BUDAFOK-TÉTÉNY


BUDAPEST XXII. KERÜLET


ÖNKORMÁNYZATA








VAGYONGAZDÁLKODÁSI, VAGYONHASZNOSÍTÁSI


KONCEPCIÓJA











VAGYONGAZDÁLKODÁS ALAPJAI





1. A vagyongazdálkodás jogszabályi keretei





A vagyongazdálkodást meghatározó magasabb szintû jogszabályok








Az önkormányzatok vagyongazdálkodását alapvetõen három törvény szabályozza : az 1990. évi LXV. törvény a helyi önkormányzatokról, különösen "Az önkormányzatok gazdasági alapjai" címû IX. fejezetében , az 1991. évi XX. törvény a helyi önkormányzatok és szerveik, a köztársasági megbízottak, valamint egyes centrális alárendeltségû szervek feladat- és hatásköreirõl, különösen a "Pénzügyi igazgatás" címû X. fejezetében és az 1992. évi XXXVIII. törvény az államháztartásról, különösen "Gazdálkodás a vagyonnal" címû IX. fejezetében. Fontos törvényi rendelkezések találhatóak az 1991. évi III. törvény az egyes állami vagyontárgyak önkormányzatok tulajdonba adásáról és a 147/1992. (XI. 6.) Korm. rendelet az önkormányzatok tulajdonában lévõ ingatlanvagyon nyilvántartási és adatszolgáltatási rendjérõl szövegében, elsõsorban az önkormányzati vagyon körének kijelölésével és a vagyon nyilvántartásával kapcsolatban.





A törvények szövegének értelmezése alapján az önkormányzatok vagyongazdálkodásának törvényi keretei az alábbiak szerint határozhatóak meg (mely meghatározások egyszersmind a vagyongazdálkodási koncepció és az éves vagyongazdálkodási irányelvek alapját, állandó jellegû elveit is képezik) :








Az önkormányzati vagyon rendeltetése és a vagyongazdálkodás általános elvei .





1. Az önkormányzat törvényben elõírt és önkéntesen vállalt közszolgáltatásokat nyújt. Közszolgáltatásai nyújtásának biztosítására alanyi jogon saját vagyonnal rendelkezik. Saját vagyonával kapcsolatban megilletik - a törvényben meghatározott eltérésekkel - mindazok a jogok és terhelik mindazok a kötelezettségek, amelyek a tulajdonost megilletik, illetõleg terhelik. A tulajdonost megilletõ jogok gyakorlásáról a Képviselõ-testület rendelkezik.





2. A helyi önkormányzat vagyona a tulajdonából és a helyi önkormányzatot megilletõ, olyan vagyoni értékû jogokból áll, amelyek az önkormányzati célok megvalósítását szolgálják.





3. Az önkormányzati vagyon rendeltetése az említett közszolgálatok nyújtásában megjelenõ közérdek szolgálata a vagyon használata által, illetve egyéb költségvetési bevételei mellett - a vagyon hasznosításából származó saját bevételei által. Saját bevételnek minõsülnek a vállalkozásba bevitt és az önkormányzati vagyon hozadékából származó nyereség, osztalék, kamat és bérleti díj, továbbá az önkormányzati vagyon elidegenítésébõl származó bevétel.





4. Az önkormányzat vagyonát költségvetési szervek - az önkormányzat polgármesteri hivatala és intézményei - és az önkormányzat tulajdonában, vagy résztulajdonában lévõ gazdasági társaságok használják. A vagyon csak a rendeltetésének megfelelõ célra és jogszabályban meghatározott módon - a törvényekben és az önkormányzati rendeletekben szabályozottan - használható.








5. Az önkormányzat gazdálkodásának eredményessége érdekében meghatározza saját gazdasági programját, ezen belül vagyongazdálkodásának programját (vagyonhasznosítási koncepcióját) is. Rendeletben szabályozza vagyonának használatát (vagyonrendelet). Évente vagyongazdálkodási irányelveket hagy jóvá.








Az önkormányzati vagyon csoportosítása





6. Az önkormányzati vagyon külön része a törzsvagyon, amelyet a többi vagyontárgytól elkülönítve kell nyilvántartani. Az államháztartás körébe a helyi önkormányzatok törzsvagyona tartozik. Törzsvagyonnak az az önkormányzati tulajdon nyilvánítható, amely önkormányzati feladat- és hatáskör ellátását, vagy a közhatalom gyakorlását szolgálja.








7. A törzsvagyon körébe tartozó tulajdon, vagy forgalomképtelen, vagy korlátozottan forgalomképes :





- forgalomképtelenek a helyi közutak és mûtárgyaik, a terek, parkok, és minden más ingatlan és ingó dolog, amelyet törvény, vagy a helyi önkormányzat forgalomképtelennek nyilvánít,





- korlátozottan forgalomképesek a közmûvek, intézmények és középületek, továbbá helyi önkormányzat által meghatározott ingatlanok és ingók. A törzsvagyon korlátozottan forgalomképes tárgyairól törvény, vagy a helyi önkormányzat rendeletében meghatározott feltételek szerint lehet rendelkezni.








8. Az önkormányzati vagyon törzsvagyonba nem sorolt része a forgalomképes vagyon.








Az Önkormányzat döntési lehetõségei a vagyongazdálkodásban.








9. A helyi önkormányzat forgalomképes vagyonának elemeit elidegenítheti, megterhelheti, vállalkozásba viheti, önkormányzati társulásba viheti, és ingyenesen átruházhatja. Vagyontárgy, vagy vagyonrész elidegenítését, megterhelését, vállalkozásba való bevitelét, illetõleg más célú hasznosítását önkormányzati rendeletben helyi népszavazáshoz kötheti.











