A BUDAPEST KOBANYAI ONKORMANYZAT VAGYONGAZDALKODASI
IRANYELVEI

A stratégiai tervezés alapvetd funkci6ja az Onkormdnyzat és a kornyezet sszhangjanak
biztositasa. A stratégiai terv integralja magdba az Onkorményzati gazdalkodds minden
fontosabb teriiletét (koltségvetéssel valé gazdalkodas, vagyonnal valé gazdalkodas,
teriiletfejlesztés stb.). Felkésziti az Onkormanyzati vezetést a valtozdsokra, segiti a
lehetéségek optimalis kihasznalasat és a veszélyek hatasanak minimalizal4sat.

A vagyongazdélkodési koncepci6 rogziti azokat az elveket, amelyek

- avagyonnal kapcsolatos rendeletalkotashoz,

- adontési szintek értékhatarainak kialakitasahoz,

- az 6nkormanyzati vagyon szambavételéhez,

- alegcélszertlibb vagyoncsoportositas kialakitasahoz,
- és a szervezeti feltételek kialakitdsdhoz sziikségesek,

- az egyes vagyoncsoportok egyedi kezeléséhez.

AZ ONKORMANYZATI GAZDALKODAS ES TERULETFEJLESZTES
STRATEGIAI KONCEPCIOJA

Adottsagok, tarsadalmi kornyezeti jellemzOk

A rendszervaltas Ota eltelt idészak tarsadalmi és gazdasagi folyamatai komoly valtozésokat
jelentettek a varosban €16 emberek, igy a Kdbanyan €16 polgarok szdmara is.
Uj keretek alakultak ki a kozosségi életben, mind az dllampolgéarok tdrsadalma, mind pedig a

keriilet vezetése részérdl.

Ez alapvetéen egy intenziv, minGségi fejlodést, fejlesztési stratégidkat, koncepciok,
programok és a rendelkezésre all6 forrasok dsszehangoldsanak sziikségességét jelenti.
Kébanya talpon maradasahoz a miikodoképesség fenntartdsan tul meg kell teremteni a
fejlodés és versenyképesség alapjait.

Ehhez sziikség van a stratégiai célok meghatdrozasara, amelyek az aldbbiakban foglalhatok

dssze:



1. Az 6nkormanyzat sajat fejlesztési programja és a redlszféra programjanak dsszehangolasa.

2. A realszféra és az Onkormanyzat kozos szerepvallalasa, teriiletei, miikddési formainak
meghatarozza.

3. A célok kitlizéséhez és a feladatok elfogadasahoz sziikség van a lakossag tamogatasanak
megszerzésére.

Ez a kovetkez6é mddon térténhet:

- ameghatarozé szereplok bevonasa a vagyongazdalkodasi folyamatokba.

A stratégiai (gazdalkodasi és teriiletfejlesztési) terv elkészitéséhez szamba kell venni, hogy
mivel és milyen adottsagokkal rendelkeziink.
A stratégiai akcioteriiletek kialakitasanak harom jelentds eléfeltétele van.
a.) A befektetés 0sztonzése, mindségi befektetési kornyezet kialakitasa.
A min6ségi befektetési kornyezet jellemzdi :
- kiszadmithatosag;
- informacio- és adatszolgaltatas;
- stabil szabalyozott kornyezet;
- rendezett tulajdonviszonyok.

Biztonsag, megbizhatosag

b.) Fejlett infrastruktura
Gyorsasag az ligyintézésnél és a dontések terén.
Teriiletfejlesztési egytittmikodés :

kozosségi szempontok tamogatasa;

tokeszervezés;

onkormanyzati garanciak vallalasa;

programok kezdeményezése terén

c.) Varosmarketing (gazdasagi folyamatok kovetése, értékelése) nélkiil, hatékony gazdasag €s

teriiletfejlesztés nem képzelhetd el.

- Sziikség van a gazdasagi adatbazis kiépitésére és miikddtetésére.

- Az dnkormanyzati adatbazis kiépitésére €s miikodtetésére.

- Az adatfeldolgozas, informaciéaramlas biztositasara.

- Szervezett kapcsolatkiépités és -tartas tobbek kozott a helyi, budapesti, orszagos,

nemzetkdzi kamarakkal.



Marketing promocié alkalmazasa a folyamatban
- rendezvények szervezésével,

- kiadvanyok elkészitésével, terjesztésével.

A stratégiai akcidteriiletek kialakitasahoz sziikséges az alapadottsiagok felmérése,

figyelembevétele.

I1.

Az 6nkormanyzat vagyongazdalkodasi tevékenysége

Az Onkorményzat alapvetd feladata a keriileti polgarok érdekeinek képviselete,
létfeltételeinek — lehet6ségek szerinti — javitdsa, szocialis, anyagi, kulturdlis, egészségiigyi

kortilményeinek javitasa, illetve az ebben nyujtott tamogatas.

A keriileti Onkormanyzat nem hagyhatja figyelmen kiviil azt a tényt, hogy a keriilet
ingatlanalloméanyanak donté tobbsége tarsashdz. Tekintettel arra, hogy az onkormanyzat a
keriileti polgarok 6nkormanyzata, a vagyongazdalkodasi politikanak is szélesebb koriinek kell

lennie, a gazdalkodas nem korlatozodhat kizardlag az 6nkormanyzat vagyonara.

