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Tisztelt Jegyzo Asszony!

Kérésére megvizsgaltuk a Zalakaros Véaros Onkormanyzata altal értékesiteni kivant ingatlanok
vonatkozasaban az ingatlankozvetitéi tevékenység igénybevételének kozbeszerzési lehetdségeit. Az
allaspontunkat és a javaslatainkat a kvetkezokben foglalom 6ssze.

1. A kozbeszerzési kotelezettség:

Mindenekeldtt tisztazni sziikséges, hogy az igénybe venni kivant szolgaltatas a kdzbeszerzésekrol szol6
2015. évi CXLIII. térvény (a tovabbiakban: Kbt.) 8. § (4) bekezdése alapjan a torvény alkalmazasaban
szolgaltatds megrendelésének mindsiil.

A beszerzés targyanak a CPV kddja a Bizottsag a kozos kozbeszerzési szoszedetrdl (CPV) szolo
2195/2002/EK eurdpai parlamenti és tanacsi rendelet modositasarol és a kdzbeszerzési eljarasokrol
sz616 2004/17/EK és 2004/18/EK eurdpai parlamenti és tanacsi iranyelvnek a CPV feliilvizsgalata
tekintetében torténd modositasarol szolo 213/2008/EK Rendelete (2007. november 28.) alapjan:
70100000-2 Sajat tulajdonu ingatlannal kapcsolatos szolgaltatasok

70123000-9 Ingatlaneladas

70300000-4 Ingatlankozvetitéssel kapcsolatos szolgaltatasok dijazasos vagy szerzddéses alapon

Ennek alapjan a megrendelni kivant szolgaltatas nem a Kbt. 3. szamt melléklete szerinti szolgaltatasok
korébe tartozik. A vonatkozo kozbeszerzési értékhatarok a Kozbeszerzési Hatosag Elndkének a 2022.
januar 1-jét6l iranyado6 kozbeszerzési értékhatarokrol 2021. december 20. napjan kiadott tajékoztatdja
alapjan:

Uniods kozbeszerzési értékhatar: 75.245.700, - Ft

Nemzeti kozbeszerzési értékhatar: 15.000.000, - Ft.

A beszerzés értékét a Kbt. 16-19. §-ainak megfelelden gy kell meghatarozni, hogy a szolgaltatas
igénybevételének teljes dijat tartalmazza.

Az ellenszolgaltatas — annak jellegébdl adéddan — meghatarozhatd az értékesitett ingatlanok eladasi
aranak szdzalékaban is. A becsiilt értéket a Kbt. 28. § (2) bekezdésének figyelembevételével, a
Kozbeszerzési Hatdsag keretében miikodé Tanacs a kozbeszerzési eljarasok eldkészitésével
kapcsolatban kiadott utmutatoja (2022. majus 12.) alapjan kell meghatarozni. Amennyiben az
Onkormanyzat a becsiilt érték meghatarozasahoz indikativ arajanlatokat kér be, és azt az értékesitett
ingatlanok eladasi aranak szazalékaban hatarozzak meg, az eljaras becsiilt értéke ezek atlaganak az
értékesiteni kivant ingatlanok becsléssel megallapitott 6sszértéke alapjan meghatarozott forintésszege.
Ezt sziikséges Osszevetni a fenti értékhatarokkal, és megéallapitani a kozbeszerzési kotelezettséget,
tovabba az alkalmazand6 eljarasi rezsimet. A becsiilt érték meghatarozasat minden esetben
dokumentalni sziikséges.
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2. Az ajanlatkéronek a kovetkezo lehetdségei vannak a szolgaltatas igénybevételére annak
érdekében, hogy akar tobb ajanlattevével is szerzodést kosson.

A kozbeszerzési eljaras lehet nyilt, vagy meghivasos eljaras. A targyaldsos eljaras alkalmazasara a
rendelkezésre 4ll6 adatok alapjan nem taldltunk jogcimet.