10. A helyi önkormányzat forgalomképes vagyonának elemeit vállalkozásba viheti. A helyi önkormányzat vállalkozása a kötelezõ feladatainak ellátását nem veszélyeztetheti. Az önkormányzat olyan vállalkozásban vehet részt, amelyben felelõssége nem haladja meg vagyon hozzájárulásának mértékét. Az önkormányzatot vállalkozói vagyona utáni részesedés és osztalék illeti meg. A vállalkozásokba fektetett vagyonnal a legnagyobb jövedelmet, vagyongyarapodást biztosító módon kell gazdálkodni.








11. A helyi önkormányzat forgalomképesnek nyilvánított vagyonát elidegenítheti, a használat illetve a hasznosítás jogát átengedheti. Vagyonát, illetve vagyonának használati, vagy hasznosítási jogát az önkormányzat - ha törvény kivételt nem tesz és a rendeletében meghatározott értékhatár felett - csak nyilvános versenytárgyalás útján, a legjobb ajánlatot tevõ részére idegenítheti el, illetve engedheti át. Nem vonatkozik ez a rendelkezés az értékesítési célt szolgáló dolgokra, illetve a szokásos kereskedelmi kapcsolatokra.








12. Az önkormányzati vagyont ingyenesen átruházni, továbbá az önkormányzati vagyonhoz kapcsolódó követelésekrõl lemondani csak a helyi önkormányzat rendeletében meghatározott módon és esetekben lehet.








13. A helyi önkormányzat vagyonát önkormányzati társulásba viheti. A társulásba bevitt vagyonát a társuló helyi önkormányzat vagyonaként kell nyilvántartani, a vagyonszaporulat a társult helyi önkormányzatok közös vagyona és arra a Polgári Törvénykönyv közös tulajdonra vonatkozó szabályait kell alkalmazni.








Az önkormányzati vagyon nyilvántartása.





14. A vagyont, annak változásait és értékét nyilván kell tartani. ezek az adatok - a szolgálati titok kivételével - nyilvánosak. A vagyonállapotot az éves zárszámadáshoz csatolt vagyonleltárban kell kimutatni.





15. A helyi önkormányzat dönt a célhoz nem kötött, készpénzben jelenlévõ vagyonának betétként történõ elhelyezésérõl, az állami hozzájárulásból származó készpénz kivételével.








Döntési és ellenõrzési jogosítványok feladat- és hatáskör szerinti megosztása.





16. A képviselõ-testület vagyongazdálkodási feladata és hatásköre :





	- Meghatározza a helyi önkormányzat gazdasági programját, ezen belül a vagyonhasznosítás programját /koncepcióját/, és az éves vagyongazdálkodási irányelveket, elfogadja a vagyonleltárt.





	- Elfogadja az önkormányzati vagyonnal történõ gazdálkodás szabályait /vagyonrendelet/, ezen belül, de külön rendelet keretében dönt a helyi önkormányzat tulajdonában levõ lakások bérérõl, és az önkormányzati tulajdonban lévõ lakások értékesítési feltételeirõl





	- Dönt az egyes költségvetési szervek alapításáról, azok gazdálkodási jogkörérõl, a juttatandó vagyonról, az alaptevékenység keretében ellátandó feladatokról és a kiegészítõ vállalkozási tevékenységekrõl.





	- Dönt az önkormányzat vagyonának vállalkozásba vitelérõl, társulásba vitelérõl az önkormányzat vállalkozása, társulása vonatkozásában a tulajdonosi döntések át nem átruházott körében meghozza a tulajdonosi döntéseket.








17. A Pénzügyi Bizottság vagyongazdálkodási feladata és hatásköre :


 


- Az önkormányzatnál és intézményeinél figyelemmel kiséri a vagyonhasznosítási bevételek és a vagyonváltozás /a vagyon növekedése, vagy csökkenése/ alakulását, értékeli az azt elõidézõ okokat.





- Vizsgálati megállapításait a képviselõ-testülettel haladéktalanul közli. Ha képviselõ-testület a vizsgálati megállapításokkal nem ért egyet, a vizsgálati jegyzõkönyvet az észrevételeivel együtt megküldi az Állami Számvevõszéknek.








18. A polgármester vagyongazdálkodási feladata és hatásköre:





- Kidolgozza és a képviselõ-testület elé terjeszti az önkormányzat gazdasági programjának tervezetét, valamint a vagyonhasznosítási koncepciót.





- Az éves költségvetés részeként a vagyongazdálkodásra vonatkozó, a költségvetési évben tervezett intézkedéseket tartalmazó javaslatokat /vagyongazdálkodási irányelvek/ dolgoz ki és terjeszt a képviselõ-testület elé.





- Hivatala útján végrehajtja a vagyongazdálkodással kapcsolatosan jogszabály, vagy a tulajdonos önkormányzati képviselõ-testület egyedi döntése által meghatározott vagyongazdálkodási feladatokat. 








19. A jegyzõ vagyongazdálkodási feladata és hatásköre :





- Elõkészíti a helyi önkormányzat gazdasági programtervezeteit.





- Elõkészíti az önkormányzati vagyonnal való gazdálkodást szabályozó, az egyes vagyonelemeket a törvény által meghatározott kategóriákba besoroló önkormányzati vagyonrendelet tervezetét.





- Elkészíti és folyamatosan karbantartja az önkormányzat vagyonát tartalmazó vagyonkatasztert, valamint a vagyonkataszter és a vagyonleltár alapján elkészítendõ különbözõ adatszolgáltatásokat és tájékoztatásokat a megfelelõ szervek részére.





- Elkészíti és folyamatosan karbantartja, valamint az éves költségvetési beszámolóhoz/zárszámadáshoz/ csatolja a vagyonleltárt. (36/1996. (X.11.) Ör. 17. §.)