A kertileti tarsashazak miikodéséhez-fenntartdsdhoz az Onkormdanyzatnak segitséget és
tamogatast kell nyujtania.
A miikodtetéshez elsddlegesen szakmai jellegii szellemi tdmogatds megszervezésére, a

fenntartashoz alapvetéen anyagi segitségre van sziikség.

1. Az 6nkormanyzat sajat vagyonaval valé gazdalkodas

Az Onkormdnyzati vagyonnal val6é gazdalkodas feltételrendszerét meghatarozé kornyezet
kiterjed az onkormanyzati térvényben meghatarozott, ill. vallalt feladatainak Osszességére,
tovabba azon feladatokra, amelyek illetékességi teriiletén a nem sajat vagyonnal

kapcsolatosan ra harulnak.

Fentiekbol kovetkezden az egyes szakteriiletek kolcsondsen kihatnak egymésra, igy csak

komplex szemlélet hozhat megfelelé eredményt.



A jelenlegi 6nkorményzati miikodésben alapvetd problémaként jelentkezik az, hogy komplex
szinten az egyes szakteriiletek kozott nincs meg a kellé kapcsolat, szakteriileti szinten pedig
hianyzik a megfelelden egyértelmi faladat- és hataskori elhatarolas. Fentiekbdl kovetkezden
nincsenek meg az informaciddramlas azon rendezett csatornai, amelyek az onkormanyzati

miitkodés osszehangoltsagat képesek lennének biztositani.
2./ Teriileti egyiittmiikodés

Zart kertileti hatarok mellett csak térségi kapcsolatok kialakitasa javasolt.

3./ Innovacio
- Vallalkozasok létrejottének tdmogatasa
- Gazdasagi infrastruktira fejlesztése
- Tag értelemben vett szolgaltatasi hattér fejlesztése (human erdforrds, életmod,

¢letmindség, ligyvitel, stb.)

4./ Népességpolitika

- A népességkoncepcié alapja a biztos alapokon nyugvé lakdskoncepcid és innovacios

politika.

II1.

Lehetoségek a 100%-os 6nkormanyzati tulajdonu épiiletekkel kapcesolatosan

Jellemzden azon épiiletek maradtak 100%-ban az onkorményzatok tulajdondban, amelyek
elidegenitését az épiilet rossz miszaki allapota, felujitasi, bontasi vagy rehabilitacios

kotottsége, esetlegesen mliemléki tilalmi okok akadalyozzak.

Tudatos portf6lid tisztitas

Alap koncepcid: Az dnkormanyzati tulajdonu bérlakdsokbol szarmazé bevételeknek fedeznie
kell a lakasok tlizemeltetésével, fenntartasaval, karbantartasaval, kezelésével kapcsolatos
onkormanyzati raforditasokat.

Ennek érdekében mind a 100 % Onkormanyzati tulajdond, mind a vegyes tulajdonu

tarsashazak esetében ide értve a hozzad kapcsolodd nem lakascélu helyiségeket is,



portfolidtisztitasra van sziikség. A portfolidtisztitas alapkoncepciéja a rentabilis miikodés
¢érdekében, a komplex kezelés hozammatrix szamitasos eljardés a szumma ingatlanok
tekintetében.

Ennek keretén beliil a tovabbiakban a tervszerii elidegenités lehet eszk6z, valamint a tudatos
rentabilitast noveld beruhazas, mely lehet onkormanyzati, illetve lakossagi vagy kiilso
beruhazdi forrasra tamaszkodo.

Mindezek figyelembe vételével és az onkormanyzat szocialis bérlakas képzési feladatainak
nem az elidegenités tekintheté a f6 eszkoznek, hanem a portfoliotisztitas komplex kezelésre
kibontva.

Fentiek alapjan a probléma helyek kibontva:
1. Miiemléki okok esetén

Amennyiben az akadalyt csak mitemléki okok jelentik, fel kell venni a kapcsolatot az

OMVH-val, és egyeztetni kell a mliemléki szempontoknak is megfelelé lehetéségeket:

- Milyen munkalatok elvégzését irja el6 az OMVH az elidegenithetdség feltételeként?

- Mekkora a munkak siirgésségének mértéke?

- Mekkora pénziigyi fedezetigénye van a fenti munkaknak?

- A felujitas gazdasagossagaganak elemzése.

- Felmertilnek-¢ esetleges egyéb 6nkormanyzati szempontok, pl. a feltjitott miemléképiilet
kornyezetére gyakorolt értéknoveld hatasa, kertileti presztizsszempontok, stb?

- Ha az OMVH nem lat lehetéséget a bérleményenkénti elidegenitésre, milyen esetleges
egyeb funkcid képzelhetd el hasznositasként?

- Ezen egyéb funkcié megvaldsitasanak van-e gazdasagi realitdsa (kereslet, kitiritési
koltség-értékarany, stb.).

Az épiiletekkel kapcsolatos tovabbi tervek, elképzelések korvonalazasahoz a fenti kérdések

megvalaszolasa sziikséges.

2. Miiszaki okok esetén

Rossz miiszaki allapotu, felijitisra, bontasra Kkijelolt épiiletek esetében meg kell
vizsgalni, hogy az elidegenitési akadalyt képezé miiszaki hibak fenn allnak-e, azok mértéke és

minésége indokolja-e a jelenlegi allapot fenntartasat a tovabbiakban is.



Az ¢piilettel kapcsolatos tovabbi dontések megalapozasa érdekében indokolt elvégezni az

alabbiakat:

- El kell késziteni a feldjitas, bontas becsiilt koltségtervét, gazdasdgossagi vizsgalatat.

