VAGYONGAZDALKODASI KONCEPCIO

|l. Bevezeto

Az (")nkorményzatnak €s az onkormanyzati valasztott testlletnek, mint az
onkormanyzati jogok gyakorldinak, Kkitintetett felel6sségi koérébe tartozik az
onkormanyzat vagyonaval valé hatékony és eredményes, a vagyon céljainak
leginkabb megfelel6 gazdalkodas.

Ennek érdekében a vagyongazdalkodas legfontosabb kérdéseit, az dnkormanyzat
érdekeinek leginkabb megfelel6 mddon szabalyozni kell.

Ennek a szabalyozasnak egyrészr6l magaban kell foglalnia a felsébb szintl jogi
szabalyozas helyi végrehajtasi rendelkezéseit, ennek a kdvetelménynek a
vagyonrendelet felel meg, masrészr6l meg kell alapozni azt, hogy a
vagyongazdalkodas tervszerlen, az dnkormanyzat f6 célkitiizéseivel 6sszhangban,
de a valtozd korulményekhez alkalmazkodva torténjen. E kdvetelményt a
vagyongazdalkodasi koncepcid elégiti ki.

Ez a két dokumentum alapja a felelés vagyongazdalkodasnak.

A vagyongazdalkodasi koncepcié tartalmi elemeinek kidolgozasanal figyelembe kell
venni az dnkormanyzat gazdalkodasahoz kapcsolt hatalyos rendeleteket ugymint a
Koltségvetési rendelet, a Lakasépités és vasarlas helyi tamogatasara vonatkozé
rendelet, a Lakas és Helységbérletekre vonatkozé rendelet, a Kdzterulet, valamint a
Reklam rendelet, tovabba dsszhangban kell lennie a ,Dumtsa Jend Varosfejlesztési
Stratégiaval” valamint a , Dumtsa Jend Integralt Varosfejlesztési Stratégiaval’.

A program csak ugy lehet sikeres, ha az onkormanyzat partnerséget nyujt a
vallalkoz6i szféranak, a civil szervezetekkel, a legjelentésebb gazdasagi
szervezetekkel (Pro - Szentendre, Papszigeti Revitalizaciés Kft, VSZ Zrt.), pénzugyi
intézményekkel, kulturalis tarsasagokkal (Szentendrei Uj Kulturalis Kézpont N Kft.)
k6zdsen valdsitja meg a programot.

A vagyongazdalkodasi koncepcio tervezése soran néhany ,sikeresen” mikodé
onkormanyzat ( Debrecen, Pécs, Sopron, Hoédmezévasarhely, Ferencvaros)
vagyongazdalkodasi programja is elemzésre kerult, abbdl a célbdl, hogy milyen
gazdalkodasi technikak alkalmazasaval sikerult egy-egy komolyabb célkitlizést
megvalodsitani ( pl. bérlakas program, ipari terlletek kialakitasa, belvarosi
rekonstrukciok, sportlétesitmények és egyéb beruhazasok).

Természetesen minden varosnak megvan a maga specifikuma, ezt kell meg talalni
és erdsiteni.

Szentendre vonzereje, er6ssége és gyengeségei mar a Varosfejlesztési Stratégia
soran elemzésre kerultek, ezért ennek az anyagnak mar nem ez a feladata, hanem a
Varosfejlesztési program vezérprojektjeinek minél sikeresebb el6készitése, a
vagyonallomany pontos felmérésével és az ebben rejl6 gazdalkodasi lehetéségek
meghatarozasaval.



Az 6nkormanyzati vagyon mikoédésének, a tulajdongyakorlasnak alapvetd feladata
az dnkormanyzati célok megvaldsitasanak szolgalata.

A tulajdonost megilleté jogok — a birtoklas, hasznalat, hasznositas, rendelkezés —
gyakorlasardl a képvisel6-testulet rendelkezik.

A képvisel6- testlilet feladatainak ellatasa céljabal:

- koltségvetési szervet alapithat

- tarsulhat mas képviseld testllettel (kérjegyzdség, intézményi tarsulas stb.)

- kdzalapitvanyt hozhat Iétre

- gazdasagi tarsasagot (betéti tarsasag, korlatolt felelésségl tarsasag,
részvénytarsasag) alapithat,

- egyes feladatait koncesszioba adhatja.