Az eljaras eredményeként lehet ingatlanonként, az Onkormanyzat altal meghatdrozott ingatlan-
csomagonként egy-egy szerzOdést, vagy valamennyi ingatlanra vonatkozoan egy szerzédést kotni.
Utobbi esetben a Kbt. 61. § (4) bekezdése alapjan az ajanlatkéré az eljarast megindit6 felhivasban
koteles megadni annak az indokat, hogy miért nem biztositja a részekre torténé ajanlattételt.

Természetesen a verseny részenként torténd biztositdsa nem zarja ki, hogy valamennyi rész
vonatkozasaban ugyanaz az ajanlattevé legyen a nyertes, igy az Onkormanyzat egy vallalkozoval
kdsson szerzodést minden ingatlanra.

A ,,hagyomanyos” megbizasi szerz0dés megkotésével zaruld kdzbeszerzési eljarasnak részenként csak
egy nyertese lehet.

Az Onkormanyzatnak lehetésége van a kozbeszerzés eredményeként keretmegéallapodast kotni, a Kbt.
104-105. §-anak megfelel6en. Keretmegallapodas kothetd egy, vagy tobb ajanlattevovel. Természetesen
a keretmegallapodasos eljarasra is alkalmazni sziikséges a részajanlattételre vonatkozo eldirasokat, igy
az ajanlatkéro részenként kothet keretmegallapodast, vagy a Kbt. 61. § (4) bekezdése alapjan meg kell
adnia a részajanlattétel kizardsanak indokat. Keretmegallapodas esetén, ha az ajanlatkérd az eljarast tobb
ajanlattevével, a verseny ujranyitasaval folytatja le, akkor megfeleld indok lehet, hogy a versenyt
ingatlanonként, vagy ingatlan-csomagonként nyitja ujra.

Egy ajanlattevével kotott keretmegallapodds eredményeként az Onkormanyzat lényegében a nem
keretmegallapodas megkotésére iranyuld kozbeszerzési eljarashoz képest — kiilonds figyelemmel a
tobblet adminisztracios teherre — semmilyen elényét nem élvezné a keretmegallapodas megkdtésének.
Ilyen eljarast csak abban az esetben indokolt alkalmazni, ha az értékesiteni kivant ingatlanok teljes kore
és értéke a kdzbeszerzés meginditasakor valamely okbol nem hatarozhaté meg.

A Kbt. 104. § (5) bekezdése alapjan ,,tobb ajdnlattevével kotendd keretmegdllapodas esetében az
eljarast megindito felhivasban az ajanlatkérd kételes megadni az értékelési szempontok szerint a
legkedvezobb ajanlatot teviék keretszamat, amelynek legfeljebb a felsé hatdrdaig terjedé szamu
ajanlattevovel kot majd keretmegallapodast. A keretszamnak a kozbeszerzés targydhoz, az eljaras
sajatos jellemzdihez kell igazodnia, és minden kériilmeény kozott biztositania kell a valodi versenyt. A
keretszamnak legalabb harom ajanlattevét kell magaban foglalnia, a keretmegdllapodast azonban csak
akkor kell legalabb harom ajanlattevével megkotni, ha az eljarasban legalabb harom érvényes ajanlatot
benyujto ajanlattevd vesz részt. Ha a legkedvezobb ajanlatot tevok keretszamdanak felsé hatardan tobb
ajanlat azonos, az ajanlatkérd a 77. § (5) bekezdés alkalmazasa helyett uigy is donthet, hogy az dsszes
ilyen azonos ajanlatot tevével keretmegallapodast két. Ha az ajanlatkérd az eljardast megindito
felhivasban azt jelolte meg, hogy az eljaras a 105. § (2) bekezdése szerinti keretmegallapodas
megkdtesére iranyul, az eljdaras akkor is eredménytelennek nyilvanithato, ha csak egy érvényes ajanlatot
nyujtottak be. Tobb ajanlattevovel kitendd keretmegallapodas esetén a 69. § (5) bekezdés masodik
mondata minden, a keretmegallapodasban részes ajanlattevore alkalmazando.”