- Meg kell vizsgélni, van-e realis, gazdasagos lehetéség az épiilet részleges vagy teljes
funkciovaltasara.

- Van-e a lehetséges funkciovaltasra befektetoi kereslet?

- Az Onkorményzat varhat6 pénziigyi helyzetének figyelembevételével koriil kell hatarolni
azon épliletek csoportjat, melyekkel kapcsolatosan kozéptavon véarhaté a beavatkozas

végrehajtasa.

Ezen épiiletekben folyamatosan felvetddd kérdésként jelentkezhet a bérlék korszeriisitési,
komfortositasi igénye, mellyel kapcsolatosan az Onkormanyzatnak ki kell alakitani

kovetkezetes allaspontjat.

Indokolt megtagadni a hozzajarulast olyan esetekben, amikor:

- Az épiilette]l kapcsolatosan a kozeli munkavégzés vagy funkciovaltas varhato.

- Az ¢épiiletszerkezetre a korszerisités, komfortositas elérelathatéan karos hatast gyakorol,
(fafédémen vagy rossz éallapott f6démen vizes helyiség, berendezés, stb.)

- Az éptilet beépitett rendszereinek kapacitasa és miiszaki allapota a t6bbletigényt varhatéan

nem birja kielégiteni (elsdsorban a viz-csatorna és elektromos rendszerek).

3. Kovetendé a tarsashazakkal kapcsolatosan a portfolié tisztitasi koncepcioé javasolt

alapelvei

A tarsashazakban foly6é portfolio tisztitas alapelveként a tisztabb tulajdonviszonyokra vald
torekvést célszerli megjeldlni.

Ennek soran torekedni kell arra, hogy a kisebbségi Onkormanyzati tulajdonban 1évd
épiiletekben talalhato albetétek lehetSleg elidegenitésre keriiljenek, akar elidegenités, akar

csere utan; hacsak nyilvanvalé gazdasagossagi érdekek nem indokoljak a tovabbi tulajdonlast.

Osztonozni lehet a vételi szandékkal nem rendelkezé kisebbségi onkormanyzati tulajdonban
1év6 bérldket olyan cserére, amely tobbségi, vagy esetleg 100%-os nkormanyzati tulajdonu
épliletben 1évo lakast érint, amely lehet lires lakas, vagy olyan bérld lakasa, aki a jelenlegi

lakasat nem, de az esetleges cserepartner lakasat megvasarolna.



IV.
AZ ONKORMANYZAT VAGYONGAZDALKODASI KONCEPCIOJA

1. A vagvongazdalkodasi koncepcio hatalya

a./ A koncepcid az alabbi vagyonelemekre tejed ki:

ingé és ingatlan targyi vagyon

vagyonértéki jogok

immaterialis javak

ingatlanhasznositas soran keletkez6 szabad pénzeszk6zok
értékpapirok

egyeb portfoliok

kovetelések.

b./ A koncepci6 hatalya ald tartozik a felsorolt vagyonelemekkel kapcsolatos minden

befektetés, hasznositds, valamint a nem Onkormanyzati tulajdonti vagyonokkal

kapcsolatos politikai és tizleti dontések meghozatala, beleértve Uj Onkormanyzati

feladatok atvallalasat és az 6nkorméanyzatok kozotti vagyon-atcsoportositasokat.

c./ A koncepcié hatalyat ki kell terjeszteni a befektetések finanszirozasi oldalédra, kiilsé

forrasok igénybevételére is, kiemelten a

- hitelfelvételre
- kotvénykibocsatasra

- részvénykibocsatasra

A koncepcié 4ltalanos szabalyait jogszabaly vagy Onkormanyzati dontés alapjan

kezelésre, hasznositasra atadott vagyonelemek esetén is alkalmazni kell, fiiggetlentil attol,

hogy a kezeld vagy hasznosité szervezet 6nkormanyzati érdekeltségl gazdasagi tarsasag

vagy fliggetlen természetes, illetve jogi személy.

2. Hataskorok megosztasa:




A vagyongazdalkodas rugalmassaga és hatékonysaga nagymértékben fligg a tulajdonosi jogok
gyakorlasanak hataskori megoszlasan. A hataskordket ugy kell decentralizalni, hogy a
tulajdonosi garancia minden egyes vagyonhasznositasi akcional érvényesiiljon.

Egyedi hasznositas esetén célszerli az értékhatarokat vagyonelemenként meghatarozni.

Egyedi hasznositasok helyett célszerlibb az ingatlanokat azonos hasznositasi elvek szerint

csoportositani (ingatlan portfoliok) €s a csoportokat az ingatlanfejlesztés elvei szerint kezelni.

Az ingatlan portfoli6 annyit jelent, hogy az ingatlancsoporton beliil az egyes ingatlanok
értékesitésébol szarmazd bevételt részben vagy teljes egészében visszaforgatjak a csoport
tobbi vagyonelemének fejlesztésére.

Jol oOsszedllitott ingatlanportfolié esetén a vagyoncsoport forgalmi érték novekedése
jelentésen meghaladhatja a befektetési €s raforditasi Osszegeket, ezért az egyes elemek
elidegenitése ellenére a termelt Osszjovedelem is meghaladhatja az egyenként hasznositott

ingatlanok jovedelmét.