- Általános államigazgatási - hatósági feladatai körében eljárva biztosítja, illetve felügyeli a vagyonnal kapcsolatos döntések meghozatala módjának és tartalmának törvényességét, szükség szerint a polgármester, a képviselõ-testület, vagy a közigazgatási hivatal intézkedését kezdeményezi, ellenõrzést vagy vizsgálatot rendel el, vagy kezdeményez.





- Részt vesz az önkormányzatot érintõ fejlesztési programok megalapozásában, véleményezésében, koordinálja a programok végrehajtásának helyi feladatait, információt szolgáltat azok megvalósításáról.











A vagyongazdálkodásra vonatkozó helyi rendeletek.





A vagyongazdálkodás jogszabályi erejû meghatározója az önkormányzat saját vagyonrendelete és a vagyongazdálkodással összefüggésben meghozott egyéb rendeletek is. Ezek közül a legfontosabbak az önkormányzat tulajdonában álló lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételeirõl, elidegenítésének szabályairól, a közterületek foglalásának rendjérõl, a képviselõ-testület Szervezeti és Mûködési Szabályzatáról szóló, továbbá bérleti díjakat, árakat megállapító rendeletek.





1995. év végén, 1996-ban a képviselõ-testület a vagyongazdálkodást szabályozó, azt alapjaiban befolyásoló rendeleteit áttekintette, módosította, újra alkotta, részben a MYGDON Kft. által készített résztanulmányokban felvetett problémák kezelése, megoldása érdekében, részben a jogszabály-változások átvezetése, a gazdasági környezetben bekövetkezett változások miatt.





Megalkotásra került :





- a 36/1996. (X. 11.) Ör. sz. rendelet az önkormányzat vagyonáról, a vagyontárgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról,





- a 40/1996 (XI. 20.)Ör. sz. rendelet az önkormányzat tulajdonában álló lakások és nem lakás céljára szolgáló helységek és ingatlanok bérbeadásának feltételeirõl,





- a 39/1996(XI. 20.) Ör. sz. rendelet az önkormányzat tulajdonában álló lakások és nem lakások céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének szabályairól,





-a 41/1995 (XII. 18.) Ör. sz. rendelet a Budapest XXII. kerületi Önkormányzat tulajdonában álló közterületek használatáról





- a 40/1995. (XII. 22.) Ör. sz. rend. az önkormányzat tulajdonában lévõ lakások bérének megállapításáról








Az új vagyonrendeletben minden vagyonelemre, így pl. a portfolió vagyonra is a tulajdonosi jogokat gyakorló szintek - Képviselõ-testület, bizottságok, polgármester -, és az egyes szintekhez tartozó hatáskörök már egyértelmûen, a hatályos jogi elõírásokkal összhangban kerültek meghatározásra.





A lakás- és a nem lakás célú helyiség-gazdálkodással kapcsolatos módosított rendeleti szabályozás már egységesebb, koncepciózusabb szemléletet tükröz /pl. döntés a bérlakás elidegenítés felgyorsításáról, ehhez a gazdasági feltételek részleges megteremtése /lakbéremelés).





Meg kell állapítani viszont azt is, hogy csak elõrelépés történt, változatlanul szükséges a lakásgazdálkodási koncepció kidolgozása és az ennek megfelelõ rendeleti szabályozás megvalósítása /pl. szociálpolitikai összefüggések kezelése/.





2. Tézisek az önkormányzati vagyongazdálkodásról.





A l a p e l v e k





Mindenképpen hibás megközelítés lenne a vagyongazdálkodási koncepciót leszûkíteni arra a kérdésre, hogy mennyi vagyonhasznosítási /készpénz/ bevétel várható a forgalomképes vagyon hasznosításából, elsõdlegesen értékesítésébõl, szabad-e, úgymond "felélni" az önkormányzat vagyonát /= ingatlanokat eladni/, illetve a bevételeket mûködtetésre költeni, stb. 








E megközelítés helyett az alábbi téziseket ajánljuk :





1. Az önkormányzat vagyona az ingatlanokban, ingóságokban, értékpapírokban, üzletrészekben, készpénzben megjelenõ vagyon. Megoszlása az egyes vagyonelem-típusok között önmagában indifferens kérdés: nem lehet azt állítani, hogy ha ingatlanban fekszik a vagyon az eleve hasznosabb, mintha készpénzben lenne jelen, vagy fordítva, hogy a részvényektõl meg kell szabadulni, stb. Vagyis a fent említett vagyonelem-típusok mindegyike egyaránt létjogosult. A vagyon vagyonelem-típus megoszlásának nincs abszolút értelemben vett optimuma.








2. Az önkormányzati vagyon funkciója kettõs: egyrészt - és mindenekelõtt - infrastruktúrát biztosít a törvényben elõírt, illetve önként vállalt önkormányzati szolgáltatások számára, másrészt bevételt biztosít az önkormányzat számára, amely /kisebb/ részben ebbõl fedezi az említett szolgáltatások költségeit. Ezen alapszik a törvény szerinti felosztása is : a fogalomképtelen rész funkciója az infrastruktúra biztosítása, míg a forgalomképes rész funkciója az, hogy bevétel származzon belõle. A korlátozottan forgalomképes rész pedig mindkét célra szolgál, bár elsõsorban infrastrukturális célja van, bérbeadás útján viszont korlátozottan használható bevétel képzésére. Mivel a szolgáltatások infrastruktúrája önmagában sem inkább, sem kevésbé nem fontos, mint a folyó költségek fedezése, ezért a vagyon funkcionális megoszlásának sincs abszolút értelemben vett optimuma.








3. Hasonlóképpen kijelenthetõ, hogy a vagyon összesített nagyságának sincs abszolút értelemben vett optimuma. Ez alatt nem csupán az az - egyébként természetesen igaz - trivialitás értendõ, hogy minél nagyobb a vagyon, annál jobb, hanem az, hogy a vagyon nagysága nem öncél, hanem eszköz.