A keretmegallapodas legfeljebb négy évre kithetd. Tobb ajanlattevovel kotott keretmegallapodas esetén
lehetdség van arra, hogy az Onkormanyzat a Kbt. 105. § (2) bekezdés c) pontja szerint az adott
kozbeszerzés megvalositasara iranyuld szerz6dést a verseny Ujranyitdsaval kdsse meg. Ez esetben akar
ingatlanonként ajanlatot lehet kérni a keretmegallapodas id6tartama alatt.

A keretmegallapodas elonye, hogy hosszabb tavi szerzodés esetén az eladni kivant ingatlanok kore — a
keret erejéig — utdbb bovithetd, illetbleg a verseny ujranyitasaval az Onkormanyzat folyamatosan a
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legelonyosebb feltételekkel tud szerzédni. Emellett azonban a keretmegallapodasos eljaras jelentds
adminisztrativ tobbletterhet jelent, igy csak valdban indokolt esetben javasolt alkalmazni.

A keretmegallapodasos eljarasban a keretmegéllapodast kotott ajanlattevok kdzott a valodi verseny az
eljaras masodik részében alakul ki, ennek soran tesznek végleges ajanlatot, és alakulnak ki a végleges
szerz6dési feltételek. Az ,egyszerl” szerzddéskotéssel zaruld nyilt eljarasban a verseny a
szerz6déskotést megel6zden végleges ajanlattal zarul. Ennek megfelelden a nyertes ajanlattevok
kizarolagossagat biztositd szerzodés esetén — a végeredményt tekintve — nincs kiilonbség a két
beszerzési mod kozott.

Amennyiben az Onkorményzat ugyanazon ingatlanok értékesitésére — a kizarolagossag mellézésével —
tobb ajanlattevovel kivan szerzédést kotni, a Kbt. ezt csak keretmegallapodas esetében teszi lehetdvé.

4. Vevdjelolt allitasa a kozbeszerzési eljarasban

Mindenekel6tt rogzitjiik, hogy az ingatlanok értékesitése a nemzeti vagyonrol sz616 2011. évi CXCVI.
torvény (a tovdbbiakban: Nvtv.) hatalya ald tartozik. Ennek megfeleléen az értékesiteni kivant
vagyonelemeket — sziikség esetén — ki kell emelni a torzsvagyonbol, és iizleti vagyonna kell minGsiteni.

Amennyiben barmely ingatlan értéke eléri a Magyarorszag 2022. évi kdzponti koltségvetésérol szolo
2021. évi XC. torvény 5. § (3) bekezdés b) pontjaban meghatarozott 25,0 millié forint egyedi bruttd
forgalmi értéket, akkor az Nvtv. 13. § (1) bekezdése értelmében az értékesitése csak versenyeztetés
utjan, az Osszességében legelonyOsebb ajanlatot tevd részére, a szolgaltatds és ellenszolgaltatas
értékaranyossagaval lehet.

A versenyeztetés modjat onkormanyzati rendelet hatarozza meg. Ez tipikusan palyazat lehet.

Ennek megfeleléen a beszerezni kivant szolgaltatoknak a vevojeldlteket a 25.000.000, - Ft-ot meghalado
értékil ingatlanok esetében palyazat utjan kell allitaniuk.