A tulajdon egyes részjogositvanyainak gyakorlasa a képvisel6-testulet és a

- képviselb-testilet bizottsaga

- a polgarmester

- részonkormanyzat testulet

- a helyi kisebbségi Onkormanyzat testllete, illetve az altala alapitott vagy
kozremikodésével létrehozott szervezet kdzott kerilhet megosztasra.
Forgalomképes vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasanak értékhatarait a
melléklet tartalmazza.

A vagyongazdalkodas tartalmi elemei:

- avagyon rendeltetésszerl hasznalata, Uzemeltetése

- allaganak megovasa, karbantartasa

- rendes és rendkivdli feltjitasa

- értékének, Osszetételének, nagysaganak a feladatok altal meghatarozott
mértékl bévitése

- hasznositasa

- értékesitése, selejtezése

- védelme

A vagyongazdalkodas egyes tartalmi elemei a tulajdon egyes részjogositvanyainak
megfelelheték. A vagyongazdalkodas bizonyos elemei, jogositvanyai, feladatai
gyakorlasa nagyrészt a tulajdoni részjogositvanyok gyakorlasaval azonos maodon
torténik.

Az dnkormanyzati vagyon jellegzetességei:

A helyi kdz6sségi vagyont szamtalan, valtoztathatatlan adottsaga teszi kulonb6zévé (
és emiatt nehezen Osszehasonlithatova) a nemzetgazdasag mas szféraiban
mikodtetett vagyonhoz viszonyitva.

Nincs realis értéken nyilvantartva, nincs biztositva az automatikus ujrael6allitasa,
hasznalati értékének megbrzése, nem tamaszthatdk vele szemben hozamelvarasok,
piaci értéket csupan korlatozottan képez.



Ezzel szemben olyan specialis elvarasoknak kell megfelelnitk, amelyek a kdzvagyon
jellegikbdl adodnak és emiatt kilonboznek a maganvagyontol.

Az onkormanyzat vagyona, tulajdonabdl és a helyi Gnkormanyzatot megilletd vagyoni
ertékl jogokbdl all, amelyek az dnkormanyzati célok megvalositasat szolgaljak.

Az dnkormanyzatok vagyongazdalkodasa széleskor( atfogd komplex tevékenység,
mely rendszerszemléletl megkozelitést igényel.

A vagyongazdalkodas magaban foglalja a meglévd vagyon kezelését, mikodtetését
jogi formainak megvalasztasat, a vagyonhasznositast (értékesitését, bérbeadasat) a
kdzszolgaltatasok ellatasat.

A kotelez6 feladatok mellett az 6nkormanyzat maga hatarozza meg, hogy a lakossag
igénye alapjan, illetve anyagi lehet6ségeitdl fuggéen mely feladatokat, milyen
meértékben és modon lat el.

A képvisel6 testulet a feladatkorébe tartozd kozszolgaltatasok céljabal,
onkormanyzati intézményt, mas szervezetet, gazdasagi tarsasagot alapithat, vagy
szOvetkezet alapitasat kezdeményezheti.

Kulon torvényben meghatarozott kdzszolgaltatasokat koncesszidba adas utjan is
ellathatja, valamint sajat felel6sségre vallalkozoi tevékenységet is folytathat.

Az oOnkormanyzatnak a vagyon hasznalata soran biztositania kell, hogy a
rendelkezésre allé vagyon hatékonyan, céliranyosan, a legjobb minéségben szolgalja
a kbzszolgaltatasok ellatasat.

Il. A vagyongazdalkodasi koncepcio kialakitasa

A Szentendrei dnkormanyzat iranyitott (,kézben tartott’) gazdalkodasanak és a ”
Dumtsa Jend Varosfejlesztési Stratégia” kiemelten a Belvarosi koncepcid
megvalosithatdosaganak, egyik fontos pillére az 6nkormanyzati vagyonallomany
pontos ismerete és az ezzel valdé gazdalkodas leghatékonyabb maodjanak

megtalalasa.

Egy alapos, végrehajthatd gazdalkodasi koncepcio elkészitése, a ,gondos gazda” elv
alapjan az alabbi kérdések megvalaszolasat teszi szikségessé:

1. Mi a vagyongazdalkodas célja?

2. Mi az a vagyonallomany, amibél most gazdalkodunk, a vagyonelemenkénti bontas
elemzése?

3. Mi a jévBbeni gazdalkodas lehetséges iranya?
I1.1.Mi a vagyongazdalkodas célja ?

A vagyongazdalkodasi koncepcid elkészitése ,kikényszeriti” a varos jovéjerdl,
lehetéségeirdl vald objektiv gondolkodast.