4. Nem léteznek - és ezt érdemes hangsúlyozni - abszolút elvek és prioritások az önkormányzati vagyon nagyságát és megoszlását illetõen, viszont léteznek módszerek és elvi meggondolások, amelyekkel egy adott idõszakra meghatározható az önkormányzati vagyon nagyságának és megoszlásának relatív optimuma.


Ezek nagyjából két csoportra oszthatók :





egyfelõl az önkormányzat rövid- és középtávú céljainak, tehát lényegében az önkormányzat költségvetésében, illetve programjában tervezett vagyonhasznosítási céloknak megfelelõ megoszlást és vagyonhasznosítást kell alapul venni, mert ez teremt kapcsolatot az önkormányzati feladatok ellátása és a vagyongazdálkodás között /az elõbbi prioritása miatt meghatározva a vagyongazdálkodást/, másfelõl az önkormányzat nyilvánvaló hosszú távú érdekeltsége az, hogy a vagyon minél nagyobb gyarapodása /minél kisebb mértékû csökkenése/ és a vagyon minél nagyobb hozadéka, minél jövedelmezõbb portfoliója biztosítva legyen. ( Ezt egyébként elõírja az Áht. 107. §. (2) is.) Tehát az önkormányzat a vagyongazdálkodással, vagyonhasznosítással is egyfelõl biztosítja a feladatai ellátáshoz szükséges infrastruktúra rendelkezésre állását /törzsvagyon/ és a vagyon hozadékából szükség szerint hozzájárul ennek mûködtetéséhez, a feladatok ellátásához, másfelõl a hosszabb távú településfejlesztési, gazdasági célok érdekében a forgalomképes vagyont tekintve a leginkább perspektivikus, lehetõleg a legnagyobb biztonságot és vagyoni elõnyt /hozadékot/ biztosító megoszlást célozza. Tehát akkor, ha az önkormányzat jelentõs, rövid- és középtávon megõrizni kívánt vagyonnal rendelkezik, még nem kizárható, hogy ezt ennek ellenére likvid formában - pl. államkötvényekben, tehát lényegében készpénzben célszerû tartania. Ennek megítélése attól függ, mivel érhetõ el a legnagyobb biztonsággal a legnagyobb vagyoni gyarapodás, illetve milyen hosszabb távú, tehát stratégiai jellegû céljai vannak az önkormányzatnak a vagyonával.


/Pl. városfejlesztési szempontokból bizonyos fejlesztési kulcs-területeket meg kíván tartani ingatlan formájában annak ellenére is, hogy ezek ingatlanként kevesebb vagyoni hozadékot jelentenek, mint egy esetleges eladás után az ebbõl várható bevétel egyéb formában történõ befektetése biztosíthatna./





5. Az önkormányzati vagyon relatíve optimális porfolyójának meghatározásához tekintettel kell lenni az önkormányzati gazdálkodás szabályaira és jellemzõire, mind általános, mind speciális ételemben, azaz tekintettel kell lenni nem csak a vagyon és az általa biztosítani kívánt célok összhangjára, hanem a vagyon felett rendelkezõ önkormányzatra mint "szubjektív" tényezõre is. Az önkormányzat a bonyolultabb vagyonhasznosítási projektek lebonyolításával kapcsolatban sajátos tulajdonságokkal bír. elõnye a vagyon feletti tulajdonosi rendelkezés és az adott település vagyonára vonatkozó önkormányzati jogosítványok találkozása, viszont hátránya a gazdasági operativitásnak és racionalitásnak nem mindenben megfelelõ mûködési adottságai, amelyek ismeretében nem lehet ugyanazt a hozadékot várni pl. egy önkormányzat tulajdonában lévõ részvény-portfoliótól, mint egy elemeit tekintve azzal megegyezõ, de mondjuk egy erre szakosodott brókercég által kezelt portfolió esetében. Általános probléma, hogy a képviselõ-testületek az önkormányzati választási ciklus idõtartama alatt biztosítható "eredményeket" részesítik elõnyben és kisebb súllyal veszik figyelembe a hosszabb távú szempontokat /pl. vagyonfelélés/. Ennek ellentéteként, talán ellenhatásaként is, a vagyonfelélés megakadályozása érdekében elõfordul, hogy a képviselõ-testületek minden vagyont a forgalomképtelen, de ugyanakkor éppen ezzel összefüggésben jószerével hasznosíthatatlan vagyon-elemek között szeretnének tudni és ezáltal nemhogy megmentenék, de valójában leértékelik és nem egy esetben fizikai értelemben is hosszabb távon tönkreteszik az önkormányzati vagyont, ellentmondva az Áht. 107. §. (2) fent idézett elveinek. Ezen szubjektív tényezõ hatásának kiküszöbölése érdekében is rendkívül fontos, hogy az önkormányzat rendelkezzen idõszakosan áttekintett hosszú távú vagyongazdálkodási koncepcióval, meghatározva az ellátandó feladatokat, az ehhez tartozó vagyont, a vagyonnal kapcsolatos hatásköröket, a vagyonkezelés szervezeti kereteit.











3. A vagyongazdálkodás fõ területei





A vagyongazdálkodási koncepció, az éves irányelvek elkészítése során egyaránt tekintetbe veendõek a vagyonhasznosítás, a vagyonmegõrzés és a vagyongyarapítás feladatai komplexen kezelve.





Vagyonhasznosítás





A vagyonhasznosításon, hasznosuláson általában a vagyon értékesítését, bérbeadását, az elért hozamot, osztalékot értjük.





