds
szerepléjének, illetve, hogy még nem rendelkezik tapasztalattal olyan szerzodés teljesitésében,
amely megfelelne a kozbeszerzési eljards eredményeként aldirdsra kertild szerzddés
volumenének, melyre tekintettel a kérelmezdi jogosultsiga nem megalapozott.

Allaspontja szerint a Kbt. 148. § (2) bekezdése szerinti jog vagy jogos érdek sérelmének a
megallapitdsa nem alapulhat azon, hogy egy eldirdsnak nem felel meg minden gazdasagi
szerepld, amely kovetelmény szintén alatamasztja a kérelmez6 tigyfélképességének a hianyat.

34. Az ajanlatkér6 hivatkozott arra is, hogy a kérelmez6 a jogorvoslati kérelmet a Kbt. 148.
§ (5) bekezdésében rogzitett jogvesztd hataridd lejartat kdvetden nyujtotta be, ugyanis az nem
érkezett meg az ajanlattételi hataridd lejarta elétti 6todik napig, hanem csak az 6tddik napon.
Az ajanlatkérd allaspontja szerint a jogorvoslati kérelmet hataridében legkésébb az ajanlattételi
hataridét megel6z6 hatodik napon lehetett volna benyujtani annak érdekében, hogy az az
ajanlattételi hataridot megel6z6 6tddik napig benyujtasra keriiljon, ezért a jogorvoslati kérelmet
érdemi vizsgalat nélkiil el kell utasitani tekintettel arra, hogy az elkésetten keriilt benytjtasra.

35. Az ajanlatkér6 az els6 kérelmi elemmel kapcsolatban ismertette az ajanlati felhivas
I1.2.4) pontjdban meghatdrozott ingatlan értékbecslési feladatok mennyiségét, az
értékbecsléssel érintett ingatlanok miivelési dgak szerinti hozzavetdleges darabszamat, ¢és
hivatkozott arra, hogy a Kbt. 65. § (5) bekezdése alapjan a Kbt. 65. § (3) bekezdésében
meghatarozott ténylegesen sziikséges mértékii eldirdsnak a referencidk korében azt kell
tekinteni, ha az ajanlatkérd az adott kdzbeszerzés értékének legfeljebb 75%-at elérd Osszeg,
mennyiségi meghatarozas esetén az adott kdzbeszerzés legfeljebb 75%-at eléré mennyiségi
vagy mértékill, és targyat tekintve az adott kozbeszerzéssel miiszakilag egyenértékli korabbi
szallitas, épitési beruhazas, illetve szolgaltatas igazolasat koveteli meg.

36. Az ajanlatkéré hivatkozott arra, hogy az ajanlati felhivas II1.1.3) M.1. alkalmassagi
minimumkovetelmény korében az egyes milvelési agakhoz megkovetelt korabbi referencidk
minden esetben a megrendelésre keriild mennyiség 75%-a alatt maradtak.

Lehivasi Alkalmassagi
P Teljes kotelezettségge | minimum- A ,

Miivelési ag merjlnyiség (db) | 1 ter%%lt kovetelmény Szézalékos arény
mennyiség (db) | (db)

szanto és / vagy rét és / vagy legel6 | 4600 4140 3100 74,87%

erd6 és / vagy fasitott teriilet 1200 1080 800 74,07%

sz616 400 360 200 55,55%

gyumolcsos 200 180 100 55,55%

halasto 25 22,5 10 44,44%
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Az ajanlatkéré hangsulyozta, hogy az ajanlati felhivas 1I1.1.3) M.1. alkalmassagi
minimumkovetelmény korében csak a kozbeszerzési eljaras targyat képezd feladatokkal
Osszefiiggésben a Kbt. 65. § (5) bekezdése szerinti korlatokat figyelembe véve hatdrozott meg
elvarasokat, amely elvarasokat a Kbt. 65. § (5) bekezdése értelmében ténylegesen sziikséges
mértékii eldirasnak kell tekinteni.

37. Az ajanlatkér6 hivatkozott arra is, hogy az ajanlati felhivas I11.1.3) M.1.1., illetve M.1.2.
pontja szerinti alkalmassadgi minimumkovetelmény esetében a 60 napos hataridével kapcsolatos
eléiras az ajanlati felhivas, igy kiilondsen annak I1.2.14) pontja alapjan teljes mértékben
indokolt eldirds. Az ott meghatirozottak szerint a teljesitési hataridé6 az adott eseti
megrendelésben az érintett ingatlanok darabszama figyelembevételével keriilt meghatarozasra,
¢s nagyszamu megrendelés esetén is csak legfeljebb 60 nap all majd rendelkezésre a nyertes
ajanlattevd szamara

az ingatlanértékbecslések elkészitésére, ennél jellemzden rovidebb id6 alatt kell a feladatot
elvégeznie, ezért az M.1.1., illetve M.1.2. pontban meghatarozott alkalmassagi
minimumkovetelmények esetében a 60 napos teljesitési hataridével kapcsolatos kovetelmény
semmi esetre sem tekinthet6 indokolatlannak vagy ttlzonak, az megfelel a Kbt. 65. (3) és (5)
bekezdésben rogzitett eldirasoknak.

38. Az ajanlatkérd el6adta, hogy az ajanlati felhivas I11.1.3) M.1.1,, illetve M.1.2. pontja
szerinti alkalmassagi minimumkovetelmények esetében az ingatlanok csoportositasa ugy keriilt
meghatarozasra, hogy az egyes csoportok a hasonld jellegli ingatlanokat tomdritik magukba,
tovabba a hasonlosdgon tul az ingatlancsoportok kialakitasat az is indokolta, hogy az egyes
csoportok esetében az adott csoportba tartozd kategoridk esetében az értékbecslési
modszertanok IS megegyeznek. Mas szempontok szerint kell egy szantd esetében ellatni az
ingatlan értékbecslési feladatokat, mint egy erdd esetében, mert mig a szantd esetében maga a
fold termOképessége az egyik meghatarozd szempont (amely megjelenhet az adott ingatlan
aranykorona értékében is) addig egy erdd esetében a teriileten taladlhatd fadllomany Osszetétele
¢s allaga vizsgaland6. Az, hogy a kérelmezd a miivelési dgakat dsszemossa és ugy allitja be,
mint nem relevans szempontot, sulyosan szembe megy az ingatlan értékbecslés soran
alkalmazando eljarasi metodikédkkal és olyan szinben tiinteti fel az ellatand6 feladatokat, mintha
mindegy lenne, hogy mi az ingatlan miivelési aga.

39. Az ajanlatkér6 hivatkozott a Kbt. 65. § (5) bekezdésének azon fordulatara, amely szerint
a Kbt. 65. § (3) bekezdésében foglalt megfeleld és ténylegesen sziikséges mértékii eldirasnak
kell tekinteni azon eldirdsokat, amelyek megfelelnek a Kbt. 65. § (5) bekezdésében
foglaltaknak, amelybdl egyuttal kovetkezik, hogy az ajanlati felhivas III.1.3) M.1. pontjdban
meghatéarozott alkalmassagi minimumkovetelményeket a Kbt. kogens eldirdsaira tekintettel gy
kell tekinteni, mint amelyek megfeleld és ténylegesen sziikséges mértékii eldirasokat
tartalmaznak. Igy azok nem sérthetik a kérelmezd jogat, illetve jogos érdekét, amelynek
kovetkeztében a jogorvoslati kérelem ebben a tekintetben megalapozatlannak mindsiil.

40. Az ajanlatkérd nem tudja értelmezni a kérelmezd azon hivatkozasat, hogy a
jogszabalyok (262/2010. Korm. rendelet; 9/2006. (11.27.) IM rendelet) nem irnak el6 eltéro
vagy tobblet kovetelményt a szakemberek végzettsége €s jogosultsaga vonatkozasaban a
kiilonbozo miivelési agba tartozd termdfoldek értékbecslése soran, és az eldirt végzettséggel és
képzettséggel valamennyi besorolasu terméfold forgalmi értékbecslése elvégezhetd, ugyanis az
M.1. alkalmassdgi minimumkdvetelmeények esetében nincsen eldirds az eljard szakemberek
végzettségével, illetve jogosultsagaval Osszefliggésben, ezen alkalmassagi
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minimumkovetelmények esetében az ajanlatkérd csak a meglévd korabbi referencidk meglétét
vizsgalja.

41. Az ajanlatkérd szerint nem megalapozott a kérelmezd azon allitasa sem, hogy az M.1.
alkalmassagi  kovetelményben meghatarozott mennyiségi  kovetelmény alapjan — a
magyarorszagi foldrészlet nagysagokat, darabszamokat és besorolasokat, és ennek alapjan az
elmult években elvégzett forgalmi értékbecsléseket figyelembe véve — az ajanlatkérd
mennyiségi elvarasainak csak az a konzorciumba tartozo cégek csoportja tud megfelelni, aki az
elmult években a kozbeszerzés targyat képezo értékbecslési munkakat az ajanlatkéré szamara
végezte.

42. Az ajanlatkéré allaspontja szerint egyaltalan nem elhanyagolhatd tényezé annak
vizsgalata, hogy az ajanlattevok meghatarozott mennyiségii ingatlan értékbecslésére vonatkozo
referenciaval rendelkeznek-e vagy sem, illetve, hogy azt milyen hataridén belill teljesitették,
tekintettel arra, hogy legaldbb ilyen mennyiségli €és hataridoben teljesitett ingatlan értékbecslése
soran szerzett referencia elengedhetetlen a kozbeszerzési eljaras eredményeként 1étrejovo
szerz6dés teljesitéséhez. Az ajanlatkérd szamara fontos szempont volt annak vizsgélata is az
M.1. alkalmassagi kovetelmény meghatarozasakor, hogy az ajanlattevé a meghatarozott
hataridén beliil képes legyen nagyszdmu ingatlanértékbecslés elvégzésére. Az ajanlatkérd
szerint nem lehet vita targya, hogy nem azonos apparatusra, illetve felkésziiltségre van sziikség
akkor, ha az érintett gazdasagi szerepld havonta par szdz, vagy akar tobb ezer ingatlannal
Osszefiiggésben kell, hogy ellassa a felmeriild értékbecslési feladatokat. lgenis relevans a
referencia kovetelmények korében annak eldirasa, hogy a kdzbeszerzési eljaras targyat képezd
mennyiséget megkdzelitd referenciaval rendelkezzenek az érintett gazdasagi szerepldk, és ezen
eldirasok - mivel egyértelmiien megfelelnek a Kbt. 65. § (3) illetve 65. § (5) bekezdéseinek -
nem tekinthetdek a sziikséges mértéken feliili eldirasoknak, és amelyek igy nem sérthetik az
esé¢lyegyenlOségre, az egyenld elbanasra €s a verseny tisztasagéara vonatkozo alapelveket.