A Dumtsa Jend Varosfejlesztési Stratégiaban szereplé SWOT analizist is alapul
véve, rovidtavon a vagyongazdalkodasi stratégia minimalis célja, hogy



végrehajtasanak  eredményeként  megdrizhetévé  valjon a varos
fizetoképessége, megvalésuljanak azok a  strukturaatalakitasi és
mindségfejlesztési tevékenységek, amelyek az egyensulyos gazdalkodas
feltételeit megteremtik, a varoskép és kulturalis értékek megorzése mellett.
Hosszutavon a kitlizend6 cél egy olyan piacgazdasagi szerepvallalas melynek
eredményeképpen folyamatos, tervezhet6 bevétel érheto el.

A Varosfejlesztési Stratégia hosszu tavu 10-15 évre sz6l6 taviati célokat tlz ki, de a
dokumentum alapjan négyéves, illetve éves cselekvési utemtervet kell meghatarozni.

A célok megfogalmazasat kovetnie kell, ennek szamokban torténé meghatarozasa is,
ehhez elengedhetetlen, vagyonallomanyunk dsszetételének pontos ismerete és az
ebben rejl6 lehetdségek elemzése.

II.2. A jelenlegi vagyonallomany, a vagyonelemenkénti bontas elemzése
I1.2.1 Vagyonkataszter

A vagyon egységes, pontos, naprakész nyilvantartasa elGsegiti a
vagyongazdalkodast, valamint hozzajarul a vagyonveédelemhez.

Az onkormanyzati vagyon nyilvantartdsa egyrészt a szamvitel, masrészt egyéb
részletez6 nyilvantartasok keretében torténik. A részletez6 nyilvantartasok kozott
kiemelt jelentésége van az ingatlanvagyon-kataszternek.

A nyilvantartasok vezetésénél tobbek kozt fontos, hogy a:

- szamviteli nyilvantartasokba a térzsvagyon és az egyéb vagyon a fé6konyvi szamlak
aldbontasaval részletesen az analitikus nyilvantartassal egyezéen keruljon vezetésre
- az Uzemeltetésre, kezelésre atadott vagyont (amennyiben van ilyen) a jogszabaly
altal el6irt fékonyvi szamlan kell szerepeltetni

- a vagyon helyi szabalyozasban rogzitetteknek megfeleld leltarozasi kotelezettség
teljesitése és kiértékelése

- a szamviteli nyilvantartas és az ingatlanvagyon-kataszter kozotti egyeztetés,
egyezOség biztositasa.

A 2007. december végi vagyonkataszteri allapotot az 1 sz. melléklet tartalmazza.

A torzsvagyon meg6brzésének (megovasanak) kotelezettsége a szukséges
allagmegdvas, felujitas tekintetében a mai gazdalkodasi rendszerben teljesithetetlen
kovetelmény.

Az alacsony nyilvantartasi (kdnyvszerinti érték) vagyonérték a viszonylag magas
torzsvagyoni arannyal ill. a magas vagyonértékelési koltséggel magyarazhato ugyan,
de a realis értek megallapitast strgeti tbbbek kbzo6tt a valds vagyonbiztositas igénye,
a hitelfedezeti érték megallapitasa, a valés vagyonmérleg &sszehasonlitasanak
igénye, valamint az uniés szamviteli el6irasok egyarant.

Az dnkormanyzati vagyon funkcidja kettbs: egyrészt-és mindenekelbtt-infrastrukturat
biztosit a térvényben elbirt kotelez6, illetve dnként vallalt dnkormanyzati feladatok



ellatasahoz, masrészt bevételt teremt az 6nkormanyzat szamara, amely részben
ebbdl fedezi a kdzszolgaltatas koltségeit.

Ezen alapszik az o&nkormanyzati vagyon toérvény szerinti felosztasa is: a
forgalomképtelen vagyon funkcioja az infrastruktura biztositasa, mig a forgalomképes
vagyon funkciodja a bevételteremtés.

A korlatozottan forgalomképes vagyon pedig mindkét célra szolgal (els6sorban
infrastrukturalis célja van, azonban a kozfeladatok ellatasa szempontjabdl
nélkulozhetd vagyon, az alapfeladatok sérelme nélkil bérbeadas utjan
hasznosithato).

Az Uzleti forgalomképes dnkormanyzati vagyonnal valé gazdalkodas specifikumai:

- a befektetések maximalis biztonsaganak kovetelménye: csak olyan
vallalkozasba lehet befektetni, ahol a kockazat mértéke nem haladja meg a
bevitt vagyon értékét, az Uzleti vallalkozasi tevékenység nem veszélyezteti az
alap(kotelezd) feladatok elvégzésének biztonsagat.