Elméletileg nincs akadalya annak, hogy a kozbeszerzési eljaras egyben az ingatlanok értékesitésére
vonatkozo palyazat legyen, ha az Onkormdanyzat vonatkozo rendelete, szabalyzata nem zarja ki ezt. Ez
esethen elképzelhetd olyan feltételek elGirasa, hogy a kozbeszerzési eljarasban az ajanlattevok
vevojeloltet allitsanak konkrét vételi ajanlat csatolasaval, és ennek az értéke az értékelés alapja legyen.
Az eljarasban a jutalék és az értékesiteni kivant ingatlanra vonatkozo vételar egyiitt lehet a f6 értékelési
szempont. Az eljarasban az ajanlattevonek a vevdjeldlt részéElrdl irasbeli vételi ajanlatot kell csatolnia.
Az onkormanyzat a nyertessel megkoti az ingatlankozvetitésre iranyuld szerzdést, majd megkéti a
vevOvel az adasvételi szerz6dést. Az ingatlan megvételére palyazé nem mindsiil ajanlattevonek, hiszen
az ingatlan értékesitése nem beszerzés.

Keretmegallapodésos eljarasban ez olyan modon is alkalmazhato, hogy az eljaras els6 részében a jutalék
mértéke a fo értékelési szempont, mig a masodik részében a jutalék és a vételar egyiitt, illetdleg
természetesen ezek kiilonbsége.

A Kbt. 105. § (4) bekezdése alapjan ,,az ajdnlatkéré akkor alkalmazhat a keretmegdllapodds
megkotesére iranyulo kozbeszerzési eljarasban alkalmazott értékelési szempontoktol eltérd értékelési
szempontokat, ha mar a keretmegadllapoddas megkotésére iranyulo kozbeszerzési eljarasban a
kozbeszerzési dokumentumokban azt eldirta és amelyet egyben a keretmegallapodas tartalmaz. Az
értékelési szempontokat és modszert a 76. §-nak megfeleléen kell meghatarozni. Az ajanlattevd csak a
keretmegallapodasban foglaltakkal azonos vagy anndl az ajanlatkéré szamara kedvezobb ajanlatot
tehet.”

Ennek az eljarasnak a lényeges hatranya, hogy a szerzOdést, vagy a keretmegallapodast kotott
ajanlattevoknek az ajanlattételi szakaszban teljesiteniiik kell a szerz6dés 1ényeges részét, hiszen vevoket
kell allitaniuk az egyes ingatlanokra. A kozbeszerzési eljarasban a kizarolagossag kizart, igy a nem
nyertes ajanlattevék a szerzOdést teljesitik, azonban ellenszolgaltatast nem kapnak érte. llyen
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feltételekkel aligha varhatd, hogy az érdekl6dd gazdasagi szereplok a vevok felkutatasaba komoly
er6forrasokat fektessenek, vagyis az eljaras eredményessége az ingatlanok eladasanak sikeressége
szempontjabol megkérddjelezhetd.

5. A kiilfoldi gazdasagi szerepl6k bevonasa az eljarasba:

Természetesen barmelyik eljaras alkalmazasa esetén tehet ajanlatot kiilfoldi ajanlattevo is, s6t ennek a
lehetdségét azon gazdasagi szereplok vonatkozasaban, amelyeknek nemzeti elbanast kell biztositani,
tilos barmilyen modon korlatozni. A kiilfoldiek ajanlattételét azzal lehet megkonnyiteni, ha a
kozbeszerzési eljarast tobb nyelven folytatjak le, és lehet6ve teszik a tobb nyelven torténd ajanlattételt.
Természetesen ez szamottevé adminisztrativ terhet jelent mind az eljaras el6készitése, mint pedig az
ajanlatok értékelése soran.

Még ezek mellett a feltételek mellett is nehézséget okoz azonban, hogy nemzeti rezsimben lefolytatott
eljaras esetén a kiilfoldi gazdasagi szereplok nem kisérik figyelemmel a megjelend felhivasokat. Ezt ki
lehet kiiszobolni azzal, ha az eljarast unios értékhatart el nem érd becsiilt érték esetén — onkéntesen —
unids rezsimben folytatjak le.