. A portfolid ingatlangazdalkodas menete a kdvetkezo:

|98}

Az ingatlanokbdl olyan csoportokat kell képezni, amelyek azonos fejlesztési elvek szerint

kezelhetok. Ezen beliil egyes vagyonelemek értékesitése, példaul a tobbi ingatlan
fejlesztését szolgalja, de a fejlesztés megoldhaté mas forrasok bevondsaval is (pl.
kotvénykibocsatas).

- A Képviseld-testiilet a vagyoncsoportot egyszerre mindsiti at forgalomképes kategériaba,
és szerzOdést kot a hasznositasra.

- A hasznositasi javaslat, benne a fejlesztési akciokkal és finanszirozasi megoldasokkal
visszakeriil a Képvisel6-testiilet elé jovahagyasra (tulajdonosi garancia biztositasa).

- Ezt kovetden a jovahagyott iizleti akci6 sorozatot (pl. egyes elemek értékesitése, ebbol a
t5bbi ingatlanra rendezési terv készittetése, ingatlan vasarldsa, finanszirozasi forrasok

felkutatasa, befektetdk bevonasa, stb.) a megbizott szervezet sajat hataskorben elvégzi.

V.
A vagyongazdilkodas fobb elvei



1)

2)

3)

4)

A vagyongazdalkodas tavlati célja (kozéptavi célokon til) az Onkorményzat vagyonabol
szarmaz6 jovedelmének novelése, a kertiletfejlesztés pénziigyi eszk6zeinek megszerzése,

a fejlesztési forrasok megteremtése és gyarapitasa.
Fokozatosan meg kell éllitani a vagyon csékkenését.

A koncepcié megvalositasa soran ra kell térni az 0j vagyongazdalkodasi alapelvre, amely
szerint csak a vagyonhasznositds hozamanak egyre kisebb része fordithaté a miikodési
koltségek fedezésére, a hasznositds bevételeit mérhetd jovedelmet termelé ujabb
befektetésekbe kell visszaforgatni. Ertéknsvelésnek szamit minden aktivalt, targyiasult

fejlesztés. Az értéknovekedést javasoljuk a forgalmi érték valtozasaval mérni.

Az értéknévekedés mérésének nincs kialakult gyakorlata az nkormanyzatoknal.

Az ingatlanon végzett értékndveld beruhazasok, felujitasok raforditasait altalaban konyv
szerinti értékben aktivaljak. Ez a megoldas csak a szamviteli el6irasokat elégiti ki, de t6bb
okbol sem felel meg a befektetések tesztelési kdvetelményeinek. Egyrészt a kdnyv szerinti
értékek nincsenek kapcsolatban a piaci arakkal, masrészt az esetek dont6 tébbségében a

tényleges értéknovekedés jelentésen meghaladja a befektetések raforditasait.

Jelenleg a hozamok alapjan szamitott értéknovekedés (diszkontalt cash-flow modszer)
sem alkalmazhaté az 6nkormanyzatnal, mivel a szolgaltatasok érai (pl. bérleti dijak)
mélyen alatta vannak a piaci arszintnek és igy a szamitasok irrealisan alacsony

ingatlanértékeket mutatnanak.

Mindezek okén a jovében a beruhazasok eldontése el6tt minden esetben megvalosulasi €s
hasznosulasi tanulmanyt kell késziteni, mely megfelelé biztonsaggal tiikrdzi a beruhazas

komplex rentabilitasat.

Az aktivalasi értékeknél pedig kiilon hozammatrixban kell jeldlni a beruhdzashoz

kapcsolodo koltségvetési hozamot.

A Képvisel6-testiilet kivételes esetekben, az alapellatas fedezetének biztositasa érdekében
egyes vagyonelemek értékesitési bevételét részben vagy egészben folyokoltségek

fedezetére fordithatja, de ezt a vagyonkiesést meghatarozott idén beliil mas vagyonelemek



S)

hasznositasanak tobbletbevételeibol potolni kell. Az alapellatast azonban alapvetéen a

hozamelemekre kell épiteni.

A vagyondsszetétel javitasanak elve azt jelenti, hogy a vagyongazdéalkodas soran az egyes

vagyonelemek cseréjét tigy kell végrehajtani, hogy

szolgaltatasi vagyon esetében a kdzszolgalati célnak jobban megfeleljen,

lizleti hasznositdsu vagyon esetében tébb hozadékot termeljen,

a fenti két csoport kozotti atsorolas esetében mérlegelni kell, hogy az atsorolas az
onkormanyzat gazdalkodasi és politikai céljainak megfeleljen,

minden vagyonelemné] térekedni kell a rossz hatékonysagu, nagy koltségraforditassal
lizemeltethet6 vagyonelemek hatékonysaganak névelésére. Ha ez nem lehetséges,

értékesitésére, illetéleg hatékonyabb vagyonelemekre cserélésére.

VL
Vagyongazdalkodasi feltételek biztositisa

1. A vagyon szambavétele

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

A vagyongazdalkodas elengedhetetlen feltétele az Snkormanyzati vagyon naprakész
nyilvantartasa, jelenlegi adatbazis pontositasa. ‘

Az elbirasoknak megfelel6 nyilvantartas sziikséges, de nem elégséges feltétel, a vagyon-
gazdalkodashoz nem nyujt megfelel6 alapot.

Az egységes, komplex vagyongazdalkodds megteremtése érdekében az dnkormanyzat
egyes vagyonelemeir6l a jogszabalyokban elbirt nyilvantartasokon tdl tovabbi
adatbazisok felvételére és kezelésére is sziikség van.