- Az Uzleti vagyonnak mindezek mellett hozamtermel6nek kell lennie, mert erre
a forrasigény is készteti az énkormanyzatot. Ezek a forrasok j6 esetben a
vagyongazdalkodas keretei kozott - felhalmozasra, felujitasra — kerilnek
felhasznalasra, rosszabb esetben felemészti ket a miikddési koltségvetés.
Valodi értelmet akkor kapna a hozamtermelés, ha egy onallo fejlesztési,
felujitasi alap fenntartasat szolgalna, amely az elkilénilé és hatékonyabb
vagyongazdalkodas pénziugyi megalapozasat szolgalna.

- Az dnkormanyzati piacképes vagyonnak mindezek mellett kell6 rugalmassagot
kell biztositani a vagyongazdalkodasban, vagyis alkalmazkodnia kell a
piacgazdasagi kovetelményeihez (pl. keresleti és kinalati piac alakulasahoz).
Egy rosszul megallapitott bérleti dij vagy értékesitési egyeb feltétel az Uzlet
kudarcahoz vezethet.

- Ez a kdvetelmény viszonylag széles skalan értelmezhetd a kozvagyonnal valo
felelés gazdalkodastdl a kockazatokat sem kizaré piaci események
kovetéséig.

- Specialis piaci hasznosulast jelent az 6nkormanyzati vagyonnak az a része,
szamottevd piaci tényezoként jelenik meg, mivel hasznalataért,
igénybevételéért sokszor nem jelentéktelen 6sszegl dijat kell fizetni. Pl.:
kozterllet hasznalati dij, parkolasi dij. Bar ezek a dijak elméletileg a
kdzvagyon indokolatlan “tulhasznalatanak” korlatozasat szolgaljak, ezek a
szolgaltatasok szamottevé piaci tényezévé valtak, amelyekbdl a
tulajdonosoknak jelentés bevételei szarmaznak. Ezek a sajatos
vagyongazdalkodasi bevételek szintén a koltségvetési ,nagykalap” forrasai
kozzé kerulnek, s a mikddési kiadasokat fedezik.

A vagyonnal valé gazdalkodasi feladatok kozul kiemelendék:

- a vagyongazdalkodassal kapcsolatos feladatok és hataskorok, ezek gyakorlasanak
szabalyozasa az Onkormanyzat vagyonrendeletében, mely szabalyozas soran
gondoskodni kell tdbbek koézt a vagyon forgalomképességének megvaltoztatasi
feltételei rogzitésérdl.



- a vagyongazdalkodas atlathatésagat, nyilvanossagat biztositja az allamhaztartasi
torvényben eldirt kozzétételi kotelezettség teljesitése.

- a vagyonnal valé gazdalkodas soran kiemelt figyelmet kell forditani a
forgalomképessége szerinti besorolasra, pl. a forgalomképtelen vagyon (kozterulet
ut,) értékesitésére szerz6dés nem koéthetd. A vagyon forgalomképessége besorolasa
megvaltozatasara megoldast a jogszabalyi elbirasok keretei kozott kell talalni.

- a vagyongazdalkodas ellenérzése- az ellenérzés konkrét formajatol fuggetlenul - a
szabalyozottsag, a hataskorok gyakorlasanak, a gazdalkodas gyakorlatanak
eredményességenek a vizsgalatat jelenti.

A tulajdonosi ellenérzés egyik kiemelt formaja az éves zarszamadashoz csatolt
vagyonkimutatas, vagyonallapot elemzés, a tervezett gazdalkodasi célok
megvaldsitasara vonatkoz6 beszamolas.

A koncepcionalis elképzelések kialakitasa érdekében szikséges a vagyonelemek
pontos ismerete ezek miiszaki allapotanak, értékének és jogi helyzetének
felmérése.

A koncepcionalis elképzelés kialakitasa érdekében vagyonelemenként sziukséges
felmérni az elérhetd bevételeket, ennek érdekében felmeruldé szikséges raforditasi
igényeket a jogi €s miszaki helyzetet, esetleges rendezetlenségeket, a megteendd
intézkedéseket.

1.2.2 Vagyonallomanyunk elemzése

Hogyan torténik jelenleg a vagyon hasznositasa, és mekkora bevételink, szarmazik
ebbdl?
Vagyonelemekbél szarmazo 2005-2007 bevételeket a 2.sz. melléklet tartalmazza.