A koncepcionális elképzelés kialakítása érdekében vagyonelemenként szükséges felmérni az elérhetõ bevételeket, az ennek érdekében felmerülõ szükséges ráfordítási igényeket, a jogi és mûszaki helyzetet, esetleges rendezetlenségeket, a megteendõ intézkedéseket. /Pl. egyes ingatlanok esetében RRT készítés, utcanyitás, telekosztás, telekegyesítés, belterületbe vonás, övezeti átsorolás, mûvelési ágból kivonás, telekkitûzés, tulajdonosok kivásárlása, jelzálog törlése stb./





A felmérés alapján hosszabb távon elképzelhetõ, hogy egy és ugyanazon vagyontárgyra idõszakosan eltérõ hasznosítási elképzelés dolgozható ki. /Pl. hosszú távú értékesítésre kijelölt ingatlan bérbeadása mindaddig, amíg a jogi rendezetlenség elhárul.





Vagyonmegõrzés





A vagyon megõrzése, mûködõképes állapotban tartása ráfordítást igényel. A karbantartások és felújítások elmaradása az épületeket, gépeket, jármûveket, közparkokat, épített közterületeket, stb. illetõen a vagyontárgy romlásával és értékvesztésével jár. A vagyongazdálkodási koncepcióhoz, irányelvekhez szükséges felmérni a vagyontárgyakra vonatkozó teljes karbantartási és felújítási szükségletek listáját, naturáliákban is és pénzösszegben is, megbecsülve a karbantartás és felújítás elmaradásából eredõ funkcionális problémákat, illetve késõbb jelentkezõ többletköltségeket is.








Vannak olyan vagyonelemek, amelyek más értelemben szorulnak vagyonmegõrzésre. gondolunk itt az önkormányzat értékpapírokban, üzletrészekben, megjelenõ vagyonára. A piaci folyamatok állandó figyelemmel kisérésével a portfolió vagyon egyes elemeinek cseréjével õrizhetõ meg a portfolió vagyon összesített értéke. A portfoliókezelési tevékenység ezért ugyancsak ide, a vagyonmegõrzés csoportjába sorolandó.














Vagyongyarapítás, vagyonnövekedés





A vagyonnövekedésen az önkormányzat vagyonának adott idõszak alatt elért növekményét értjük nem számviteli, hanem gazdasági értelemben. Vagyis az önkormányzat vagyontárgyainak /ingatlan, értékpapír stb./ értéknövekedése aktív önkormányzati tevékenység /beruházás/, ügyes marketing, várospolitikai, vagy éppen a kedvezõ piaci változások eredményeként. Beleértendõk az önkormányzat feladatainak érdekében felmerült fejlesztések /pl. iskola építés/, a vagyon takarékosabb üzemeltetését szolgáló fejlesztések /pl. takarékosabb fûtési rendszerre való átállás/, de ide sorolhatók az úgynevezett üzleti célú /beszerzések" is /pl. az önkormányzat mezõgazdasági ingatlant vásárol, átminõsítés útján építési telkeket alakít ki./





Sajátságos vagyongyarapítási döntésnek minõsíthetõ pl. az is amikor az önkormányzat olyan fejlesztési döntést hoz, mellyel nem "saját" vagyona növekszik, hanem az önkormányzat területén meglévõ vagyon /pl. csatornát épít/.





Az önkormányzat vagyongazdálkodása során a fenti három feladat komplexen jelenik meg, keveredve egymással, alárendelten a vagyongazdálkodási koncepciónak, irányelvnek.








4. Az önkormányzat vagyonának jogszabály szerinti és 


gazdasági szempontú osztályozása.





A forgalomképtelen törzsvagyon





Törvényben, vagy speciális célok miatt a helyi önkormányzati rendeletben forgalomképtelennek minõsített törzsvagyon nem értékesíthetõ. A vagyongazdálkodási koncepció kidolgozása alkalmával hosszú távra célszerû megjelölni azon vagyonelemeket, illetve egyes vagyonelemek bizonyos csoportjait, ahol az önkormányzat a besorolás megváltoztatását kívánatosnak látja. Az éves vagyongazdálkodási irányelvek meghatározásakor kell tételesen vizsgálni, hogy melyek azok a vagyontárgyak ahol a besorolás indoka fennáll, avagy a körülmények változása folytán indokolt a besorolás megváltoztatása, különös tekintettel a közterületekre.





Azonban a forgalomképtelennek minõsített törzsvagyon esetében is tervezni kell a vagyonmegóvást, a vagyon fenntartását, az esetleges beruházásokkal, fejlesztésekkel való felértékelést, gyarapítást.





A forgalomképtelen vagyon bérbeadására, elsõdlegesen a közterületekére van lehetõség, rajtuk ideiglenes építmény helyezhetõ el, amely lehet éppúgy önkormányzati, mint magántulajdonú.





                - Évrõl - évre érdemes áttekinteni az üzleti hasznosításra kijelölt közterületek listáját /a rendeltetés szerinti használat tiszteletben tartása mellett bõvíthetõ-e az üzleti hasznosításra igénybe vehetõ közterületek köre, van-e vállalkozó igény valamely területek iránt, van-e ellátási feszültség, azaz hiányoznak-e egyes szolgáltatások./





              - Az inflációs veszteségek kiküszöbölése érdekében hasznos évrõl-évre áttekinteni a közterület-foglalási díjakat. Ezen túlmenõen érdemes elemezni a bevételek alakulását a közterület-használat egyes típusai szerint.








         - Elemezendõ, hogy ígér-e hasznot, ha az önkormányzat maga /vagy közös vállalkozásban/ létesít pavilonokat, s azokat adja bérbe.





A közterületek egy része átminõsíthetõ önkormányzati telekké és viszont. Ezt a lehetõséget is érdemes idõrõl-idõre megvizsgálni.