Kiegészitd adatbazisként kezelendék: a topoldgiai nyilvantartdsok, a vagyonallapot
nyilvantartas(ok) és a vagyonérték-nyilvantartas.

Az ingatlanvagyon szambavételéhez nagy segitséget nyujt az Uin. Takarnet (f6ldhivatali
on-line rendszer) kiépitése a Hivatalban. A rendszer a Vagyonkezel6nél mar sikeresen
miikodik.

A topologiai nyilvantartasok alapjat a szamitdgépes térinformatikai rendszer képezi,
melynek els6dleges adatbazisa a telekkonyvvel egyeztetett ingatlan-kataszter. Az
els6dleges adatbazis — a koltségvetési lehetdségek filiggvényében — tovabbi, a
vagyongazdalkodast és mas Onkormanyzati célokat szolgdlé adatallomanyokkal

egészithetd ki. Igy:
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- népességi €s egyéb (szocidlis, kriminalisztikai, stb.) statisztikai adatok és elemzések,
- kertiletfejlesztési és rendezési tervek adatallomanyai,
- infrastrukturalis ellatottsag adatai;

- stb.

Az 6nkormanyzat vagyongazdalkodéasaval és ingd, ingatlan vagyon nyilvantartisaval,
valamint a kataszteri nyilvantartassal komplex adatbazis kezel6t érdemes miikodtetni.
Ezek 6sszehangolasa kiilon rendszergazdai feladat, azonban a jogosultsagi szintenkénti
adat lekérdezést és bevitelt szabalyozni kell.

A rendszer térinformatikai modulokba szervezését (népesség nyilvantartas,
forrasmegosztasi statisztika) igen komplex €s specialis szoftverrendszer teszi lehetéve,
melyeket igen dragan lehet csak beszerezni integralt iranyitasi rendszer formajaban, ami

jelenleg meghaladja az 6nkormanyzat forrasait, de mint tavlati cél megfontolando.

1.5. A vagyonnyilvantartas fontos kiegészitd adatbazisat képezi az épiilet-nyilvantartési
adatbazis. Karbantartasarol és a vagyonkataszterrel valé kapcsolatarol kiilon

gondoskodni kell.

1.6. A szamviteli térvény nem teszi lehetévé, hogy a targyi vagyonelemeket az aktualis

forgalmi értéken tartsuk nyilvan. A konyv szerinti érték viszont nem alkalmas a

gazdalkodas megalapozasara.

Lehetdség nyilik arra, hogy az 6nkormanyzat létrehozzon egy kiegészitd értékkatasztert
hozammatrix formajaban, amely lehet6vé teszi a realis piaci értékhez kozelebb allo becsiilt

vagyonérték-nyilvantartast és a folyamatos szamitégépes karbantartést.

A vagyonnyilvéntartas komplex rendszerét az nkormanyzaton beliil célszer( kialakitani.

2. A vagyon megosztasa

2.1. Az 6nkormanyzati térvény elirdsai szerint a vagyon két fécsoportja:
- térzsvagyon €s
- egy¢€b vagyon.

A tdrzsvagyon tovabbi két csoportra oszlik:
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2.2.

2.3.

2.4.

- forgalomképtelen és

- korlatozottan forgalomképes vagyon.
Az egyéb vagyon:

- rendelettel korlatozott

- forgalomképes

Mindazok a vagyonelemek, melyek az énkormanyzat torvényben eldirt, vagy 6nként
vallalt szolgaltatasi feladatainak ellatasara szolgdlnak, és erre ténylegesen igénybe is
veszik, a kozszolgalati vagyon kategoridjaba tartoznak. Kiilondsen: a kozteriiletek,
parkok, utak, intézmények ingatlanjai, hivatal épiiletei, szocialis, egészségiigyi
létesitmények, iskolak, 6vodak, stb. Ezen ingatlanok tizemeltetési koltségei, fliggetleniil

attél, hogy bevételt termelnek-e vagy sem, az 6nkormanyzatot terhelik.

Az 6ﬁkorményzat vagyonanak az a része, melyet bérbeadas vagy mas {izleti hasznositas
céljara elkilonit, az iizleti hasznositisi vagyon. Az lizleti hasznositast
vagyoncsoportok:
- az értékpapirban vagy gazdasagi tarsasadgokban szerzett résztulajdonokban
megtestesiild vagyonelemek;
- bérbeadas és egyéb hasznositas céljara elkiilonitett vagyon, ezen belil a
kényszerhasznositasu vagyon (pl. bérlakéasok) és

- a szabadrendelkezésti vagyon.

Bérbeadas ¢és egyéb hasznositds céljat szolgalja mindazon vagyon, melyet az

dnkormanyzat haszonszerzés céljabol tart fenn, tizemeltet. Ilyenek:

- A nem lakas céljara szolgalé helyiségek;

- Piaci hasznositasu bérlakasok; ifjusagi- és garzonhazak lakasai, melyeket hatarozott
idejti szerz6déssel lehet bérbe adni.

- A kiilonféle hasznositasra bérbe adott tires telkek.

- Az nkormanyzati bevétel novelése érdekében létrehozott vallalkozasok vagyona.

- A szabad vagyonnak az a része, melyet a rendeltetésszerti felhasznalasig egyéb modon

hasznosit az 6nkorméanyzat.