A vagyongazdalkodas klasszikus formaja az &nkormanyzati tulajdonban |évé
ingatlanok bérbeadasa, értékesitése, mig ujabban elterjedt forma az dnkormanyzati
vagyonbdl egy adott célra elkulonitett pénzdsszeg, ingésag vagy ingatlannak egy
palyazat elnyerése érdekében dneréként vald biztositasa.

A hasznositasi formak valamelyikének kizardlagos alkalmazasa nem ajanlott, azok
megfelel6 aranyainak kialakitasaval azonban egy rendkivil rugalmas, a piac
dinamikajara gyorsabban reagald, a lakossag valamint a Szentendrére ellatogatok
igényeit jobban kiszolgal6 varost lehet kialakitani.

Az Onkormanyzati vagyon klasszikus hasznositasi formaja az adott ingatlan
tulajdonosvaltozassal jard, valamint tulajdonosvaltozassal nem jar6é hasznositasa.

A) Tulajdonosvaltozassal jaré hasznositas
A legalapvet6bb forrasszerzési lehetéség, melynek szintén két iranya van:

- az onkormanyzati tulajdonban allé ingatlanok értékesitése,és az Onkormanyzat
tulajdonszerzése révén az dnkormanyzati vagyon mértékének novelése.



1) Ingatlanok értékesitése

2) Bérlakasok értékesitése

3) Telek kiegészitések

4) A Magyar Allam tulajdonaban 1évé ingatlanok
5) Kisajatitas, Utlejegyzés

1) Ingatlanok értékesitése

Az Onkormanyzatok szamara gazdasagi gondjaik (forrashianyuk) kezelésére két
megoldas kinalkozik.

Egyrészr6l a bevételek noOvelése uj forrasok feltarasaval, amelyek kozul a
legkézenfekvébb megoldasnak a vagyonhasznositasi — értékesitési-tdbbletbevételek
elérése latszik.

Masrészrél a kiadasok indokoltsaganak felllvizsgalata, a nem gazdasagosan
muikodtethetd ellatd kapacitasok megszintetése, s igy a kiadasi szukségletek
csokkentése.

A dontési helyzetek tobbségében — legalabbis, amig mobilizalhaté vagyon all
rendelkezésre — a valasztas a ,gyengébb ellenallas” iranyaba nyilvanul meg. Vagyis
a gazdalkodas takarékosabba, ésszeriibbé tétele (atszervezés, kapacitas
megszintetés) helyett, joval egyszerlibb — az el6zénél sokkal kényelmesebb, de
ugyanakkor csak rovidtavra szolé és egyszeri — megoldasra esik a valasztas: a
mobilizalhaté vagyon értékesitésére.

Az éves Onkormanyzati koltségvetést készit6 szakemberek rendszeres példakkal
tudjak igazolni azt a gyakorlatot , mely szerint a bevételi oldal ,puffer’ tényezbje az
ingatlanvagyon hasznositasabol szarmaz6 bevételek csoportja, amelynek
megalapozott vagy megalapozatlan megtervezése mindig alkalmas az induld
koltségvetési hiany megszintetésére.

Az eladott vagyonbdl szarmazdé pénz nagy részét az onkormanyzat mikodési
koltségvetése felélte.

Ez a forrasszerzési mdédozat viszonylag rovid idé leforgasa alatt nagyobb meértéki
bevételt eredményez, hosszu tavon meégsem tekinthetdé megbizhaté bevételi
forradsnak, mivel az dnkormanyzat mas célra, feladatellatasra le nem kotott vagyona
véges, frekventalt helyen és kivalo piaci adottsagokkal rendelkezd ingatlanok szama

egyre fogy.

Az dnkormanyzat pénzugyi forrasai, a folyamatosan csdkkené allami normativak és
a rendkivuli hitelgazdalkodas miatt a vagyonhasznositas ezen modozatabdl befolyt
bevételek rendkivul kis mértékben kerulnek visszaforgatasra, tobbnyire csak a tobbi
ingatlan veszély elharitasi munkalatai, valamint az elidegenitéssel szikseégesen
egyutt jaro koltségek kerllnek medfizetésre.

Az értékesitésre alkalmas allomany egyre szikul (kdszonhetéen tobbek kdézt az
onkormanyzat  kotelezben ellatanddé  feladatai ellatasahoz ~ szukséges
intézménybdvitéshez szlkséges helyszinek biztositdsanak, ujbdl és ujbdl felmerild
igényének pl.: a ndvekvd lakossagszam miatt ujabb oktatasi intézmények létrehozasi
kényszere).