A gyakorlatban a kiilfoldi ajanlattevék olyan modon indulnak el magyar kozbeszerzési eljarasokban,
hogy egyiittes ajanlattevoként tesznek ajanlatot egy magyar gazdasagi szereplovel, vagy
alvallalkozoként vonjak be azt, esetleg magyar felelos akkreditalt kzbeszerzési szaktanacsadot vonnak
be az ajanlattételbe. Az Ajanlatkérének valamennyi esetben megfeleld id6t kell biztositania a kiilfoldiek
ajanlattételéhez, azaz a Kbt.-ben elbirt minimalis id6tartam helyett javasolt hosszabb ajanlattételi
hatarid6t meghatarozni.

6. Osszefoglal6 javaslat a megfelel6 eljarasfajta valasztasara.
A fentieket 0sszefoglalva a beszerzés lefolytatasara vonatkozé javaslataink a kovetkezok:

a) A javasolt eljarasfajta a nyilt kozbeszerzési eljaras.

b) Az eljaras eredményeként kotheté szerz6dés ingatlanonként egy-egy ajanlattevivel, vagy
keretmegallapodas ingatlanonként tobb, akar valamennyi érvényes ajanlatot benyujto ajanlattevovel.

¢) A nyertes ajanlattevok az adott rész szerinti ingatlanok értékesitésére kizarolagossagot kapnak azzal,
hogy a hirdetésre és vevdallitasra az Onkorméanyzat maga is jogosult. A keretmegallapodds esetén nincs
kizarolagossag, az adott ingatlant barmely ajanlattevé értékesitheti. Ez utobbi esetben a vevot az eljaras
masodik részében, az ajanlattétel soran kell felkutatni, és az eljards egyben az Nvtv. szerinti
versenyeztetés is.

d) Az értékelési szempont a jutalék mellett lehet az ajanlattevé altal benyujtott vételi
szandéknyilatkozattal alatamasztott vételar, vagy ha az ajanlatkéré nem kér az ajanlattétel soran
vevoallitast, akkor a min6ségi értékelési részszempont lehet az ajanlattevd szerzodés teljesitésére
megajanlott tigynokének szakmai tapasztalata is.

e) Alkalmassagi feltétel lehet a szakmai referencia, amely ingatlanok darabszamaban, és értékében is
meghatarozhato, a Kbt. 65. § (5) bekezdésének megfelelden az adott rész mennyiségének vagy becsiilt
értekének 75%-aig.

A szakmai referencia mellett eldirhat6 a szerzodés teljesitéséért felelds tigynok bemutatasa, megfeleld
tapasztalat eldirasaval.

Tovabbi alkalmassagi feltétel lehet az ingatlanok hirdetésére szolgalo internetes feliilet megléte, esetleg
meghatarozott igazolt elérések (megtekintések) darabszamaval.

f) Amennyiben az eljaras soran vevdallitas nem torténik, a nyertes ajanlattevének a szerzodéskotést
kovetden kell az ingatlant értékesitenie.

Megfontolasra javasolt a jutalékra olyan modon ajanlatot kérni, hogy az értékesités idGtartama és a
jutalék forditott aranyban alljon egymassal. Igy a nyertes ajanlattevé érdekelt lesz abban, hogy minél
hamarabb vevét talaljon az ingatlanra. Ez esteben a maximalis jutalékra kérhetd ajanlat, és ez
aranyosithato az értékesités maximalis idtartamaig, vagy savosan is meghatarozhato a jutalék mértéke.
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(Példaul a kezdd jutalék egy honap eltelte utan hetente 1%-kal csokken egészen a 12 hoénapos
véghatariddig. 5%-os jutalék esetén ez 10 eredménytelentil eltelt hét utan 4,5%, 20 hét utan 4%, és igy
tovabb.)

Javasoljuk, az eljaras gondos el6készitését, minden részletkérdés alapos megfontolasaval.

Budapest, 2022. november 2.
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