43. Az ajanlatkéré a kérelmezd azon felvetésére, miszerint ugyaniigy érvényes ajanlatot
tudna benyujtani, mint a két évvel ezelOtti eljarasban, de a referencia kovetelmények
versenykorlatoz6 meghatarozasa miatt erre most nem képes, eldadta, hogy a két kdzbeszerzési
eljaras targya mind mennyiségileg, mind a feladatok felmeriilésének indokéabol kifolyolag nem
feleltethetdk meg egymasnak. Egyrészt a jelen kdzbeszerzési eljarasban nagyobb mennyiségii
ingatlannal Gsszefiiggésben keriil megrendelésre az ingatlan értékbecsldi szolgaltatas, masrészt
azon indokok, amelyek a kdzbeszerzési eljaras kiirasat indokoltak, olyan indokok, amelyek egy
joval gyorsabb feladatellatast indokolnak annak érdekében, hogy az ajanlatkéré maga is eleget
tudjon tenni a vonatkozo kotelezettségeinek.

44.  Fentiekre tekintettel az ajanlatkérd allaspontja szerint az M.1. alkalmassagi
minimumkovetelmény kapcsan sem a mennyiségi eldirds, sem a teljesitési hataridore
vonatkoz6 eldirds nem sérti a Kbt. egyetlen rendelkezését sem, igy kiillonosen a Kbt. 65. § (3)
€s (5) bekezdését. Az ajanlatkéré hangsulyozta, hogy az M.1. alkalmassagi
minimumkovetelmény korében csak olyan ingatlan tipussal kapcsolatos
referenciakdvetelményt fogalmazott meg, amely ingatlantipussal kapcsolatosan a kdzbeszerzési
eljaras eredményeként alairasra keriild szerz6dés alapjan majd ingatlan értékbecsloi feladatokat
kell ellatni, valamennyi mennyiségi eldirast ugy hatarozott meg, hogy a kotelezettségvallalassal
terhelt mennyiségbdl indult ki és betartotta a Kbt-ben eldirt szdzalékos mértékeket, és
valamennyi hataridovel kapcsolatos kovetelményt a vonatkozd jogszabalyok, illetve a
kozbeszerzési eljaras eredményként alairasra keriilo szerzodés eldirasai alapjan hatarozott meg.
Fentiekre tekintettel a kérelmezd joga vagy jogos érdeke az M.1. alkalmassagi kovetelmény
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eldirasai alapjan nem keriilt megsértésre, ezért kérte az elsé kérelmi elem vonatkozasaban a
jogorvoslati kérelem elutasitasat.

45. Az ajanlatkérdé a masodik kérelmi elemmel kapcsolatban eldadta, hogy a kdzbeszerzési
eljarasban  nyujtott  kiegészitd tajékoztatasnak megfeleléen a  statisztikai  alapt
értékmeghatarozas soran a termdfold hitelbiztositéki értéke meghatarozasanak modszertani
elveir6l szold 54/1997. FM rendeletben rogzitettek szerint kell eljarni azzal, hogy a hivatkozott
jogszabalyban rogzitett modszerektdl annyiban lehet eltérni amennyiben az a 262/2010. Korm.
rendelet alapjan indokolt.

Kiemelte, hogy az ajanlatkéré az eljarasat nem szabadon alakitja ki, hanem a vonatkozd
jogszabalyok figyelembevételével, és ezen jogszabalyoktol szamara eltérés nem megengedett,
és értelmezhetetlen az ajanlatkéré szamara, hogy a kérelmezé miért az MNB nem kotelezd
érvényl ajanlésaira hivatkozva kivanja teljesiteni a kozbeszerzési eljaras targyat képezo
feladatokat, amikor a vonatkozo jogszabalyok az iranyadé eljarast egyértelmiien megallapitjak.
A kérelmezének nincsen megalapozott joga arra vonatkozodan, hogy a kozbeszerzési eljaras
targyanak olyan tartalmi meghatarozasat kérje szamon az ajanlatkérén, amely kotelezden
iranyado jogszabalyokbdl nem kovetkezik.

46. Az ajanlatkér6 a kérelmez6 altal hivatkozott a Magyar Nemzeti Bank 15/2021. (X.29.)
szamu a pénziigyi szervezetek ingatlanokkal Osszefiiggd kockazatainak kezelésérdl szolo
ajanlasaval (a tovabbiakban: MNB ajanlés) kapcsolatban eldadta, hogy az ajanlas cimzettjei
pénziigyi szervezetek, amibdl egyértelmiien megallapithatd, hogy az ajanlas nem iranyado az
ajanlatkérd esetében, illetve a kdzbeszerzési eljarassal osszefliggésben. Megvizsgalva az MNB
ajanlas részletes tartalmat, megallapithat6, hogy maga az ajanlas is — annak XVII. pontjaban —
az alkalmazand6 modszertanok részletezése korében a terméfoldek esetében (az ajanlas XVII.
pontjanak 88. bekezdésének h) alpontjaban) a kdzbeszerzési eljarasban megfogalmazottakkal
osszhangban az 54/1997. FM rendelet szerinti modszertanokat javasolja alkalmazni.

Az ajanlatkér6 az MNB ajanlassal Osszefliggésben kiemelte tovabba, hogy az abban rogzitett
statisztikai alapu értékelési modszer nem termo6folddel, hanem lakodingatlannal Gsszefliggésben
keriilt megfogalmazasra, a kozbeszerzési eljaras targyat ugyanakkor nem képezi
lakoingatlanokkal kapcsolatos ingatlan értékbecslési feladat ellatdsa ezért az MNB ajanlas
statisztikai alapu értékelési moddszerében megfogalmazottak egyaltalan nem tekinthetdk
iranyadonak jelen eljarasban.

47. Az ajanlatkérd hangsulyozta, hogy a kozbeszerzési eljarassal osszefliggésben kizardlag
a vonatkoz6 ¢és irdnyadd jogszabalyok alapjan hatarozta meg az ellatando feladatokat,
semmilyen tobblet kovetelményt, vagy eldirast ezzel kapcsolatosan nem hatérozott meg. Igy
amennyiben a kérelmezé allitasa helytalld lenne, ugy az azt jelentené, hogy az ajanlatkérd
eljarasara kotelezéen iranyado jogszabalyok ne lennének megfeleldek, amely jogszabalyoknak
az ajanlatkéré azonban eleget kell, hogy tegyen. A kozbeszerzési eljaras targyanak
meghatdrozdsa az ajanlatkéré joga és kotelessége, és az ajanlatkéré jelen esetben a
kozbeszerzési eljarassal kapcsolatosan a vonatkozd jogszabalyi eldirasokon tul semmilyen
tobbletkdvetelményt, vagy elvarast nem tdmasztott.

48. Az ajanlatkérd allaspontja szerint, a jelen kozbeszerzési eljaras esetében az ajanlati
felhivas és a kapcsolodo kozbeszerzési dokumentumok teljesen egyértelmilen és ugy
hatdrozzak meg az ellatando feladatokat, hogy az alapjan az ajanlattevok megfeleld ajanlatot
tudnak benyujtani, igy a kérelmezOnek a masodik kérelmi elem kapcsan a Kbt. 50. § (4)
bekezdésével Osszefiiggésben eldadott okfejtése teljes mértékben megalapozatlan, és csak a
kérelmez6 tajékozatlansagara vezethetd vissza.
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49. Az ajanlatkérd rogzitette, hogy tobb éve ir ki és rendel meg ingatlan értékbecslési
feladatokat a jelen kdzbeszerzési eljarasban megfogalmazott feltételrendszerrel és a mai napig
soha nem volt félreértés az ellatandé feladatot illetden. Az ajanlatkérd jelen esetben sem kivan
eltérni a korabbi jogszabalyok alapjan meghatarozott modszerektdl és elGadta, hogy a
statisztikai alapu értékmeghatarozas soran az 54/1997. FM rendeletben rogzitettek szerint kell
eljarni azzal, hogy a hivatkozott jogszabalyban rogzitett modszerektdl annyiban lehet eltérni
amennyiben az a 262/2010. Korm. rendelet alapjan indokolt. Az ajanlatkérdé pontosan ezzel a
megfogalmazassal biztositja a legszabadabb versenyt az érintett gazdasagi szereplok kozott,
mert nem részletezi tovabb az ellatandd feladatokat, amelybdl kovetkezik, hogy minden olyan
metodika elfogadott, amely megfelel a hivatkozott jogszabalyoknak, azaz, hogy mivel valtja ki
nyertes ajanlattevé a helyszini szemlét, az a nyertes ajanlattevére van bizva.

50. Az ajanlatkérd Osszefoglalva azokat az iranyadd rendelkezéseket, amelyeket akkor kell
alkalmazni, amikor az ingatlan értékbecslése soran nem kell helyszini szemlét lefolytatni, utalt
arra, hogy az 54/1997. FM rendelet két modszert hataroz meg, amelyeket alkalmazni lehet, az
egyik a piaci O6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés, a mésik a hozamszédmitason
alapul6 értékelés. A jogszabaly 3. § (4) bekezdése eldirja, hogy ,,Az értékelést lehetdség szerint
mindkét moddszerrel el kell késziteni. Ezt kovetden az értékek és eltérések értelmezése és
elemzése alapjan az Ovatossag elvét kovetve kell az elfogadhatd hitelbiztositéki értéket
meghatarozni.”

A fentiekbdl is latszik, hogy nem kotelezéen irja elé az 54/1997. FM rendelet a két értékelési
modszer alkalmazasat minden esetben, hanem az alkalmazast csak lehetdség szerint hatarozza
meg. Az ajanlatkérd allaspontja szerint akdr a piaci Osszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld
értekelési modszert is elegendd lehet alkalmazni azon értékbecslések soran, amelyek esetében
nem kell helyszini szemlét tartani.

Megvizsgélva a hozamszdmitason alapuld értékelés modszere vonatkozdsaban rogzitetteket, az
ajanlatkérd allaspontja szerint annak sincsen akadalya, hogy akar ez a modszer is alkalmazhatd
legyen azon értékbecslések esetében, amelyeknél nem sziikséges helyszini szemlét tartani.

Az ajanlattevok az 54/1997. FM rendelet 3. § (4) bekezdése alapjan maguk donthetik el, hogy
mely modszert, vagy mindkét modszert alkalmazzak-e azon ingatlanokkal kapcsolatos
értékbecslési feladatok esetében, amelyeknél nem kell helyszini szemlét tartani.

51. Az ajanlatkéré rogzitette, hogy a koltségvetés 32. soranak cimével azt is meghatarozta,
hogy azon ingatlanok esetében, ahol nem helyszini szemlével kell elvégezni az ingatlan
értekbecslési  feladatokat ott statisztikai alaptt (azaz helyszini szemle nélkiili)
értékmeghatarozast kell alkalmazni, amely statisztikai alapu (azaz helyszini szemle nélkiili)
értékmeghatarozas esetében a vonatkozo jogszabalyok teljesen egyértelmiien meghatarozzak a
lehetdségeket.