A korlátozottan forgalomképes törzsvagyon





A kiindulópont az önkormányzati feladatok /oktatás, egészségügy, szociálpolitika, mûvelõdés, sport stb./ ellátásához szükséges vagyonelemek meghatározása.





Ehhez


	regisztrálni kell a feladatok ellátáshoz aktuálisan felhasznált ingatlanokat,





	minõsíteni kell azokat, aszerint, hogy funkciójuknak megfelelnek-e,





	el kell dönteni, esetleg jobban elérhetõek-e a célok esetleg ingatlancsere segítségével





	az önkormányzatnak megfelelõ, ágazati koncepciókkal, tervekkel kell rendelkeznie, melyek alapját képezhetik az önkormányzat vagyongazdálkodási feladatainak is ebben a körben. /Önkormányzati intézményalapítások, megszüntetések, összevonások, adott intézmények szolgáltatásának kiterjesztése, vagy szûkítése/,





	meghatározandó a korlátozottan lehetséges vállalkozói alapú hasznosítás elvárt mérték ebben a körben, a jogosítványok és a bevétel megosztásával együtt.








Fentiek alapján meghatározható a korlátozottan forgalomképes ingatlanok szükséges köre, továbbá azok megoszlása, az esetleges ingatlancserék listája, a szükséges karbantartások, felújítások és az új beruházások /építések és vásárlások/ az önkormányzati szolgáltatások körében. 








A forgalomképes vagyon





Alapvetõen azt kell rendezõ elvnek elfogadni, hogy forgalomképes vagyonnak csak azt a vagyon szabad besorolni, melynek hasznosítása kizárólagosan gazdasági szempontok szerint kel történjen. Ha az önkormányzatnak egyéb céljai, szándékai vannak egy vagyontárggyal, akkor minõsítse korlátozottan forgalomképesnek és rendeletileg írja elõ azt a megkötést, amely a szabad gazdasági hasznosítást korlátozza. A forgalomképesnek besorolt vagyon gazdasági alapú hasznosításának, ilyen-olyan szempontok és meggondolások szerinti folyamatos felülbírálata, megkérdõjelezése kifejezetten káros nem csak a vagyon hasznosítása, de az önkormányzat mûködése szempontjából is és nem felel meg a már idézett törvényi rendelkezésnek sem. /Áht. 107. §. (2).





Ennek megfelelõen a velük való gazdálkodás szervezeti és hatásköri szabályozása is úgy célszerû, ha lehetõséget ad a gazdasági életben szokásos üzleti technikák sikeres alkalmazására, a sokszor kemény, de jelentõs rugalmasságot és fantáziát is követelõ üzleti tárgyalásokra, a versenyeztetésre. Ahány gazdasági hasznosítási lehetõség, annyi megoldás - nem foglalható össze az önkormányzati vagyon teljes lehetséges körének optimális kezelésére vonatkozó sikerre vivõ megoldások köre egyetlen elméleti fejezetben, de egy rendeletben sem.





Az önkormányzat számára elõször is célszerû, ha a jog szerint forgalomképesség gyakorlatilag is biztosítva van. Általánosságban azt lehet mondani, hogy ha az önkormányzat eldöntötte, hogyan és mire kívánja hasznosítani ingatlanát, akkor célszerû, hogy ezt ne akadályozza más kötöttség, pl. bérleti jog, per, rendezetlen tulajdoni, vagy telekrendezési viszonyok, lerobbant épület stb.





Másodsorban ki kell választani azon vagyontárgyak körét, amelyek hasznosítását az önkormányzat rutin jellegû technikákkal, hivatali, vagy vagyonkezelõi szinten szabályozottan le tud bonyolítani, és ezeket a feladatokat célszerû jól megszervezett keretek között - akár rendeletileg szabályozva - rábízni. A szórványos szabad építési telkek nyilvános pályáztatással történõ eladása pl. ilyen feladat.








Azoknál a vagyontárgyaknál, amelyek a jelen állapotukban nem, vagy nem a legjobban hasznosíthatóak, vagyonhasznosítási projekteket kell megtervezni.


Ezek lehetnek egyszerûek, pl. be kell vezetni a gázt, vagy a csatornát egy adott területre és utána az építési telkek a szokott technika szerint eladhatóak. De lehetnek bonyolultabb projektek is, amelyektõl nem kell visszariadni pusztán csak azért, mert a szokásos önkormányzat kompetenciát meghaladják. Az önkormányzatnak nem kell mindenhez értenie, csak megfelelõ szakértõket, szakcégeket kell találnia ahhoz, hogy megszervezhessen egy részvénykibocsátást, egy ingatlan befektetési alapot, egy komplex területfejlesztési projektet. Itt elsõsorban a szigorú gazdasági tervezés, a megvalósíthatóság gazdasági elemzése kell a projekt tervezésének alapja legyen, esetleg több változatban.








Sajátos jelenség, hogy sokan egy projekt mûszaki megtervezésére a több milliós tervezési költségeket is elfogadhatónak tartják, de a gazdaságossági számítások, a költség-haszon elemzés, a gazdasági értelemben vett projekt-tervezés nélkül akarnak belevágni a feladat megvalósításába. Olyan, tulajdonképpen vaktában elhangzó érvek alapján, hogy pl. "a közmûvesített telkek iránti kereslet nagyobb, ezek eladása jobb árat garantál az önkormányzatnak", nem szabadna egy projekt elindítása felõl dönteni. 


Ahogyan a mûszaki gyakorlatban, úgy a gazdasági tervezésben is fel kell tenni a kérdéseket Mennyivel több bevételt garantál ez a beruházás? Mikorra valósul meg? Mekkora a kockázata? Mekkora költséggel valósítható meg? Csak szakértõk által kidolgozott projektektõl várható a gazdasági sikeresség.