Kiilon kategoria a kényszerhasznositas, ahol a haszonnovelési cél korlatozott és mas, pl.

szocialis célokkal parosul. Ebbe a kategériaba tartoznak a bérlakasok.
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2.5. Mindazokat a vagyonelemeket vagy részvagyonokat, melyek ideiglenesen vagy

2.6.

véglegesen nem toltik be funkcidjukat, vagy az ©nkormanyzat mas okbdl nem
hasznositja, szabad vagyonnak nevezziik. Ide tartoznak az iires lakasok és helyiségek; a
nem hasznositott tires telkek, a kihasznalatlan kézszolgaltatasi kapacitasok, és a szabad

pénzeszkdzok.

Javasoljuk, hogy az Onkorményzat a szabadrendelkezésii vagyonrél vezettessen

nyilvantartast és rendszeresen értékelje.

3. Az egyes vagyoncsoportok hasznosulisiaval szemben tamasztott kivetelmények

1) Kozvetlen kézszolgalati célu vagyon:

2)

Nem értékelt vagyonelemek, kozteriiletek, utak, jardak, parkok és ezek tartozékai,
kivéve a kozteriileti fizetd parkolokat és a kozteriilet-hasznositdsi rendeletben
meghatéarozott eseteket, bevételt nem termelnek, a fenntartas, tizemeltetés, felgjitas teljes

koltsége az 6nkormanyzati koltségvetést terheli.

A onkormanyzati oktatasi, szocidlis, egészségligyi intézmények altal hasznalt ingatlanok
alaptevékenységi felhasznalas soran bevételt nem termelnek és fenntartasi, lizemeltetési
mikodtetési koltségeik az Onkormanyzati koltségvetést terhelik. Az intézmények
mukodési bevételei az intézményi koltségvetés bevételét képezik. Az intézményekben
jelentkez6é idészakos szabadkapacitas kihasznalasabol befolyé bevételek az intézmény

fenntartasi-, fejlesztési- bérkoltségeire fordithatéak.

Alaptevékenységiik szerint bevételt termelé intézmények hasznalatdban 1€vd
onkormanyzati vagyon bevételei, az intézményi koltségvetés bevétele, mely csokkenti
az Onkormanyzati koltségvetés kotelezettségét, a bevétel miikodésre, lizemeltetésre,

fenntartasra fordithaté.

Hasznalati joggal terhelt szolgéltatdsi vagyon elvarhaté gazdasagi eredménye nulla,

kivéve, ha az Onkormanyzat ezen ingatlanokra mikd6dési, fenntartasi, felyjitasi

kotelezettséget vallal.



3)

4)

Az lzleti hasznositasi vagyon jovedelemtermelésre szolgal. Elvarhaté pénziigyi
eredménye pozitiv, kivételt képez a bérlakasok kore, ahol a fokozatos lakbéremelés utan a

béreknek az lizemeltetési raforditasokat kell megtériteni.

Az ingatlan- és értékpapir-portfolié vagyon elvarhat6 pozitiv hozamat nem az egyenkénti

befektetések, hanem az egész csomag egységében kell megallapitani.

5) Az 6nkormanyzat (ingatlan)vagyonaval valé gazdalkodas feladatkore:

- Ingatlangazdalkodasi €s fejlesztési koncepcid kidolgozésa és végrehajtasa;
- Intézményi stratégia kidolgozasa és végrehajtasa;
- Lakas- és helyiséggazdalkodasi koncepcié kidolgozasa €s végrehajtasa;
- A tulajdon folyamatos miikodtetésének ellatasa:
- Tulajdonosi képviselet
Uzemeltetés-fenntartas

Lakas- és helyiséggazdalkodas

6) Feladat- és hataskori csoportositas

a)

Képviselo-testiilet
Rendeletalkotés
Stratégiak, programok jovahagyasa
Peremfeltételek jovahagyasa
A mukodés legelsé szintl ellendrzése

Ertékhatartol fliggden tulajdonosi dontések meghozatala

Szakbizottsagok
Rendelettervezetek szakmai véleményezése
Stratégiak; programok szakmai véleményezése
Ertékhatartol fliggéen tulajdonosi dontések meghozatala

Egyéb szakmai véleményezések

Polgarmester, ill. a terliletért felelds alpolgarmester
A miikddés folyamatos ellendrzése

Ertékhatart6] fliggden tulajdonosi dontések meghozatala
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- A stratégiak, programok végrehajtasanak feliigyelete

d)

A Polgarmesteri Hivatal irodai
Forgalomképtelen vagyon {616tti rendelkezés
Intézményhaldzattal kapcsolatos stratégiak, programok kidolgozasa
Lakaspolitikai feladatok végrehajtasa, ill. koordinalasa
Telepiilésfejlesztési- és Varosrendezési Iroda:
KVSZ ¢és KSZT készités koordinalasa
A fejlesztési stratégidk, programok kidolgozasaban valé részvétel,

k6ézremiik6dés

Vagyonkezel6 Szervezet

Fejlesztési stratégiak, programok kidolgozasa

Javaslattétel akcioteriiletekre, az ottani fejlesztési célok és eszk6zok megjelélésével
Az 6nkormanyzati vagyonnal kapcsolatos operativ feladatok terén:

Tulajdonosi képviselet meghatarozott jogokkal

Ingatlankezelés feliigyelete, panasziroda miikodtetése
Lakasgazdalkodasi feladatok teljes kort ellatasa
Szerz6déskotes
Szamlazas-dijbeszedés
Hatraléktigyek intézése
Jogi ligyintézés
Onkormanyzati albetétek elidegenitése
Ingatlankezelés:
A tulajdonos rendszeres tajékoztatasa a kezelésre atadott ingatlanok hozamardl
Uzemeltetés
Hibaelharitasi munkak elvégeztetése

Karbantartasi munkak

7. Az énkormanyzat gazdalkodasi alapelvei

a) Az ellatando feladatk6rok szambavételét kovetden meg kell hatarozni a dontéshozatal és a

végrehajtas célszerl szintjét. Alapelvként kovetendd, hogy a dontések a végrehajtashoz lehet
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legkozelebbi szintre telepiiljenek, ezzel egyfeldl rovidiil a dontési lanc, masfeldl gyorsul és a

lehetdségek szerint egyszeriisodik az ligymenet.

Miutan minden gazdalkodas alapja a folyamatosan Kkarbantartott, naprakész
informaciorendszer, meg kell szervezni egyfeldl a megfeleld adattartalommal bird
nyilvantartasokat, masfel6l az informécié karbantartasanak és aramoltatdsanak rendszerét.
Mindaddig, amig ezen informécids rendszer nem muikddéképes, fenndll a megalapozatlan

intézkedések, az informaciohianybol fakado hibak elkovetésének veszélye.

b./ A lakasvagyon

Az 6nkormanyzat a rendelkezésére allo lakasallomany tulajdonlasaval kapcsolatosan az alabbi
lehet6ségekkel rendelkezik: '

- fenntartja a tulajdonlasat,

a lakast bérbe adja
- szocialis jelleggel,
- palyazattal
- piaci jelleggel
- lakast fenntartja megfeleld 6nkormanyzati célokra.

lakast elidegeniti

Az érvényben 1évé keriileti rendelet az onkormanyzat tulajdonaban 4allo lakasok — és nem
lakas céljara szolgalod helyiségek — bérbeadasarol ugyan érintélegesen emliti a piaci célu
hasznositast, de a rendelet egésze megkozelitésében és felfogasaban a szocidlis jellegli
bérbeadast szabalyozza.

Indokolt és sziikséges a kozép- és hosszu tadvi Onkormdnyzati gazdalkodas kereteinek
kijelolése érdekében meghatarozni azon lakasok korét, amelyeket az 6kormanyzat tartésan
tulajdonaban kivan tartani, és a rendeletében részletezett, szocidlis szempontokon alapulo
rendszerben kivan hasznositani, bérbe adni. Miutdn ezen lakasok lakbére nem éri el a

fenntartas realis koltségeit, a lakasok bérlete tdmogatott bérletnek tekinthetd.
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A lakasallomannyal kapcsolatosan azt is el kell donteni, hogy a fentiek szerint értelmezett
timogatas a lakdshoz vagy a bérléhoz kotédjon-e, illetve a bérleti szerz6dés hatarozott vagy

hatarozatlan idejd, illetve feltétel bekovetkeztéig tarto legyen-e.

A hatéarozott idejii, ill. feltétel bekovetkeztéig kotott szerzodés megadja a lehetbséget az
onkormanyzat szamara, hogy a bérl6 anyagi lehetéségeinek valtozasaval a tamogatottsagot is

valtoztassa.

A tamogatott bérletek egy részét az onkormanyzat kijelolheti rétegpalyazat céljaira, amellyel
kertileti népességpolitikai céljainak elérését segitheti el6 (palyakezdé értelmiségi fiatalok, ifju
hazasok, egyéb csoportok szamara).

A tartésan tulajdonolni kivant lakdsok azon csoportjat, amelyek adottsagaiknal fogva
alkalmasak a célra, €s nem Kkeriiltek a tAmogatott bérlettel bérbe adandé lakasok csoportjaba,

piaci jelleggel célszerii bérbe adni.

A tartésan tulajdonolni kivant tires lakasok egy részét célszer( fenntartani az 6nkormanyzat
rehabilitaciés és felyjitasi tevékenységével 6sszefiiggd ideiglenes elhelyezések biztositasara.
A kontingens Osszetételének meghatarozasanal ki kell kérni a Vagyonkezel6 Rt. véleményét.

A megiiresedett lakasokkal kapcsolatosan a megiiresedést kovetden a tulajdonosnak el kell

doénteni, hogy a fent részletezett csoportok melyikébe sorolddjon be.

Azon megiresed6 lakdsok, amelyek a hatdlyos el6irdsoknak nem felelnek meg,
sziikséglakasnak mindsiilnek, esetleg a kis alapteriileti komfort nélkiili lakasok
felhasznalhatok lakasbévitési célokra. Amennyiben a szomszédos lakas onkormanyzati
bérlakas, a hatalyos keriileti lakasrendelet altal is tartalmazott bérbeadas valdsithatdé meg.
Amennyiben a szomszédos lakds magantulajdonban van, és az elidegenitésnek egyébként

nincs akadalya, a lakast célszerti felajanlani annak tulajdonosanak megvételre, bovités

céljabol.
c./ A helyiséggazdalkodas alapelvei

A helyiséggazdalkodas jelentés bevételt jelent az Onkormdnyzat szadméara. A
helyiséggazdalkodas attekinthetobbé tétele érdekében célszerti rogziteni a gazdalkodas

alapelveit.
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A helyiségeket feliil kell vizsgalni a gazdasagossagi szempontok figyelembevételével.