52.  Tekintettel arra, hogy az ajanlati felhivas és a kapcsolodo kdzbeszerzési dokumentumok
mindenki szamara azonos tartalommal érhetdek el és egyetlen ajanlattevOnek sincsen tobblet
informacioja a kozbeszerzési eljarassal Osszefliggésben, illetve az ajanlatkéré a vonatkozo
jogszabalyi eldirasokon tul tovabbi kovetelményeket nem tédmasztott, igy egyértelmiien
megallapithatd, hogy a Kbt. 50. § (4) bekezdésének megfeleléen a gazdasagi szereplok egyenld
es¢llyel megfeleld ajanlatot tehetnek a kozbeszerzési eljarasban.
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A Dontobizottsag dontése és annak indokai

53. A DontObizottsag rogziti, hogy az ajanlatkérd targyi kozbeszerzési eljarasat 2022.
oktober 7-én inditotta meg, ezért a jogorvoslati kérelemben foglaltakra a Kbt. ezen idépontban
hatalyos rendelkezései az iranyadok.

54. A Dontobizottsag el0szor az ajanlatkéré kérelmezd iigyfélképességének hianyara
vonatkozo eljarasjogi kifogasat vizsgalta meg, mely szerint a kérelmezd nyilvanosan elérhetd
beszamoloi alapjan az elmult években elért arbevétele meg sem kozeliti a kozbeszerzési eljaras
400 milli6 Ft-os becsiilt értékét, amely alapjan a kérelmez0 nem szamit a magyar értékbecslési
piac jelentds szerepldjének, nem rendelkezik tapasztalattal olyan szerzddés teljesitésében,
amely megfelelne a kozbeszerzési eljaras eredményeként aldirasra kertild szerzddés
volumenének, igy a Kbt. 148. § (2) bekezdés alapjan a kérelmez6i jogosultsiga nem
megalapozott.

55.  Arelevans jogszabalyi rendelkezések az alabbiak:

A 89/665/EGK ¢és a 92/13/EGK tandcsi iranyelvnek a kdzbeszerzési szerzédések odaitélésére
vonatkozo jogorvoslati eljarasok hatékonysaganak javitasa tekintetében torténd modositasarol
sz010, az Eurdpai Parlament és a Tanacs 2007/66/EK iranyelv 1. cikkének 3. pontja rendelkezik
arrol, hogy a jogorvoslati eljaras igénybevételét legalabb azon személyek szdmara lehetdvé kell
tenni, akiknek érdekében all vagy allt egy adott szerzddés elnyerése, €s akiknek az allitdlagos
jogseértés érdeksérelmet okozott vagy ennek kockazata fennall.

A Kbt. 148. § (2) bekezdése alapjan kérelmet nytjthat be az ajanlatkérd, az ajanlattevo, kozos
ajanlattétel esetén barmelyik ajanlattevd, a részvételre jelentkezd, kozos részvételi jelentkezés
esetén barmelyik részvételre jelentkezd vagy az egyéb érdekelt, akinek jogat vagy jogos
érdekét az e torvénybe litk6z tevékenység vagy mulasztas sérti vagy veszélyezteti. Az ajanlati,
ajanlattételi vagy részvételi felhivas, a kozbeszerzési dokumentumok, illetve ezek
modositasdnak, valamint a 113. § (1) bekezdése szerinti tdjékoztatds jogsértd volta miatt
kérelmet nyujthat be a kdzbeszerzés targyaval Gsszefliggd tevékenységii kamara vagy érdek-
képviseleti szervezet is. (E bekezdésben foglaltak a tovabbiakban egyiitt: kérelmezd.)

56. A Dontdbizottsag az eljarasjogi kifogassal kapcsolatban azt vizsgalta meg, hogy a
kérelmez6 jogorvoslati kérelmének az M.1. alkalmassagi minimumkdvetelménnyel
Osszefiiggésben eldterjesztett elsd kérelmi eleme, illetdleg az drazatlan koltségvetés 32. sordban
szerepld statisztikai alapu értékmeghatarozassal kapcsolatban eldterjesztett masodik kérelmi
eleme vonatkozasaban megallapithato-e a kérelmez6 Kbt. 148. § (2) bekezdése szerinti
igyfélképessége. Tekintettel arra, hogy a kérelmezd fO tevékenységi kore ingatlanligynoki
tevékenység, ezen beliill ingatlanok értékelése, azon belill is mezdgazdasagi ingatlanok
értekbecslése, €s az ajanlatkérd korabbi hasonld targyll kozbeszerzési eljarasanak is
ajanlattevéje volt, igy tevékenységi korére is tekintettel az egyéb érdekelti mindsége
megallapithato. Ugyanakkor a kérelmez6 ezen tény alapjan a jogorvoslati iranyelv hivatkozott
rendelkezése és a Kbt. 148. § (2) bekezdésében meghatarozottak szerint is csak abban az
esetben jogosult jogorvoslati kérelem benytjtasara, ha megallapithato a Kbt. altal megkdvetelt
(kozvetlen) jog, jogos érdek sérelme, illetve veszélyeztetettsége.

57. A Dontébizottsag ramutat arra a kovetkezetes dontdbizottsagi gyakorlatra, hogy az
igyfélképességet kifejezetten megalapozza az, ha az ajanlati felhivas vitatott jogsértd eldirasai
akadalyozzak meg a kérelmezdt a kozbeszerzési eljarasban valo részvételben.
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A Kkérelmez6é hivatkozott arra, hogy mivel az ajanlatkér6 az M.1. alkalmassagi
minimumkovetelmény korében eloirt referenciakat a Kbt. 65. § (3) bekezdésébe iitk6z6 modon
hatarozta meg, illetdleg, hogy az arazatlan koltségvetés 32. tétele nem biztositja az ajanlattevok
szamara a Kbt. 50. § (4) bekezdése szerinti egyenld esélyli ajanlattételt, ezért nem tud érvényes
ajanlatot benyujtani a koOzbeszerzési eljarasban. Hivatkozott tovabba arra, hogy ,.érdekelt
gazdasagi szereploként” vald jogorvoslati jogosultsagat (ligyfélképességét), amennyiben az
ajanlattételben valo érdekeltségét igazolni tudja, nem zarja ki az, hogy Onallban nem tud
megfelelni a kdzbeszerzési eljarasban meghatarozott alkalmassagi kovetelményeknek, hiszen a
Kbt. szabalyai a kozds ajanlattételt és az alkalmassagi kovetelményeknek torténd kozos
megfelelést nem zarjak ki.

58. A Dontdbizottsag ramutat arra is, hogy a kozigazgatasi birdi gyakorlat a kozbeszerzési
eljarast kezdeményezd kiirasok tartalmat kifogasold jogorvoslati kérelmet benyujté potencialis
ajanlattevok tligyfélképességével kapcsolatosan az unids joggyakorlatra is figyelemmel, elvi
¢llel megallapitotta, hogy nincs Gsszefiiggés a kifogésolt alkalmassagi feltételek és a kozott,
hogy ezeknek a feltételeknek amugy a jogorvoslati kérelmet elbterjeszté megfelel-e. A
jogorvoslatra jogosultak korébdl nem zéarhatd ki az olyan kérelmezd, aki az altala kifogasolt
eldirasnak vélhetden nem tud megfelelni. A kdzvetlen jogi érdekét az teremti meg, hogy
szandékaban all egy olyan versenyben részt venni - a szerzdést elnyerni -, amely verseny
jogszert kiirasi feltételek mellett zajlik. Ekként az tigyfélképesség eldontése szempontjabdl az
egyébként az alkalmassag korében vizsgalhatd pénziigyi, gazdasagi, miiszaki sajatossagok csak
annyiban jatszhatnak szerepet, hogy az adott targyu beszerzésben a kérelmez6 az egyébként ra
jellemzd paraméterekkel potencidlisan részt vehet-e. Mivel az ligyfélképességre valo
jogosultsag nem egyenld az alkalmassaggal, nyilvanval6, hogy nem lehet az ligyfélképesség
fennallasat attol fiiggdvé tenni, hogy az egyébként vitatott alkalmassagi feltételnek a kérelmez6
pro vagy kontra megfelel-e. (lasd a 3.Kf.27.246/2011/3., 3.Kf.27.194/2012/4.,
3.Kf.649.954/2013/3. szam1 biroi itéleteket).

59. A Dontdébizottsdg rogziti, hogy a kérelmezd f6 tevékenységi kore ingatlaniigynoki
tevekenység, ezen beliill ingatlanok értékelése, azon belill is mezdgazdasagi ingatlanok
értékbecslése, és az ajanlatkéré kordbbi hasonld targy(l kozbeszerzési eljarasdnak is
ajanlattevoje volt, tehat a kérelmezd a jelen kdzbeszerzési eljards potencialis ajanlattevdjének
tekinthetd, aki a kdzbeszerzési eljards soran a jogorvoslati kérelmével azonos tartalmi eldzetes
vitarendezési kérelmet, tovabba két alkalommal kiegészit6 tajékoztataskérést is benyujtott. ami
alapjan igazolhato, hogy érdekében all a kozbeszerzési eljarasban ajanlatot benyujtani és a
kozbeszerzési szerzodést elnyerni.

A fentiekre tekintettel a Dont6bizottsag allaspontja szerint a kérelmezd tigyfélképességhez
sziikséges kozvetlen jogos érdeke mindkét kérelmi elem vonatkozdsaban megéllapithato, mert a
vitatott M.1. alkalmassagi kovetelmények, illetleg a statisztikai alapu értékmeghatarozas nem
egyértelmiisége akadalyozzak meg a kérelmez6t abban, hogy a kozbeszerzési eljarasban
ajanlatot nydjtson be.

60. A Dontébizottsag ezt kovetden azt vizsgalta meg, hogy a jogorvoslati kérelem a nyitva
allo jogorvoslati hataridon beliil kertilt-e eldterjesztésre.

61. Az ajanlatkér6 hivatkozott arra, hogy a kérelmez6 a jogorvoslati kérelmet a Kbt. 148. §
(5) bekezdésében rogzitett jogvesztd hataridd lejartat kovetden nyujtotta be, ugyanis az nem
érkezett meg az ajanlattételi hatarido lejarta eldtti 6todik napig, hanem csak az 6todik napon.
Az ajanlatkérd allaspontja szerint a jogorvoslati kérelmet hataridében legkésdbb az ajanlattételi
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hataridét megel6z6 hatodik napon lehetett volna benytjtani annak érdekében, hogy az az
ajanlattételi hataridét megeldz6 6tddik napig benyujtasra keriiljon.