Természetesen a vagyonhasznosítási projektek esetében sem csak igen-nem, csináljuk - ne csináljuk döntések vannak, hanem a hogyan csináljuk, pontosan mit is csináljunk, mikor csináljuk, netán a mibõl csináljuk, kikkel csináljuk és hasonló kérdések egész serege merül fel. Az alternatívák közül nem ötletszerûen, hanem szakmai elemzés alapján kell dönteni. Ezért a forgalomképes vagyon hasznosításánál különösen fontos a projekteket felvázoló, azokat egységes szerkezetbe foglaló, a kerület fejlõdésének egészébe ágyazó vagyonhasznosítási koncepció kidolgozása, annál is inkább, mert az igazán komoly projektek idõtartama meghaladja az egy évet, és ha csak az éves vagyongazdálkodási bevételekre koncentráló költségvetési döntés során kerül elõ a vagyongazdálkodás, akkor sohasem lesznek feltárva, kidolgozva az azonnal talán nem, de pár év alatt jelentõs hasznot hajtó vagyonhasznosítási projektek.








Vagyoni értékû jogok





A klasszikus vagyoni értékû jogok tekintetében különösen is igaz, hogy az önkormányzat kevésbé jó gazda, mint általában a piac szereplõi. Ezért célszerû a vagyoni helyzet tisztázása, a bonyolult jogi viszonyok lehetõség szerinti egyszerûsítése. A vagyoni értékû jogokkal rendelkezõ önkormányzat jogairól általában célszerû megfelelõ kompenzáció fejében lemondani, az önkormányzat tulajdonával szemben érvényesíthetõ vagyoni értékû jogokat pedig alaposan át kell tekinteni és arra kell törekedni, hogy ezek a jogi viszonyok egyszerûsödjenek. Itt figyelmet érdemel annak mérlegelése, hogy a korábbi állami tervgazdasági gondolkodás keretében az ún. "ellátási felelõsség" jegyében létrehozott, illetve abból késõbb kialakult jogi konstrukciók tisztán gazdasági szempontú kezelése ma már más tulajdonosi magatartást kíván meg a vagyon optimális hasznosulása érdekében.








Az önkormányzat vagyoni értékben realizálható lehetõségei





Van az önkormányzatoknak egy speciális lehetõsége, amelyet - bár törvény szerint nem az - mégis érdemes tágabb értelemben "vagyoni értékû jognak" tekinteni, s akként is kezelni. évrõl-évre számos esetben fordul elõ, hogy az önkormányzatot vállalkozók keresik fel, azzal az igénnyel, hogy földterületet, vagy épületet vásároltak az önkormányzat területén, s azon építkezni akarnak, amihez azonban az önkormányzatnak RRT-t kellene elfogadnia, vagy módosítani. 


Feltételezve, hogy az igényelt RRT vagy RRT-módosítás illeszkedik az önkormányzat elképzeléseihez, céljaihoz, az ÁRT-ben megfogalmazott városfejlesztési elképzeléseihez, várható, hogy az önkormányzat elõbb-utóbb eleget is tesz az ilyen irányú igényeknek. Várható azonban, hogy a létrejövõ objektum /lakóépületek, raktár, irodaház, üzemépület stb./ mûködése során megterheli a kerület tágabb értelemben vett infrastruktúráját, amit az önkormányzat csak mûködési kiadásai növelésével tud ellensúlyozni, esetleg beruházásokra kényszerül. Természetes, s korántsem törvénybe ütközõ igény, ha az önkormányzat a szóban forgó esetben - pl. közérdekû kötelezettségvállalás formájában - kompenzációt igényel a projekt haszonélvezõitõl,  az RRT elfogadása fejében.





A várományi vagyon





A még nem önkormányzati vagyonként nyilvántartott, a jogszabály, egyéb jogilag megalapozott követelés alapján várhatóan az önkormányzat tulajdonába kerülõ /igényelt/ vagyon, mint potenciális vagyon, szintén számításba veendõ, mint az önkormányzat ún. "várományi vagyona".





Tekintettel a saját hazai viszonyokra, az 1990-es önkormányzati törvény, majd az azt követõ jogszabályok által az önkormányzatok tulajdonába jutatott óriási vagyonra, a nehezen ellenõrizhetõ és sajátos öntörvényûséggel lefolytatott privatizációs eljárásokra és a rosszul szervezett ingatlan-nyilvántartásra, sokszor ez a vitatott, vagy legalábbis vitatható vagyon olyan hatalmas érték, amit feltétlenül meg kell próbálni legalábbis minél nagyobb részben felderíteni és megszerezni. Ezt változatlanul folyó feladatnak kell tekinteni az 1996-ban elért eredményektõl függetlenül.








Az önkormányzat értékpapír- és üzletrész portfoliója





Még csak most van kialakulóban az önkormányzatok ezen szûkebb értelemben vett porfolió-gazdálkodása. Ha valahol, akkor ezen a területen a leggyorsabb és a legnagyobb kockázattal járó változásoknak és információ-hiánynak van kitéve a gazdálkodni próbáló önkormányzat. A részvények értéke sokszor nagyságrendileg sem meghatározható, a jobban informált és gyorsabb brókerek, "tõzsdecápák" sokszor hatalmas haszonra tesznek szert a többi piaci szereplõ rovására.





A lassú, nyilvános döntéshozatal tejességgel alkalmatlan ennek a gazdasági területnek a sikeres irányítására. Jogszabály nem véletlenül tesz kivételt, a közbeszerzési törvényt az értékpapírok értékesítésénél nem kell alkalmazni.





A részvényvagyon kezelésével kapcsolatosan javasolható általános elvek tehát egyrészt az operatív és zártkörû döntéshozatal biztosítása /utólagosan teljes körû ellenõrzés és felelõsség mellett/, megfelelõ szervezeti keretek megteremtésével, illetve hatáskör átruházással, másrészt az önkormányzat részvény-portfoliójának lehetõség szerinti egyszerûsítése, a komplikált, nehezen áttekinthetõ portfolió helyett a kisebb volumenû pakettek eladása, becserélése, és csak néhány részvény megtartása.