A jelenleg rendelkezésre all6 terlletek mar nem rendelkeznek kivalo piaci
adottsagokkal (nem frekventalt teruleten talalhato, illetve fekvése, terepviszonyai
ertékcsokkento téenyezékent kerulnek szamitasba).

2007- ben konkrét ingatlan értékesitésbdl befolyt arbevételiink nem volt, a fékdnyvi
kivonatban szerepl6 tételben egy 2006-os értekesitésbdl befolyt 6sszeg és egy
ingatlan csere szerepel, illetve kisebb toérlesztd részletek .

Jelenleg is vannak értékesitésre kijeldlt telkeink (javarészt adualételkek),
megkozelitéleg nettd 135. 000. 000 Ft 6sszértekben.

Ezeket, a telkeket évek 6ta palyaztatjuk (azonos médon) sikertelendl.

Egyik feladat, ezen ingatlanok hasznositasi lehetéségeit megtalalni, siirgeté feladat
egy értékesitési akcioterv készitése.

Az ilyen és a késbBbbiekben felmerlld problémak hatékony megoldasara javasiom
teamek alakitasat (work shopokat), illetve ,brain storming ,formajaban (minden
terllet képviseldjének részvételével) a leghatékonyabb értékesitési modszert
megtalalasa érdekében.

Lehetbségek a palyaztatasi rendszer megvaltoztatasara:
- alacsonyabb indulé ar meghatarozasa, licittargyalas kiirasaval
csomagban tértend értékesites
célzott palyaztatas (megkeresni a lehetséges potencialis befektetbket)
internetes aukcio
koncesszios lehetéségek
Fontos a palyazatok hatékony célba juttatasa! (akar ingatlanforgalmazé cégek
igénybevételével is)

2) Bérlakasok értékesitése

A bérlakasok értékesitése soran az Onkormanyzat nincsen piaci alku helyzetben, az
értékesitésre kijelolt lakasok a lakastorvényben meghatarozott aron és feltételekkel
tudja értékesiteni, amely Iényegében lakott aron torténd értékesitést jelent a vasarlo
bérlé egyoldalu nyilatkozatara teljesiteni koteles 25 évi részletfizetéssel.

Bérlakas értékesités, egy db. lakas kivételével nem tortént az elmult 5 évben.
Bérlakasok esetében a hosszu tavu hasznositasi modot kell megtalalni, de ennek
gyakorlati megvalositasahoz sziikséges 2-3 belvarosi bérlakas értékesitésre valod
kijelolése, hogy a meglévé allomany feldjitasa és hasznositasanak uj alapokra
helyezése elkezdédhessen.

3) Telek-kiegészitések

A harmadik értékesitési forma a telek- kiegészitések kore, melynek lehetésége a
varos Szabalyozasi tervében foglaltaktol fiugg, mert az ad tjékoztatast arra
vonatkozoan, hogy az adott ingatlanok kdzott lehetséges-e telekalakitas a felek altal
elképzelt paraméterekkel vagy sem. A Képvisel6 testllet és az dnkormanyzat a
jovében nem kivanja tamogatni a tulépitkezések miatti telek kiegészitésekre
vonatkozo kérelmeket.

Az eljaras hosszadalmas, és nem eredményez kimagaslo bevételt.

4) A Magyar Allam tulajdonaban Iévé ingatlanok



Az oOnkormanyzat tulajdonszerzése torténhet az oOnkormanyzat kozigazgatasi
teriletén a Magyar Nemzeti Vagyonkezel6 Zrt. altal kezelt ingatlanok téritésmentes
onkormanyzati tulajdonba kerulés igénylésével, melynek eredményeképpen az
onkormanyzat tulajdonaba kerulhetnek, stratégiailag fontos helyeken elhelyezkedd,
vagy piaci hasznositasra egyébként alkalmas ingatlanok. Az ilyen igénylésekrél a
Kormany évente kétszer dont. Jelenleg is rendelkezink informaciokkal arrol, hogy
Magyar Allam tulajdonaban all6, azonban nem kincstari kezelésben allé ingatlanok
értékesitését jelenlegi kezeldje javasolja, azonban a Kincstar ugy nyilatkozott, hogy
sajat maga kivanja azokat értékesiteni, azonban a lehet6ség erre nem nyilt meg,
mert a kezel6i jog nem lett rendezve.

3 sz. melléklet tartalmazza a 2007 -es eévet megel6zéen a Szentendrei
Onkormanyzat tulajdonaba kerult ingatlanokat.