62.  Arelevans jogszabalyi rendelkezések az alabbiak:

A Kbt.148. § (5) bekezdése alapjan az ajanlati, ajanlattételi vagy részvételi felhivassal, a
kozbeszerzési dokumentumokkal, illetve ezek modositasaval kapcsolatban az - adott esetben
modositott - ajanlattételi, illetve részvételi hataridé lejarta elétti 6tddik napig lehet kérelmet
benyujtani, de ha a (3) vagy (4) bekezdés szerinti hatarid6 ennél késobb jar le, akkor a
kérelmezd a (3) és (4) bekezdés szerinti idopontig jogosult kérelmet eldterjeszteni. Az ajanlati,
ajanlattételi vagy részvételi felhivassal, a kozbeszerzési dokumentumokkal, illetve ezek
modositasaval kapcsolatban az ajanlatkéré a sajat jogsértésével szemben az ajanlatokrol
készitett irasbeli 6sszegezés megkiildéséig jogosult kérelmet eldterjeszteni.

Az altalanos kozigazgatasi rendtartasrol szol6 2016. évi CL. torvény (a tovabbiakban: Akr.) 52.
§ (4) bekezdése alapjan, ha a hatarid6 utols6 napja olyan nap, amelyen a hatéosagnal a munka
sziinetel, a hataridd - az ligyintézési hataridd kivételével - a kdvetkezd munkanapon jar le.

63. A Dontdbizottsdg rogziti, hogy az ajanlati felhivas VI.2.2) pontja alapjan az ajanlatok
benyujtasanak hatarideje 2022. november 7-én 11 ora volt. A Kbt. 148. § (5) bekezdése
értelmében a jogorvoslati kérelem benyujtasara 2022. november 1-jén 24 6raig volt lehetdség.
November 1-je azonban munkasziineti nap volt, ezért az Akr. 52. (4) bekezdése alapjan a
jogorvoslati hatarid6 a kovetkez6 munkanapon, azaz 2022. november 2-an jart le. Erre
tekintettel a kérelmez6 2022. november 2-an benyujtott jogorvoslati kérelme a jogorvoslati
hataridon beliil keriilt benytjtasra.

64.  Tekintettel arra, hogy a kérelmez6 Kbt. 148. § (2) bekezdése szerinti kérelmezdi
jogosultsaga mindkét kérelmi elem esetében megallapithatod volt, tovabba hogy a jogorvoslati
kérelem a nyitva allo jogorvoslati hataridon beliil keriilt benyujtasra, a DontObizottsag
megallapitotta, hogy a jogorvoslati kérelem érdemi elbirdlasanak nincs eljarasjogi akadalya.

65. A Dontdbizottsag a jogorvoslati kérelem elsé kérelmi eleme alapjan azt vizsgalta meg,
hogy az ajanlatkéré jogszeriien hatarozta-e meg az ajanlati felhivas 111.1.3) M.1. miszaki,
illetve szakmai alkalmassagi minimumkdovetelményeket.

66. A DoOntdbizottsdg az elsé kérelmi elem vizsgalata sordn az aldbbi jogszabalyi
rendelkezéseket vette figyelembe.

A Kbt. 2. § (1)-(3) bekezdései az alabbiakrol rendelkeznek

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

(2) Az ajanlatkéronek esélyegyenldséget és egyenld banasmodot kell biztositania a gazdasagi
szereplOk szamara.

(3) Az ajanlatkérd és a gazdasagi szereplok a kozbeszerzési eljarasban a johiszemiiség és a
tisztesség kovetelményeinek megfelelden kotelesek eljarni. A joggal valo visszaélés tilos.

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

A Kbt. 65. § (3) és (5) bekezdése szerint
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(3) Az ajanlatkéronek 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.
(5) A (3) bekezdésben foglaltaknak megfeleld ténylegesen sziikséges mértékii eldirasnak a
referencidk korében azt kell tekinteni, ha az ajanlatkéré az adott kdzbeszerzés - a 19. § (3)
bekezdésének alkalmazasa nélkiil szamitott - értékének legfeljebb 75 %-at elérd Osszegl,
mennyiségi meghatirozas esetén az adott kozbeszerzés legfeljebb 75 %-at eléré mennyiségii
vagy mértékill, ¢és targyat tekintve az adott kdzbeszerzéssel miiszakilag egyenértékii korabbi
szallitas, épitési beruhdzas, illetve szolgaltatas igazolasat koveteli meg. Az ajanlattevoktol
megkovetelt arbevételi adatokra vonatkoz6 minimumkovetelményt az ajanlatkéronek ugy kell
meghataroznia, hogy - az éves teljes arbevétel vizsgalata esetén - az a gazdasagi szerepld,
amely rendelkezik az ajanlatkérd altal vizsgalt tizleti évben vagy években Gsszesen az adott
kozbeszerzés - a 19. § (3) bekezdésének alkalmazéasa nélkiil szamitott - értékét elérd teljes
arbevétellel, vagy - a beszerzés targya szerinti arbevétel vizsgalata esetén - az adott
kozbeszerzés - a 19. § (3) bekezdésének alkalmazasa nélkiil szamitott - értékének 75 %-at elérd
Osszegll, a beszerzés targya szerinti arbevétellel, nem mindsiilhet alkalmatlannak.

A kozbeszerzési eljarasokban az alkalmassadg és a kizdré okok igazoldsanak, valamint a
kozbeszerzési miiszaki leirds meghatarozasanak modjardl 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 szerz6dés teljesitéséhez sziikséges
miiszaki, illetve szakmai alkalmassaganak igazoldsa szolgéltatdis megrendelése esetén -
figyelemmel annak jellegére, mennyiségére, rendeltetésére, tovabba arra, hogy az
alkalmassagot kiilonosen a szakértelemre, hatékonysagra, tapasztalatra és megbizhatosagra
tekintettel lehet megitélni - el6irhatd

a) az eljardst meginditdé felhivas feladasatél - nem hirdetménnyel induld eljarasokban
megkiildésétol - visszafelé szamitott harom év legjelentdsebb szolgaltatasainak ismertetésével;
az ajanlatkérd koteles a harom év teljesitését figyelembe venni, azonban ha a megfeleld szintii
verseny biztositasa érdekében sziikségesnek itéli, az ajanlatkérd az eljarast meginditd felhivas
feladasatol (megkiildésétdl) visszafelé szamitott hat évben teljesitett szolgaltatdsokat is
figyelembe veheti, feltéve, hogy ezt az eljarast meginditd felhivasban jelezte.

67. A Kbt. szabalyozasa alapjan — a Kbt. és a 321/2015. Korm. rendelet keretei kozott - az
ajanlatkérd viszonylag nagy szabadsidggal hatdrozhatja meg azokat a feltételeket, amelyek
alapjan az ajanlatteviket a szerz0dés teljesitésére alkalmasnak, vagy alkalmatlannak mindsiti.
Az alkalmassagi kovetelmények eldirdsa soran a lehetd legszélesebb korben kell érvényesiilnie
a Kbt. alapelveinek ¢s ennek megfeleléen az alkalmassagi kovetelményeknek a sziikséges
minimumra kell korlatozodniuk. Ez azt jelenti, hogy az alkalmassagi feltételek nem lehetnek
versenyt korlatozo, indokolatlan és talzd feltételek, ugyanakkor az ajanlatkérd feleldssége,
hogy a feltételek biztositsak a szerzddés teljesitésére alkalmas gazdasagi szerepl6 kivalasztasat.
A Kbt. 65. § (3) bekezdésében szerepld garancialis rendelkezés eldirdsaval a jogalkotd azt
kivanta biztositani, hogy a kozbeszerzési eljarasban valddi és hatékony verseny alakuljon ki,
tovabba minél tobb — a szerzddés teljesitésére ténylegesen képes — gazdasagi szerepld tegyen
ajanlatot. Az ajanlatkérd koteles az alkalmassagi kovetelmények meghatirozasat egyrészt a
kozbeszerzés targyara korlatozni, masrészt pedig az alkalmassagi kovetelményeket legfeljebb a
szerzOdés teljesitéséhez ténylegesen sziikséges feltételek mértékéig eldirni, tekintettel a
kozbeszerzés becsiilt értékére is. A Dontdbizottsag kozbeszerzési joggyakorlata egységes a
tekintetben, hogy az alkalmatlansag oka csak olyan koriilmény megléte vagy hidnya lehet,
amely ténylegesen sziikséges a szerzddés teljesitéseéhez.
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68. A DontObizottsag ramutat arra, hogy a Kbt. 65. § (5) bekezdése kisegitd szabalyként
alkalmazando a Kbt. 65. § (3) bekezdése szerinti feltételek teljesiilésének vizsgalatakor. Az
alkalmassagi kovetelmény eléirasakor az ajanlatkérdnek azt kell tudnia igazolni, hogy a feltétel
eldirasa az esélyegyenlOségre, az egyenld elbanasra, €s a verseny tisztasagara vonatkozd
alapelvek maradéktalan érvényesiilése mellett valosult meg. E korben nem elégséges azt
igazolnia, hogy az alkalmassagi minimumkovetelményként meghatarozott referencia nem
haladja meg a kozbeszerzés mennyiségének 75 %-os mértékét. Az ajanlatkéronek a konkrét
beszerzés specifikumait figyelembe véve kell azt megvizsgalnia, hogy a referencia
kovetelmények nem sértik-e az alapelvek érvényesiilését. Nem elegendd ugy meghatarozni az
alkalmassagi minimumkovetelményeket, hogy azok alapjan tobb ajanlattevo is tudjon ajanlatot
benyujtani, hanem ugy kell megéllapitani, hogy a szerzddés teljesitésére képes valamennyi
ajanlattevd szamara egyenld eséllyel biztositsa a megfeleld ajanlattétel lehetOségét. Az
ajanlatkéréonek tehat koriiltekintéen kell meghatdroznia, hogy milyen feltételeket tdmaszt a
kozbeszerzési eljaras soran. Nem zarhat ki a kdzbeszerzési eljarasban valo részvételbdl olyan
potencialis ajanlattevoket, akik egyébként alkalmasak lennének a szerzédés teljesitésére.