Az önkormányzat ingó vagyona





Bár általában nem jelent önmagában meghatározó tételt, de az ingó vagyonban jelentõs vagyongazdálkodási tartalékok rejlenek. Az ingó vagyon - különösen a mûszerek, számítástechnikai berendezések, gépjármûvek - fizikai és erkölcsi amortizációja gyors és a nem megfelelõ kezelés és ellenõrzés még tovább gyorsítja az értékvesztést.





A gazdálkodás során a szakmai megalapozottságot célszerû megvizsgálni és adott esetben vizsgálandó az a kérdés is, mennyivel lesz egy beruházással jobb az ellátás, az infrastruktúra, a szolgáltatás színvonala. A költség-haszon elemzés módszerének körültekintõ alkalmazása kiszûrheti a valójában nem kellõen hasznosuló elképzeléseket, óvhatja az önkormányzati ingóvagyont a gyors leértékelõdéstõl.








Az önkormányzat készpénz vagyon és likvidítása





Az önkormányzatok hajlamosak a likvid vagyon elkölteni, felélni. Józan gazdálkodás mellett azonban az önkormányzat a likvid vagyont is kamatoztatja, hiszen az állampapírok hozadéka /vagy : az egyébként gyakran felvett különbözõ likviditása hitelek kamatának megtakarítása/ éppúgy, sõt adott esetben jobb befektetés, mint pl. valamely ingatlan-hasznosítási projekt lebonyolítása.





Az önkormányzati vagyongazdálkodás is, mint minden a gazdasági életben, változó körülmények között zajlik. Nem lebecsülendõ elõny az önkormányzat számára, ha egy felmerülõ lehetõséget, egy körvonalazódó jó projektet a rendelkezésére álló likvid pénzeszközök mozgósításával képes megvalósítani. A likvid vagyonra tehát nemcsak jobb ötlet híján, mint átmenetileg szabad pénzeszközre van szükség, hanem jelentõs vagyongazdálkodási elõnyt is jelent, ha az önkormányzati gazdálkodás nem csak csõdmenedzselésbõl és válsággazdálkodásból áll. az önkormányzat gazdasági mozgásterének ilyen megnövekedése általában konkrét anyagi elõnyöket is magával hoz. Ezért kimondható, hogy a likvid vagyon legalábbis bizonyos minimális szintjének megléte alapvetõ gazdaság-stratégiai követelmény, a vagyon likviditása stratégiai elõny.








5. A vagyongazdálkodásra vonatkozó megalapozott döntésekhez szükséges


kiinduló adatok és dokumentumok








A vagyongazdálkodási koncepció, irányelvek elkészítése optimális körülmények között számos dokumentum meglétét tételezi fel. A szükséges dokumentumok az alábbiak :





1. Az önkormányzat programja, melyet legalább 4 éves idõtávra kell elkészíteni.





A programnak tartalmaznia kell :





- az önkormányzat törvényben rögzített kötelezõen ellátandó feladatainak körét, ezek terjedelmét, vállalható minõségi jellemzõit és területi megoszlását,





- az önkormányzat által önként vállalt feladatok körét, mértékét, minõségi jellemzõit, területi megoszlását,





- a feladatok ellátására vonatkozó ágazati koncepciókat /oktatás, mûvelõdés, sport, egészségügy,


szociálpolitika, lakásgazdálkodás stb./ meghatározva a fejlesztési, visszafejlesztési irányokat, elképzeléseket,





- a program részeként kiemelt hangsúlyt kell biztosítani a városfejlesztési elképzeléseknek, különös tekintettel az utak, és közmûvek, terek és parkok kereskedelmi, ipari és egyéb területek fejlesztési programjára, a magánvállalkozások által épített, építendõ objektumokra.








A program alapján vezethetõ le, határozható meg a feladatokhoz, a városfejlesztési elképzelésekhez rendelendõ, rendelhetõ vagyontömeg, készíthetõ el a vagyon kategorizálása, a vagyonhasznosítási koncepció, állapíthatók meg a vagyon kezelésére, vagyonhasznosításra vonatkozó hatáskörök, jogosítványok, az optimálisnak tekinthetõ szervezeti keretek.





2. A fõvárosi ÁRT, a kerületi alapterv, a városfejlesztési szempontból fontos RRT-k.





3. Az önkormányzat érték és funkció szerint minõsített vagyonkimutatását, amely áttekinti az önkormányzati vagyon teljes, tág értelemben vett portfolióját, ideértve





	- az ingatlanban,


	- készpénzben /a folyószámlán/,


	- gazdasági társaságok üzletrészeiben,


	- részvényekben,


	- egyéb értékpapírokban,


	- vagyoni értékû jogokban és ide sorolható önkormányzati jogosultságokban,


	- nagy értékû tárgyi eszközökben /pl. számítógépek, gépjármûvek, irodatechnika,


	  orvosi mûszerek, stb./


 jelen lévõ vagyon egyaránt.





4. Az önkormányzati vagyon megõrzése céljából a meglévõ ingó és ingatlanvagyon karbantartási-felújítási szükségleteinek állapotfelmérését, a szükségleteket a vagyonmegõrzés és a funkcióbetöltés megõrzése szempontjából prioritási listába rendezve rangsorolva.





5. Az adott idõszakra vonatkozó költségvetési prognózis.








Budapest, 1997. szeptember 18.








		dr Pölös Géza 					Hajas Ervin


		  jegyzõ					polgármester











A koncepciót a Képviselõ-testület a 247/1997(09.18.) önk. számú határozatával fogadta el.