Ki kell jelolni azon helyiségek csoportjat, amelyek nem idegenitheték el. Ezek alapvetden a
legjobb gazdasagi mutatokkal rendelkezd helyiségek, kiegészitve azon helyiségekkel, melyek
tulajdonlasdhoz egyéb Onkormanyzati érdek fiizodik. Ezek a helyiségek bérbeadas utjan
hasznositandok. A javasolt konstrukcidban a bérbeadast a Vagyonkezeld Rt. végzi.

A megmarad¢ helyiségeknél a bérleti dijakat fokozatosan a piaci szintre kell emelni.

Az el6z6 csoportba nem tartozé helyiségek hasznosithatok bérbeadas utjan, és elidegenitésre
is keriilhetnek. Az elidegenitést f6szabalyként palyazat utjan kell megoldani. A palyaztatasra
keriil6 helyiségek jegyzékét a Tulajdonosi Bizottsig hagyja jova. Ertékesithetk azon
helyiségek, amelyeket a mellette 1€v6 helyiség tulajdonosa vagy bérldje bovités céljara kivan
megszerezni. A csatolas csak akkor hajthaté végre, ha az megfelel az 6nkormanyzat

tulajdonosi érdekeinek.

Azon helyiségeket, amelyek bérbeadasara vagy értékesitésére tett kisérletek nem vezettek
eredményre, fel lehet ajanlani a tarsashaz tulajdonos-k6z6sségének hasznositasra.

Ez esetben az 6nkormanyzat fenntartana tulajdonjogat az adott helyiségre, és meghatéarozott
idore atengedné a hasznositas jogat a tarsashaz részére azzal a feltétellel, hogy az esetleges
bevételt az épiilet fenntartasara kell forditani, tovabba ez alatt az idétartam alatt az

onkormanyzat mentesiil ezen helyiség k6zos koltségének viselése aldl.

A helyiségek elidegenitésre valo kijelolésénél egyedi dontések helyett egységes szabélyozasi

rendszert javasolunk miikodtetni, amely elsdsorban gazdasdgossdgi szempontokon alapul.

VIIL

A vagyon feletti rendelkezési jog megosztiasanak és dtadasanak elvei

1. Az onkormdnyzati tulajdon, koéztulajdon, a keriilet allampolgarainak tulajdona. A
képviselo-testiilet az allampolgarok nevében gyakorolja az dnkormanyzati vagyon feletti
tulajdonosi jogokat és viseli a tulajdonosi kotelezettségeket. A képviselo-testiilet
tulajdonosi jogait, vagyoni rendeletei, valamint egyedi tulajdonosi dontése alapjan

ruhazhatja at a magasabb szintli jogszabalyok adta lehetdségek keretében.
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2. A képviseld-testiilet egyes vagyoncsoportok vonatkozasaban a kezelbi-, ilizemeltet6i-,
hasznositasi-, hasznalati jogokat €s kotelezettségeket bizottsagai és a polgarmester Gtjan

gyakorolja.

3. A hasznalati jog jogszabalyi kételezettség, vagy képviselo-testiileti dontés alapjan mas
szervezet, vagy személy szaméra térités (dij) ellenében, vagy ingyenesen atadhaté. A
hasznalati jog élvezdje a hasznalo, aki élvezi a vagyon hasznalatabol szarmazé elényoket,

¢s akit terhelnek a hasznalati joggal jaré kotelezettségek:

az lizemeltetés koltségei,

a felyjitas koltségei,

a vagyon rendeltetés szerinti hasznalatanak kotelezettsége,

a fenti kotelezettségek elmulasztasa esetén okozott kar helyreallitasa és megtéritése.

Az atadott hasznalati jogot, a hasznalattal jaré kotelezettségek megszegése esetén vissza

kell vonni.

4. A kezel6i-, hasznositoi-, lizemeltetéi jogokat és kotelezettségeket a Ptk.és a Kbt.
vonatkoz6 rendelkezései alapjan lehet szerzédéses keretek kozott atadni. A vonatkozo
szerz6désekben a jogszabalyi kereteken belll maximalisan érvényesiteni kell az

Onkormanyzat tizleti érdekeit.

5. A rendelkezési jog biztositasardl és értékhatdrairdl a vagyonrendelet rendelkezik. A
rendelkezési jog megadasanal a vagyoni biztonsag kovetelménye mellett figyelembe kell
venni a gazdalkodasi dontés meghozatalanak egyszertisitési, gyorsasagi €s praktikussagi

szempontjait.

6. A rendelkezési jogot vagyoncsoportonként kell meghatarozni. Ezen beliil egyedi elbiralast

kell alkalmazni az egyes vagyonkezel6kre, hasznositokra €s lizemeltetdkre.
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VIIIL.

Vagyongazdalkodas biztonsagi elemei

Az Onkormanyzati vagyon minden elemének mukodése a legkiilonb6zobb biztonsagi
kockazatoknak van kitéve, ezért ezek megérzésér6l mind allag, mind érték tekintetében
gondoskodni kell.

Az érték és allagmegdrzés harom témaja érdemel bovebb kidolgozast, ezek:

-Targyi vagyon élderds védelme (6rz6védé szolgalatok)

-Targyi és papir alapti vagyon biztositasi védelme (vagyon biztositas)

-Informatikai informacio védelem

Budapest, 2004. januar 6.
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