69. Az ajanlati felhivas I11.1.3) M.1. miszaki, illetve szakmai alkalmassagi minimum
kovetelményét az ajanlatkérd az alabbiak szerint hatarozta meg:

M.1. Alkalmatlan az ajanlattevé amennyiben nem rendelkezik az eljarast meginditd felhivas
feladdsanak napjatol visszafelé¢ szamitott 36 honapban az eldirasoknak és a szerzddésnek
megfelelden teljesitett alabbi referenciaval:

M.1.1. legalabb 3100 db szant6 és / vagy rét és / vagy legel6 besorolast ingatlannal kapcsolatos
(azzal, hogy a 10 ha folotti ingatlanok esetében helyszini bejarassal és szemlével megvalosuld)
ingatlan forgalmi értékbecslési feladat ellatdsdra vonatkozé referencidval, amely darabszam
legalabb 50 %-a 60 napos iddtartamon beliil keriilt megrendelésre ¢€s maradéktalanul
teljesitésre;

M.1.2. legalabb 800 db erdd és / vagy fasitott teriilet besoroldsu ingatlannal kapcsolatos
helyszini bejarassal és szemlével megvalosuld ingatlan forgalmi értékbecslési feladat ellatasara
vonatkoz6 referencidval, amelybdl darabszam 50 %-a 60 napos iddtartamon beliil kertilt
megrendelésre és maradéktalanul teljesitésre;

M.1.3. legalabb 200 db sz0l6 besorolast ingatlannal kapcsolatos helyszini bejarassal és
szemlével megvalosuld ingatlan forgalmi értékbecslési feladat ellatasara vonatkozo
referenciaval,;

M.1.4. legalabb 100 db gyiimdlcsods besorolasu ingatlannal kapcsolatos helyszini bejarassal és
szemlével megvalosuld ingatlan forgalmi értékbecslési feladat ellatasara vonatkozo
referenciaval;

M.1.5. legaldbb 10 db halasté besorolasu ingatlannal kapcsolatos helyszini bejarassal és
szemlével megvalosuld ingatlan forgalmi értékbecslési feladat ellatdsara vonatkozd
referenciaval.

70. A kérelmezo kifogésolta, hogy az ajanlatkérd az ajanlati felhivas M.1. alkalmassagi
minimumkovetelmények meghatarozdsa soran a referencidk termdfold kategoriak szerinti
indokolatlan eldirasaval, az egyes termdfold kategoriakban meghatdrozott — a kdzbeszerzés
targyat képez6 munka jellege alapjan indokolatlan — magas mennyiségli referencia
kovetelmény meghatarozasaval, tovabba az M.1.1. és M.1.2. referencia kovetelmény 50%-a
esetén a teljesités iddtartamanak 60 naposra torténd sziikitésével az M.1. referencia
kovetelményt a Kbt. 65. § (3) bekezdésébe 1itk6z0 modon, a szerzOdés teljesitéséhez
ténylegesen sziikséges feltételek mértékén tal hatarozta meg, és ezzel megsértette az
es¢lyegyenlOségre, az egyenld elbanasra és a verseny tisztasagara vonatkozé alapelveket.
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Az ajanlatkéré hivatkozott arra, hogy az ajanlati felhivas II1.1.3) M.I1. alkalmassagi
minimumkovetelmény korében csak a kozbeszerzési eljaras targyat képezd feladatokkal
Osszefliggésben a Kbt. 65. § (5) bekezdése szerinti korlatokat figyelembe véve hatarozott meg
elvarasokat, amely elvarasokat a Kbt. 65. § (5) bekezdése értelmében ténylegesen sziikséges
mértékii eldirasnak kell tekinteni.

71. A DontObizottsdg rogziti, hogy a Kbt. nem tartalmaz normativ rendelkezést azzal
kapcsolatban, hogy mi tekinthetd a szerzddés teljesitéséhez ténylegesen sziikséges feltétel
mértékének, e korben a Kbt. csak a figyelembe veendd fobb szempontokat rogziti, amelyekre
tekintettel minden egyes kozbeszerzési eljaras esetében egyedileg lehet megitélni az eldirt
alkalmassagi feltétel jogszeriiségét. Csak olyan kovetelményeket tdmaszthat az ajanlatkéro,
amelyek a szerzddés targydhoz kozvetleniil kapcsolodnak, és amelyek a teljesités
szempontjabol alapvetd fontossaguak.

A Févarosi [télotabla 3. K£.27.173/2007/15. szami itéletében rogzitette ,.(...) Az alkalmassagi
kovetelményeket 6sszhatasukban és egyenként is meg kell vizsgalni ahhoz, hogy az ardnyossag
kovetelményén keresztiil (...) a jogalkotoi cél, az esélyegyenlOség biztositott legyen”. Erre
tekintettel egy adott alkalmassagi feltétel sziikségességét az adott kozbeszerzési eljaras targyara
vonatkoz6 Osszes koriilmény figyelembevételével lehet megitélni, amelyek a szerzédésszeri
teljesitést befolyasoljak, igy iranymutatd lehet nemcsak a beszerzés mennyisége és értéke,
hanem a beszerzés targyat képezé munka volumene, dsszetettsége, a szerzodés teljesitése soran
kifejtendd tevékenység is.

A Dontébizottsdg hangstlyozza, hogy az alkalmassagi feltételrendszer aranyossaganak
vizsgalatakor nem elegendd, ha annak egyes elemei Onmagukban nem talzoak, a
feltételrendszer Osszességében sem eredményezhet indokolatlanul versenysziikité hatast.

72. A fentickre tekintettel a Dontobizottsdg ezért a tovabbiakban a kozbeszerzés targyat
vizsgalta meg abbol a szempontbol, hogy a beszerzés targyat képez6 ingatlan értékbecslési
feladatok teljesitéséhez ténylegesen sziikséges volt-e a referencia kovetelmények term6fold
besorolasi kategoriak szerinti eldirasa.

73. A kozbeszerzés targya az ajanlati felhivas és a kozbeszerzési dokumentumok miiszaki
leirasa alapjan ingatlan értékbecsloi feladatok ellatasa, amelynek soran a nyertes ajanlattevonek
el kell végezni az ajanlatkér6 altal meghatarozott ingatlanok forgalmi értékbecslését, forgalmi
értekbecslés feliilvizsgalatat, forgalmi értékbecslés aktualizalasat, gazdasagi szamitadsok
elvégzését, amortizacios koltségek, bérleti dijak meghatarozasat, statisztikai alapu
értékmeghatarozasokat, igazsagiligyi szakértéi vélemények elkészitését, lektoralasat. Az
ajanlatkéré megadta, hogy hozzéavetdlegesen 7000 db ingatlan értékbecslését kell elvégezni,
ezen belill az ingatlanok mivelési aganak hozzéavetdleges darabszamat is megjeldlte az
alabbiak szerint: 1. szanto, 2600 db; 2. rét, 1000 db; 3. legeld, 1000 db; 4. sz616, 400 db; 5.
kert, 300 db; 6. gyiimdlesos, 200 db; 7. nadas, 25 db; 8. erdd, 1000 db; 9. fasitott teriilet, 200
db; 10. halastod, 25 db; 11. miivelési ag alol kivett teriilet, 250 db.

Az ajanlatkéré meghatarozta, hogy az értékbecslések jogszabalyi alapjat a 262/2010. Korm.
rendelet, illetdleg az 54/1997. FM rendelet képezi. Hivatkozott arra, hogy a 262/2010. Korm.
rendelet 4 § (2b) bekezdése alapjan nem kotelezé helyszini szemle lefolytatasa a kizardlag
szantd, rét, legeld alrészletet tartalmazo foldrészlet értékesitését megalapozo értékbecslés
elkészitéséhez, ha a foldrészletben a Magyar Allam tulajdonrésze nem haladja meg a 10
hektart. Minden mas termdfoldnél az értékbecslésnek helyszini szemlén kell alapulnia, ahol az
értekbecslési szakértd a helyszinen ellendrzi és rogziti a valds allapotot, s azt dsszehasonlitja az
ingatlan nyilvantartisba bejegyzett adatokkal. Uzemtervezett erddknél fafajonként és
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termohelytipusonként ellenérzi a szakértd a valos allapotot és azt Osszeveti az erdd leird
lapokon feltiintetett adatokkal, sziikség esetén, ha eltérést talal, indoklassal modositja azokat.
Sem az ajanlati felhivas, sem a miiszaki leiras tovabbi, az egyes mivelési agakba tartozé
ingatlanok értékbecslési feladatainak elvégzésére vonatkozo specialis szakmai elvarasokat,
modszertani kovetelményeket, specialis szakismeretet, szakmai tapasztalatot nem hatarozott
meg.

74. A Dontdbizottsag rogziti, hogy a 262/2010. Korm. rendelet 4/A. §-a szerint a 4. § (2)
bekezdése szerinti értékbecslést végezhet

a) az agrargazdasagi és agrar-vidékfejlesztési szakértdi névjegyzékben, valamint az igazsagiligyi
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 kdzremikodo
tagja vagy alkalmazottja, foglalkoztatottja az a) pontban meghatarozott szakértéi jogosultsaggal
rendelkezik.

A fenti rendelkezés szerint termdfold értékbecslést végezhet az az igazsagiligyi szakértdi
névjegyzéken szerepld szakértd, aki a 9/2006. IM rendelet 4. mellékletében szereplé mez6- és
erdégazdalkodasi teriilet 33. sordban szerepld term6fold-forgalmazas és termofold értékbecslés
szakteriileti jogosultsdggal, tovabba az az agrargazdasagi ¢és agrar-vidékfejlesztési szakértoi
névjegyzéken szerepld szakértd, aki term6fold-forgalmazas és termofold értékbecslés
szakteriileti jogosultsaggal rendelkezik. Ezen szakteriileti jogosultsagok birtokdban a szakértdk
valamennyi miivelési agba tartozd termdfold értékbecslésére jogosultta valnak, az egyes
termdfold kategoridk értékbecslése nem eltérd jogosultsagokhoz kotott.

75. A Dontbbizottsag kiemeli, hogy az ajanlatkéré sem az ajanlati felhivasban, sem a
kozbeszerzési dokumentumokban, sem a jogorvoslati eljaras soran nem tudott felmutatni olyan
megalapozott szakmai indokot a korabbi értékbecslési referencidk term6fold kategoriak szerinti
mennyiségi eldirasanak alatdmasztasara, amely jogszerlivé tenné az olyan ajanlattevok
kizarasat a kozbeszerzési eljarasbol, amelyek termd6fold értékbecslési  tevékenységet
iizletszerlien, gazdasagi tevékenységiik jelentdés hanyadéban, a kozbeszerzési szerzddés altal
megkivant volumenben végeznek ugyan, de nem rendelkeznek valamennyi termdfold
kategoriara vonatkozoan az eldirt mennyiségli korabbi értékbecslési referenciaval. Mivel a
term6fold értékbecslési munka a jogszabalyi eldirdsok alapjan csak meghatarozott szakértoi
jogosultsag birtokaban végezhet6, és fliggetleniil a term6fold miivelési agatol azonos szakmai
ismereteket €s azonos feladatellatast igényel, - maga az ajanlatkérd sem hatarozott meg eltérd
modszertanokat az egyes miivelési agakba tartozo ingatlanok értékbecslése vonatkozasaban —
ezért a DontObizottsdg allaspontja szerint, a szerzddés teljesitéséhez sziikséges termofold
értékbecslési szakmai tapasztalat megléte nagy biztonsaggal megitélhetd az ajanlattevd altal
végzett korabbi term6fold értékbecslések szamabol is, a kdzbeszerzési szerzodés teljesitéséhez
ténylegesen nem sziikséges és indokolt eldiras, hogy az ajanlattevé valamennyi terméfold
kategoridban rendelkezzen az ajanlatkérd altal megkivant mennyiségli korabbi értékbecslési
referenciaval.