5) Kisajatitas

A tulajdonszerzés masik modja, amikor valamely kozfeladat megvaldsitasa
érdekében a Szabalyozasi Tervnek a magantulajdonosra nézve hatranyos
megvaltoztatasa kovetkeztében szikségessé valik az ingatlan kisajatitasa. Ez
torténhet pl.: egy kdzlekedési csomopont kialakitasa céljabdl is, valamint a varos
zoldfellleteinek megtartasa céljabdl is. A kdzvetlen csomopont kialakitasa kdzvetlen
gazdasagi hasznot is hozhat, mert a kialakuld6 jobb infrastruktura tovabbi
vallalkozasok megtelepedését teszi lehetbve.

A Kisajatitas kovetkeztében megszerzett barmely ingatlanon a kivant funkcid
kialakitasat kovetéen a tulajdonosok fenntartasi koltségei mertlnek fel, melyek
zomeében varosuzemeltetési feladatok ( pl.: utak karbantartasa, zoldfeluletek
gondozasa, kdztisztasagi feladatok).

A kisajatitas eszkdzrendszerét az Onkormanyzat koételezéen ellatando feladatai
megvaldsitasara lehetséges igénybe venni. Feltétlen, azonnali és teljes kori
kartalanitas mellett. Az dnkormanyzat altal az SZT-ben tervezett utszélesitésekkel az
Etv. 27. §-a szerinti Utlejegyzés lehetséges. A raforditas kdzvetetten tériil meg
tobbnyire adok formajaban.

A Kisajatitasrél szold 2007. évi CXXIIl. Toérvény 2008-t6l hatalyos szabalyozasa
szerint:
Kisajatitassal ingatlan tulajdonjoga csak kivételesen vonhaté el, az e térvényben
meghatarozott kozérdeki célbdl, feltételekkel és modon, teljes, azonnali és feltétlen
kartalanitas mellett.
Kisajatitast kerd lehet az allam, illetve a helyi onkormanyzat, valamint az allamon
és a helyi dnkormanyzaton kivuli harmadik személy (a tovabbiakban: harmadik
személy), ha a torvényben meghatarozott kozérdeklii célt megvaldsitd
tevékenységet lat el, vagy akit torvény az allam javara, sajat nevében, kisajatitast
kérékent vald eljarasra kotelez.

Kisajatitani az alabbi kozérdeki célokra lehet:
- honvédelem

- nemzetkdzi szerz6dés alapjan megvaldsuld tertletcsere
- terulet és telepulésrendezés



- kotelezd allami, illetve kotelez6 dnkormanyzati feladatoz kapcsolddé oktatasi,
egeészsegugyi, szocialis, valamint kommunalis hulladékkezel6 létesitmény
elhelyezése

- kozlekedési infrastruktura fejlesztése

- energiatermelés

- energiaellatas

- banyaszat

- elektronikus hirkodzlési szolgaltatas

- kulturalis 6rokségvédelem

- természetvédelem

- vizgazdalkodas

- fenntarthaté erd6gazdalkodas, valamint véderdd telepitése, védéfasitas és
kozérdekl erdbtelepités

- épitéslgyi korlatozasok felszamolasa

- azingatlant terhel6, az ingatlan rendeltetésszer( hasznalatat jelentésen
korlatozo, vagy megszinteté kézérdekl hasznalati jogok, szolgalmak miatti
hatranyok megszintetése.

Kisajatitasi célokat és feltételeket a térvény taxative meghatarozza.
6) Utlejegyzés

A kiszolgal6 és lakut céljar6 torténd lejegyzést az 1997. évi LXXVIII torvény 27. §
tartalmazza, mely jogszabalyi hivatkozast mellékelem.

B). Tulajdonvaltozassal nem jaré hasznositas

1) Helyiségbérlet
2) Lakasbérlet
3) Foldhaszonbérlet, Terlletbérlet

1) Helyiségbérlet

A folyamatosan tervezhet6 bevétel, mint a fenti tablazat is mutatja ebbél ered.

A 4 és 5 sz. mellékletben, szerepld tablazatban feltlintetésre kertiltek az elmult két év
és a 2008-as év m?-re jutd bérleti dijai és azok elemzései.

A helységbérleti dijak palyaztatas utjan, egyedi megallapodasok keretében kerultek
meghatarozasra.

A mellékletbdl olvashaté megallapitasok:

1) A bérleti dijak nagyon nagy szérodast mutatnak, még azonos région belul is.