76. A kérelmezd kifogéasolta tovabbda, hogy az M.1. alkalmassdgi minimumkdvetelmény
keretében meghatarozott mindosszesen 4210 db helyszini bejarassal €s szemlével megvaldsuld
korabbi értékbecslési referencia a szerzddés teljesitésére vonatkozd alkalmassaghoz nem
sziikséges, egy ajanlattevd termdfoldek forgalmi értékbecslésére vonatkozo képessége
jelentdsen alacsonyabb szamu referencia munkabol is megallapithato.
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Az ajanlatkér6 ezzel szemben hivatkozott arra, hogy az M.l. alkalmassagi
minimumkovetelmény korében figyelembe vette a Kbt. 65. § (5) bekezdése szerinti korlatokat,
¢s az egyes mivelési agakhoz megkovetelt korabbi referencidk minden esetben a
megrendelésre keriild mennyiség 75%-a alatt maradtak. (Szant6 és/vagy rét és/vagy legeld
esetében 3100 db azaz 74,87%; erd6 és/vagy fasitott teriilet 800 db azaz 74,07%; sz616
esetében 200 db azaz 55,55%; gylimolesos esetében 100 db azaz 55,55%; halastd esetében 10
db, azaz 44,44%.)

77. A DoOntobizottsag ramutat arra, hogy az M.1. alkalmassagi minimumkdvetelmény
korében meghatarozott mennyiségi eldirdsok valoban megfelelnek a Kbt. 65. § (5) bekezdése
szerinti a kozbeszerzés legfeljebb 75 %-at elérd mennyiségii eldirasnak, ezaltal a szerz6dés
teljesitéséhez ténylegesen sziikséges mértéki eldirasnak kell tekinteni 6ket. Ugyanakkor az
alkalmassagi feltételrendszer aranyossaganak vizsgalatakor nem elegendd, ha annak egyes
elemei Oonmagukban nem talzdak, a feltételrendszer Osszességében sem eredményezhet
indokolatlanul versenysziikitd hatast. Az el6z6 pontokban a Dontdbizottsag megallapitotta,
hogy sziikségtelen és  szakmailag indokolatlan volt az M.1. alkalmassagi
minimumkovetelmények korében a referenciak term6fold kategoriak szerinti eldirasa, és mivel
az ajanlatkéré az elvart korabbi referencidk szamat ezen term6fold kategoriak szerinti
bontasban kovetelte meg, még ha azok megfeleltek is a Kbt. 65. § (5) bekezdésében foglalt
75%-o0s korlatnak, 0sszességében mégis az alkalmassagi kovetelmény tilzé €s versenysziikitd
meghatarozasat eredményezték.

78. A kérelmezd tovabba kifogasolta azt is, hogy az M.1.1. és az M.1.2. referencia
kovetelmények korében eldirt 60 napos teljesitési hatdridd sem indokolt és ténylegesen
sziikséges eldiras a szerzOdés teljesitéséhez, mert ez a hatarid6 a vonatkozd jogszabdlyi
eldirdsokbol nem kovetkezik.

Az ajanlatkérd ezzel szemben hivatkozott arra, hogy az ajanlati felhivas 11.2.14) pontja alapjan
teljes mértékben indokolt a 60 napos elbiras, hiszen nagyszamii megrendelés esetén is csak
legfeljebb 60 nap 4all majd rendelkezésre a nyertes ajanlattevd szamara az
ingatlanértékbecslések elkészitésére, ennél jellemzden rovidebb idd alatt kell a feladatot
elvégeznie.

79. A DontObizottsag az ajanlati felhivas 11.2.14) pontjdban meghatarozott teljesitési
hatéariddk, illetve az ajanlatkérd éltal a jogorvoslati eljarasban benyujtott belsd szabalyzataiban
meghatarozott értékbecslési hataridok alapjan alatdmasztottnak taldlta az ajanlatkérd arra
vonatkoz6 igényét, hogy az ajanlattevé rendelkezzen olyan értékbecslési referencidkkal,
amelyeket 60 napon beliil teljesitett. = Ugyanakkor az alkalmassagi feltételrendszer
aranyossaganak vizsgalatakor nem elegendd, ha annak egyes elemei d6nmagukban nem ttlzoak,
a feltételrendszer Osszességében sem eredményezhet indokolatlanul versenysziikitd hatast.
Mivel a Dontébizottsag a korabbiakban mar megallapitotta, hogy sziikségtelen és szakmailag
indokolatlan volt az M.I1. alkalmassdgi minimumkovetelmények korében a referenciak
term6fold kategoridk szerinti eldirdsa, és mivel az ajanlatkéré a 60 napon beliil teljesitett
referencidkat M.1.1. és az M.1.2. term6fold kategoéridkra eldirt mennyiségek vonatkozasdban
hatdrozta meg, ezért azok Osszességében mégis az alkalmassagi kovetelmény talzd és
versenyszikité meghatarozasat eredményezték.

80. A Dontébizottsdg hangsulyozza, hogy az ajanlatkéré altal az alkalmassagi
minimumkovetelmények korében eldirt referencia kovetelmények akkor felelnek meg a Kbt.
eldirasainak, ha valos és hatékony versenyt képesek biztositani a szerz6dés teljesitésére képes
gazdasagi szereplok kozott, és ez alapjan minél tobb, a szerzddés teljesitésére képes ajanlattevod
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tesz a kozbeszerzési eljarasban ajanlatot. Az ajanlatkérd tehat jogosult olyan alkalmassagi
kovetelményeket tdmasztani, amelyek a minél biztonsdgosabb teljesitést célozzék, de a
szerzOdés teljesitéséhez ténylegesen nem sziikséges, tulzd és indokolatlanul versenysziikito
eléirasokat mar nem tehet.

Mivel az ajanlatkéré rendszeresen, visszatéré jelleggel folytat le ingatlanok értékbecslése
targyaban kozbeszerzési eljardsokat, a DontObizottsag megvizsgalta, hogy a kordbbi
kozbeszerzési eljarasok soran az ajanlatkérdé altal tamasztott alkalmassagi kovetelmények
biztositottak-e a valos és hatékony verseny kialakuldsat a kdzbeszerzési eljarasban.

81. A 2020. december 21-én feladott, a Kozbeszerzési Ertesitében KE-19124/20120. szam
alatt megjelent Kbt. Masodik része szerinti nyilt, ,,Ertékbecsléi feladatok ellatisa 2021-2022”
targyl kozbeszerzési eljarasban melynek mennyisége mintegy 6000 ingatlan értékbecslési
feladatainak ellatisa volt mintegy 300 millid Ft + Afa keretosszeg erejéig, a 111.1.3) M.1.
muszaki, illetve szakmai alkalmassagi minimumkdvetelmény az aldbbiak szerint keriilt
megfogalmazasra:

,Alkalmatlan az ajanlattevd a szerz6dés teljesitésére, amennyiben nem rendelkezik az eljarast
meginditd felhivas feladasanak napjatol visszafelé szamitott 36 honapban az eldirasoknak és a
szerzOdésnek megfelelden teljesitett (maximum 72 honapban megkezdett) olyan referenciaval,
amely keretében legfeljebb 60 napos idétartamon beliil keriilt legalabb 2000 db termdfolddel
kapcsolatos értékbecslés elkészitésre, és a teljesités targya legalabb a kovetkezd tipust
termdfoldeket érintette: szantd, és szOlo, és erdd, és fasitott teriilet. Ajanlattevd targyi
alkalmassagi kovetelménynek valdé megfelelését tobb szerzodéssel is igazolhatja.”

A 2021. marcius 23-4n megkiildott 6sszegezés alapjan az eljardsban 3 ajanlattevd nyujtott be
ajanlatot, melybdl kettd lett érvényes.

82. A 2019. januar 8-an feladott, a Kozbeszerzési Ertesitében KE-24516/2018. szam alatt
megjelent Kbt. Masodik része szerinti nyilt, ,,Vall. keretszerzddés értékbecsléi fel. ellat.”
targyt eljarasban, melynek mennyisége mintegy 4500 ingatlan értékbecslési feladatainak
ellatasa volt mintegy 250 milli6 Ft + Afa keretdsszeg erejéig, a I11.1.3) M.1. miiszaki, illetve
szakmai alkalmassagi minimumkovetelmény az aldbbiak szerint keriilt megfogalmazasra:
»Alkalmatlan az ajanlattevd, ha

M.1. Nem rendelkezik az ajanlati felhivas feladdsanak napjatdl visszafelé szamitott 36 hoban
legalabb:

1. legalabb 650 db szant6 értékbecslésére vonatkozd referencidval;

. legalabb 400 db rét értékbecslésére vonatkozé referencidval;

. legalabb 400 db legeld értekbecslésére vonatkozo referenciaval;

. legalabb 250 db sz616 vonatkozé referenciaval;

. legalabb 200 db kert vonatkozo referenciaval;

. legalabb 200 db gylimolcsos értékbecslésére vonatkozo referenciaval;

. legalabb 25 db nadas értékbecslésére vonatkozé referenciaval;

. legalabb 550 db erd6 értékbecslésére vonatkoz6 referenciaval,

9. legalabb 150 db fasitott teriilet értékbecslésére vonatkozo referenciaval;

10. legalabb 5 db halasto értékbecslésére vonatkoz6 referenciaval;

11. legalabb 150 db miivelési ag aldl kivett teriilet értékbecslésére vonatkozo referenciaval.

A fenti alkalmassagi minimumkovetelményeket tobb szerzodéssel is lehet igazolni.”

A 2019. aprilis 24-én megkiildott 6sszegezés alapjan az eljarasban 1 ajanlattevd nyujtott be
ajanlatot.
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83. A korabbi kdzbeszerzési eljarasok vizsgalata alapjan megallapithatd, hogy amikor az
ajanlatkérd az alkalmassagi minimumkovetelmények korében a referenciakat hasonloan a jelen



28

kozbeszerzési eljarashoz a termofold kategoridk szerinti bontds alapjan irta eld, csak egyetlen
(tobb kozds ajanlattevobdl allé konzorcium) ajanlattevd volt képes ajanlatot benyujtani. Mig
akkor, amikor a korabbi referenciak nem ilyen szigoruan keriiltek meghatarozasra 3 ajanlattevo
is képes wvolt ajanlatot benyujtani. A DontObizottsag allaspontja szerint azok a
referenciakovetelmények, amelyek alapjan csak egyetlen ajanlattevé képes a kozbeszerzési
eljarasban ajanlatot tenni, nem biztositanak valds ¢és hatékony versenyt a kozbeszerzési
eljarasban, ezaltal nem felelnek meg a Kbt. 65. § (3) bekezdésében meghatarozott az
esélyegyenlOségre, az egyenld elbandsra, és a verseny tisztasdgara vonatkozo alapelvek
kovetelményeinek.

84. A Dontbébizottsag hangsulyozza, hogy egy referenciakdvetelmény nem attol jogszert,
hogy teljesen megegyezik az elvégzendd feladattal és betartdsra keriilnek a Kbt. 65. § (5)
bekezdése szerinti mennyiségi eldirasok. SOt a korabbi szakmai tapasztalatra vonatkozo, az
elvégzendo feladattal teljesen megegyez0, de tilzottan Gsszetett referenciakovetelmény is lehet
kifejezetten jogsértd, ha szakmailag indokolatlan és meghaladja a szerz6dés teljesitéséhez
ténylegesen sziikséges mértéket, €s ezzel olyan ajanlattevoket is kizar a versenybdl, akik
egyébként a feladat elvégzésére nyilvanvaloan képesek lennének. A jelen esetben az
ajanlatkéré az elvégzendd ingatlan értékbecslési feladatokkal teljesen azonos korabbi
tapasztalat meglétét irta elé ugy, hogy a szerzédéses mennyiség 75%-at majdnem elérd
referencia mennyiséget szakmai érvekkel nem indokolhat6 moédon miivelési agak szerinti
bontasban kérte. Azok a tulz6 referencia eldirasok, amelyek nem sziikségesek a szerzddés
tényleges teljesitésé¢hez és indokolatlanul korlatozzak, hogy a kdzbeszerzési eljarasban valodi
¢s hatékony verseny alakuljon ki, ezaltal minél tobb — a szerzddés teljesitésére ténylegesen
képes — gazdasagi szerepld tegyen ajanlatot, még ha a kozbeszerzés targyara korlatozodnak is
¢s megfelelnek a Kbt. 65. § (5) bekezdése szerinti mennyiségi elbirasoknak, akkor is az
esélyegyenlOség, az egyenld elbanas €s a verseny tisztasaga alapelvek sérelmét eredményezik.

85. A fentiekre tekintettel a Dontébizottsdg megallapitotta, hogy az ajanlatkéré az M.1.
alkalmassagi minimumkovetelmények termdfold kategoéridk szerinti mennyiségi eldirasaval
olyan a szerzédés teljesitéséhez ténylegesen nem sziikséges, tGlzo és indokolatlanul
versenykorlatozoé eldirast tett, mellyel megsértette a Kbt. 65. § (3) bekezdését.

86. A Dontdbizottsag a jogorvoslati kérelem masodik kérelmi eleme alapjan azt vizsgalta
meg, hogy a koltségvetési kiiras 32. soraban szerepld statisztikai alapti értékmeghatarozas
koltségvetési tétel alapjan biztositott volt-e az ajanlattevok szamdra az egyenld esélyll
megfeleld ajanlattétel.

87. A Dontébizottsag a masodik kérelmi elem vizsgalata soran az alabbi jogszabalyi
rendelkezéseket vette figyelembe.

A Kbt. 28. § (1) bekezdése alapjan 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 mindségii teljesités
feltételeinek biztositasara, a kdrnyezet - beszerzés targyara tekintettel biztosithato - védelmére
¢s a fenntarthatosagi szempontok figyelembevételére, valamint a beszerzés targyat érintd
szerzOdésmodositasok megeldzésére. Az ajanlatkérd alkalmazhatja az értékelemzés modszerét
is.
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A Kbt. 50. § (4) bekezdése alapjan az eljarast meginditd felhivasnak és a tobbi kozbeszerzési
dokumentumnak minden esetben biztositania kell, hogy annak alapjan a gazdasagi szereplok

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

A Kbt. 58. § (2) bekezdése alapjan az ajanlatkérd koteles megadni az eljarast megindito
felhivasban vagy a tovabbi kozbeszerzési dokumentumokban a kozbeszerzés targyara
vonatkozé miszaki leirast. A muszaki leirds azoknak az eldirasoknak az Gsszessége, amelyek
meghatarozzak azokat a kdzbeszerzés targya tekintetében megkovetelt jellemzoket, amelyek
alapjan a kozbeszerzés targya olyan modon irhato le, hogy az megfeleljen az ajanlatkérd altal
igényelt rendeltetésnek. E jellemzok utalhatnak a kért épitési beruhazas, aru vagy szolgaltatas
eldallitasanak és nyujtasanak folyamatdra vagy modszerére, vagy életciklusa barmely mas
szakaszanak valamely konkrét folyamatara, akkor is, ha ezek a tényezdk végeredményben nem
befolyasoljak az adott épitési beruhazas, aru vagy szolgaltatds tulajdonségait, feltéve, hogy
kapcsolodnak a szerzodés targyahoz [76. § (7) bekezdés], valamint annak értékéhez és
céljaihoz képest aranyosak.

Az 54/1997. FM rendelet 3. § (2)-(4) bekezdései az alabbiakat tartalmazzak:

(2) A  hitelbiztositéki érték megallapitdsanak alapja a forgalmi érték, amelynek
meghatarozasara két modszer alkalmazhat6:

a) a piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés,

b) a hozamszamitason alapuld értékelés.

(3) Az értékelési modszerek ismertetését az 1. és 2. szamu mellékletek, a hitelbiztositéki érték
meghatarozasanak képletét a 3. szamu melléklet tartalmazza.

(4) Az értékelést lehetoség szerint mindkét modszerrel el kell késziteni. Ezt kdvetden az
értekek ¢€s eltérések értelmezése és elemzése alapjan az Ovatossag elvét kovetve kell az
elfogadhat6 hitelbiztositéki értéket meghatarozni.

88. A Dontdbizottsag rogziti, hogy a Kbt. fenti rendelkezései alapjan az ajanlatkérd
kotelezettsége, hogy az ajanlati felhivas és a kozbeszerzési dokumentumok — azon beliil a
miszaki leirds és az arazatlan koltségvetés — megfeleld6 modon biztositsak az ajanlattevok
szamara, hogy miiszakilag megfeleld, fizikailag megvaldsithatd és gazdasigi szempontbol
redlis ajanlatot legyenek képesek benyujtani. Annak érdekében, hogy az ajanlattevd
eldonthesse, hogy képes-e ajanlatot tenni, illetdleg hogy megfeleld ajanlatot tudjon benyujtani
elengedhetetlen az, hogy megallapithaté legyen szamara, hogy mire kell ajanlatot adnia, hogy
az ajanlata megfeleld, és a legjobb legyen az értékelés soran. A beszerzés targyat és annak
miuszaki jellemzo6it olyan részletezettséggel kell meghatarozni, hogy annak alapjan valamennyi
potencialis ajanlattevd egyenld eséllyel tehessen ajanlatot. Az esélyegyenldség kovetelménye
abban az esetben érvényesiil, amennyiben az ajanlattevok ajanlattételi hataridére benyujtott
ajanlatai egymassal egybevethetdk, Osszehasonlithatok. Ennek azonban elengedhetetlen
feltétele, hogy az ajanlatkérd egyértelmiien és pontosan hatarozza meg a beszerzési igényét és
annak miiszaki jellemzdit és tartalmat.

89. A kérelmezd azt kifogasolta, hogy az ajanlatkérd sem az ajanlati felhivasban, sem a
kozbeszerzési dokumentumokban, sem az eldzetes vitarendezési kérelemre, illetdleg kiegészitd
tajékoztatasra adott valaszaiban nem hatarozta meg, hogy a koltségvetési kiirds 32. sordban
szerepl® statisztikai alaptl értékmeghatarozast milyen szabalyok alapjan ¢€s milyen
modszerekkel kell elvégezni.
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Az ajanlatkér6 ezzel szemben azzal érvelt, hogy a kiegészité tajékoztatasban adott valaszaban
egyértelmiilen meghatarozta, hogy a statisztikai alapt értékmeghatarozas soran az 54/1997. FM
rendeletben rogzitettek szerint kell eljarni azzal, hogy a hivatkozott jogszabalyban rogzitett
modszerektdl annyiban lehet eltérni amennyiben az a 262/2010. Korm. rendelet alapjan
indokolt. fgy pl. amikor a 262/2010. Korm. rendelet 4. § (2b) bekezdése értelmében nem
kotelezd helyszini szemle lefolytatasa akkor az 54/1997. FM rendeletben rdgzitett ingatlan
értékbecslési modszerek helyszini szemle lefolytatasa nélkiil alkalmazandoak.

90. A DontObizottsdg megvizsgalta az ajanlati felhivas, a muszaki leirds, az arazatlan
koltségvetés, tovabba az ajanlatkérd altal hivatkozott 262/2010. Korm. rendelet és az 54/1997.
FM rendelet eldirasait és rendelkezéseit €s egyetértett a kérelmezovel a tekintetben, hogy egyik
sem tartalmaz arra vonatkoz6 meghatarozast vagy iranymutatast, hogy mit kell statisztikai
alapu értékmeghatarozas alatt érteni.

Az arazatlan koltségvetés 1-30. tételei korében a helyszini szemléhez kotott forgalmi
értékbecslés egységaraira kellett ajanlatot adni a kiilonbozé miivelési agba ¢és eltérd
terliletnagysagba tartozo ingatlanokra vonatkozodan. A koltségvetés 32. tétele ugyanakkor nem
azt tartalmazta, hogy forgalmi értékbecslés ellenértéke helyszini szemle nélkiil, hanem azt,
hogy statisztikai alapt értékmeghatarozas ellenértéke helyszini szemle nélkiil. Az ajanlatkérd
32. tételre alkalmazott teljesen eltérd fogalomhasznalatabodl a kérelmezd alappal feltételezhette
azt, hogy ezen a koltségvetési soron nem az ingatlanok forgalmi értékbecslésére vonatkozoan
kell ajanlatot adnia, az azok esetében alkalmazott modszerek szerint, hanem a statisztikai alapt
értékmeghatarozas soran a forgalmi értékbecsléstol eltéré modszert kell alkalmaznia. Erre
iranyult az eldzetes vitarendezési kérelme, €s a kiegészitd tajékoztatas kérése is, amelyek soran
az ajanlatkér0 tovabbra sem tette egyértelmiivé, hogy mit ért statisztikai alapa
értekmeghatarozas alatt, illetdleg, hogy mi indokolta ezen a koltségvetési soron a korabbi
tételektol eltérd fogalom hasznalatot.

91. Az ajanlatkéré a jogorvoslati eljards sordn benyujtotta a Nemzeti Foldiigyi Kozpont
elndkének 9/2019. (X.01.) NFK utasitdsit a Nemzeti Foldiigyi Kozpont értékbecslési
tevékenységének eljarasi rendjérél, melynek melléklete az értékbecslési teveékenység
eljarasrendje korében tartalmazza az értékbecslések tipusait, koztiik az elsddleges értékbecslést
(helyszini szemlével egybekotott értékbecslés) illetdleg az egyszeriisitett (statisztikai alapu)
értékmeghatarozast melynek célja az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozésa helyszini
szemle nélkiil (talajérték). A melléklet IV. fejezete részletesen meghatirozza a foldtertiiletek
egyszerlsitett (statisztikai alapu) értékmeghatdrozasara vonatkozé szabalyokat és az
egyszerisitett értékmeghatarozas modszertanat is.

92. A Dontébizottsag ramutat arra, hogy a Kbt. alapjan az ajanlatkéré feleldssége és
kotelessége, hogy az ajanlati felhivas és a kozbeszerzési dokumentumok teljes koriien és
egyértelmiien meghatarozzak a kdzbeszerzés targyat, a szerzddés soran ellatando feladatokat, a
feladatellatassal kapcsolatos miiszaki és szakmai elvarasokat, a feladatellatas soran alkalmazni
sziikséges jogszabalyokat. Amennyiben a kdzbeszerzés targyat képezd szolgaltatas ellatasara
vonatkozo fontos részletszabalyokat, fogalmakat, eljarasrendeket €és modszertanokat az
ajanlatkéré bels6 szabalyzatai hataroznak meg, akkor az egyenld esélyli ajanlattétel biztositasa
érdekében ezeket is hozzaférhetévé kell tenni a kdzbeszerzési dokumentumok részeként, hogy
azokat is megismerve az ajanlattevok képesek legyenek a miiszakilag megfelel6 ajanlat
benyujtasara. Kiilonosen abban az esetben, ha a benniik foglalt informaciok az ajanlattevék
arképzésére is hatassal vannak. Nem biztositja az egyenld esélyli ajanlattételt, ha az ajanlatkérd
a kozbeszerzési dokumentumok ezen hidnyossagait a kiegészitd tdjékoztataskérésre adott
valaszaban is csak a vonatkoz6 jogszabalyok rendelkezései hivatkozasaval probalja potolni, de
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tovabbra sem adja meg a belsé szabalyzataban egyébként konkrétan meghatarozott statisztikai
alapu értékmeghatarozas fogalmat és modszertanat.

Mindezek alapjan a Dontébizottsag megallapitotta, hogy az ajanlatkéré megsértette a Kbt. 50. §
(4) bekezdésében foglaltakat, mert az ajanlati felhivas és a kozbeszerzési dokumentumok,
tovabba az ajanlatkérd kiegészitd tajékoztatds soran adott valaszai sem hataroztdk meg
egyértelmiien a koltségvetési kiirds 32. sordban szerepld statisztikai alapu értékmeghatarozas
modszertanat, ezzel nem biztositottak az egyenld esélyli megfeleld ajanlattételt.

93. A Dontdbizottsag a Kbt. 145. § (2) bekezdésében meghatarozott hataskorében eljarva a
fenti indokok alapjan a Kbt. 165. § (2) bekezdés d) pontja alapjan az elsé és masodik kérelmi
elemek tekintetében a rendelkezé részben meghatarozott jogsértést allapitotta meg. A
Dontoébizottsag a Kbt. 165. § (3) bekezdés b) pontja alapjan megsemmisitette az ajanlati
felhivast, a tovabbi kozbeszerzési dokumentumokat, és az azt kdvetden hozott valamennyi
ajanlatkéréi dontést, tovabba a Kbt. 165. § (3) bekezdés d) pontja és (5) bekezdése alapjan az
ajanlatkérdvel szemben birsagot szabott ki.

94. A Kbt. 165. § (3) bekezdés d) pontja szerint amennyiben a Kozbeszerzési
Dontdbizottsag hatarozataban jogsértést allapit meg birsagot szabhat ki a jogsértd szervezettel
vagy személlyel, valamint a jogsértésért felelds személlyel vagy szervezettel jogviszonyban
allo, a jogsértésért felelds személlyel és szervezettel szemben.

A Kbt. 165. § (5) bekezdése szerint ha a kérelemmel érintett jogsértéssel Osszefiiggésben
elozetes vitarendezést kérelmeztek €s az ajanlatkéré a jogsértéssel kapcsolatban allaspontjat
megkiildte, de egyéb intézkedést nem tett, ezen jogsértés tekintetében a (3) bekezdés d) pontja
szerinti birsag dsszege - a (11) bekezdésben foglaltak figyelembevételével - a kozbeszerzési
eljaras becsiilt értékének, illetve részajanlattétel esetében a jogorvoslattal érintett rész értékének
legfeljebb 15%-a.

95. A Kbt. 165. § (11) bekezdése szerint a Kozbeszerzési Dontdbizottsdg annak
eldontésében, hogy indokolt-e a birsdg kiszabdsa, valamint a birsdg 0Gsszegének
megallapitasdban az eset Osszes koriilményét, igy kiilondsen

a) a jogsértés sulyat,

b) a kdzbeszerzés targyat és értékét,

C) a jogsértésnek a kdzbeszerzési eljarast lezard dontésre gyakorolt befolyasat,

d) az e torvénybe litk6z6 magatartasnak az adott kdzbeszerzés vonatkozasaban tortént ismételt
tanuasitasat,

e) a jogsértés megtorténte €s a jogorvoslati eljaras meginditasa kozott eltelt hossza idGtartamot,
f) tamogatasbol megvalosult beszerzés esetén azt a koriilményt, ha a jogsértéshez mas szerv
eljarasdban a tamogatas visszafizetésére vonatkozé szankcio kapcsolodhat

figyelembe veszi. A birsag Osszegének megallapitasakor figyelembe kell venni azt is, ha a
jogsértés nyilvanvaldan szandékos volt.

96. A Dontébizottsag a Kbt. 165. § (11) bekezdése szerinti mérlegelési jogkorében eljarva a
birsag indokoltsadga és Osszegének meghatarozasakor tekintettel volt arra, hogy az ajanlatkérd
sulyos jogsértést valodsitott meg az alkalmassagi kovetelmények sziikséges mértéket meghalado,
versenyszikitd meghatarozasaval, illetve az egyenld esélyll ajanlattétel korlatozasaval. A
Dont6ébizottsag tekintettel volt a kodzbeszerzési eljaras viszonylag magas becsiilt értékére
(400.000.000.-Ft) is. A Dontébizottsag a birsag kiszabasa soran értékelte, hogy az adott
kozbeszerzési eljards vonatkozasaban jogsértés megallapitdsara korabban nem keriilt sor. A
Dontdébizottsag mindezen tényezoket egyiittesen mérlegelve a birsdg Gsszegét a rendelkezd
részben meghatarozott mértékben allapitotta meg.
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97. A Kbt. 151. § (9) bekezdése alapjan, ha a jogorvoslati ligyet lezar6é érdemi hatdrozatban
a Kozbeszerzési Dontobizottsag a Kbt. 165. § (2) bekezdés c¢)-f) pontja szerinti dontést hoz, a
befizetett igazgatési szolgaltatasi dij haromszazezer forintot meghalado része a kérelmezdének a
Kozbeszerzési Dontdbizottsag érdemi hatarozatanak megkiildését kovetdé 8 napon beliil
visszajar. Az igazgatdsi szolgaltatdsi dij Osszegébdl hdromszazezer forint ilyenkor is a
Kozbeszerzési Hatosag sajat bevétele, amelynek viselésérdl a Kozbeszerzési Dontobizottsag az
az altalanos kozigazgatasi rendtartasrol szolo 2016. évi CL. torvény (a tovabbiakban: Akr).
szerint az eljarasi koltségekre vonatkozo altalanos szabalyok szerint rendelkezik. Az alaptalan
kérelem esetében a dij nem keriil visszatéritésre, a kérelmezd viseli az igazgatasi szolgaltatési
dij teljes Gsszegét.

98. A Dontébizottsag az Akr.126. § (2) bekezdés b) pontja, a 129. § (1) bekezdése és a Kbt.
151. § (9) bekezdése alapjan dontott az igazgatasi szolgaltatasi dij viselésérdl. A kérelmez6 a
két kérelmi elemre 2.000.000.-Ft igazgatasi szolgaltatasi dijat fizetett meg. A DontObizottsag
Kbt. 151. § (9) bekezdés alapjan rendelkezett arrdl, hogy a Kozbeszerzési Hatosag Titkarsaga a
kérelmezd részére az altala megfizetett igazgatési szolgaltatasi dij 300.000.-Ft-on feliili részét,
azaz 1.700.000.-Ft-ot utaljon vissza.

Figyelemmel arra, hogy a Dontdbizottsag a jogorvoslati kérelem mindkét kérelmi elemének
helyt adott, a Kbt. 145. § (1) bekezdése alapjan alkalmazandé Akr. 126. § (2) bekezdés b)
pontjara figyelemmel az ajanlatkéronek meg kell fizetnie a kérelmezd részére 300.000.-Ft-ot,
az igazgatasi szolgaltatasi dijnak azon részét, amely a Hatdsag bevételét képezi, €s amit az
alapos kérelemre tekintettel nem a kérelmezo visel.

99. A hatérozat kozigazgatasi perben torténd elbirdlasat a Kbt. 170. §-a biztositja. A
Dontobizottsag tajékoztatja a feleket, hogy jelen hatdrozat kozigazgatisi perben torténd
feliilvizsgalatara a kozigazgatasi perrendtartdsrol szolo 2017. évi 1. térvény (a tovéabbiakban:
Kp.) 12. § (1) bekezdés és a 13. § (3) bekezdés a) pont aa) alpontja szerint a Févarosi
Torvényszek kizarolagosan illetékes. A jogi képviselet a Kp. 27. § (1) bekezdése b) pontja
alapjan kotelez. A kereseti kérelem elektronikus uton torténé benyujtasa az elektronikus
ligyintézés és a bizalmi szolgaltatasok altaldnos szabalyairdl sz616 2015. évi CCXXIL térvény
9. § (1) bekezdése €s a polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. torvény 608. § (1)
bekezdése alapjan kotelezd.

Budapest, 2023. januar 10.

Dr. Andriska Szilvia sk Gulyds Richdrd sk Pulainé Dr. Horvdth Hajnalka sk
kozbeszerzési biztos kozbeszerzési biztos kozbeszerzési biztos
a tandcs elnoke

A kiadmany hiteléil: Liszi Barbara
titkarsagi tigyintézo

Kapjdak:

1. Kérelmezd képviseldje, kizarolag elektronikus ton

2. Ajanlatkérd képviseldje, kizarolag elektronikus uton

3. Miniszterelnokség, kizardlag elektronikus uton

4. Kozbeszerzési Hatosag Titkarsaga, kizardlag elektronikus titon
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