2) Az éves bérleti dijemelések automatikusan torténnek, tulnyomérészt az inflacios
rata meértékével.

3) A bérleti dijak, néhany kivételtdl eltekintve, nem kdvetik a piacon alkalmazott
értékeket.

Fontos: A szerz6dések folyamatos karbantartasa!

1) Azoknal a szerzbédéseknél, mely lehetbvé teszi a bérleti dij emelését, ne
alkalmazzuk automatikusan az inflacios rataval valo felszorzast.
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Minden év veégén tartsunk a kbvetkezb év bérletére vonatkozo ,kondicios targyalast’,
melyben megfogalmazhaté a piaci viszonyokat is kvetd bérleti dij.

2) Attél figgetlenil, hogy palyaztatassal tudjuk a helységeinket bérbe adni,
hatarozzunk meg ( a paci viszonyokat is kévetd) régidkat és az ehhez tartozo
minimum fizetendd bérleti dijakat.

3) A bérleti dijak differencialodjanak olyan iranyba, hogy a magas haszonkulccsal
dolgozé lizletagak magasabb bérleti dijat fizessenek.

4) A joévOGben kbétends szerzédéseknél, a szerzédésbe a kbvetkez6 mondat
szerepelien: , Az Onkorméanyzat a bérleti dij emelésének jogat fenntartia,melynek
mértéke minimum az el6z4 évi fogyasztoi arindex”.

5)A helyiségbérletekkel kapcsolatosan felmeriilé probléma, hogy az Onkormanyzat a
helyiségeinek egy részét kedvezményes bérleti dij mellett, vagy téritesmentesen
bocsatja bizonyos egyesiiletek szervezetek birtokaba, és csak a hasznalatbdl eredd
kézlizemi kbltseégeket fizetik ( pl. Dunakorz6 18.)

Nélkiilozhetetlen (ASZ elSirdsanak megfeleléen), hogy az ilyen jellegii
szerzédésekben is nevesitve legyen a piaci aron elérheté bérleti dij mértéke, hogy
szamszeriien kimutathato legyen az, hogy kit, és milyen mértékben tamogat az
6nkormanyzat.

6) A jelenlegi bérleményekre vonatkozd palyaztatasi rendszer ujragondolasa,
akarcsak a telekértékesitések eseteben.

Problémaként meril fel az, hogy az Onkormanyzat évek ota nem forgat vissza
pénzeszkdzt az ingatlan allaganak megovasara, csak a feltétlenul szikséges veszély
elharitasi munkalatokat latja el.

A helyiségek tobbsége az er6sen leromlott allapotu Belvarosban talalhato, az
épuletek szinte kivétel nélkul felujitasra szorulnak.

Lényeges szempont, hogy az Onkormanyzat vagyonanak allagromlasat, a feltjitasok
halasztasat megallitsuk!

A helyiségbérletekbdl keletkezett bevételek jelentds tételek, ezért ennek a
forrasnak az atgondolt kezelése elengedhetetlen, a szerzédéseket
folyamatosan feliil kell vizsgalni és a benne foglalt lehetéségekkel élni kell!

2) Lakasbérlet

A lakbérek mértéke rendeletileg hatarozott ( szocialis, koltségelvi és piaci), a
bérlakasoknal jelenleg kizarélag a szocialis lakbért alkalmazzuk, a jelenlegi 2008-as
15%-0s emelést megel6z6en utoljara 2003-ban volt emelés, szerzédéseink
hatarozatlan idére szolnak és a lakastorvény alapjan ez utdbbi konstrukcié kvazi
tulajdonként funkcional.

A regiszteres nyilvantartas szerint jelenleg 374 db bérlakassal rendelkezunk, ebbdl a
belvarosban 184 db lakas van donté tobbséglik a f6 tengely ( Kossuth —Dumtsa-
Bogdanyi utca) mentén.

A lakasbérletekbdl befolyt 2007 évi bevétel 31.500.000 Ft volt.

A lakasokra forditott éves koltség 28.000.000 Ft., fajlagos kdltség (amortizaciot nem
szamitva) egy lakasra vetitve 74.866 Ft.

A gorgetett lakbérhatralék (2008 februarig): 22.790.245 Ft
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A szamok kulonosebb elemzése nélkul is levonhatd az a kovetkeztetés, hogy a
szocialis bérlakasok jelenlegi helyzetén valtoztatni kell.

Erdemes mérlegelni hogy, az Onkorményzat sajat hatéaskérbe kivanja-e kezelni ezt a
lakasallomanyt, vagy a lakasok és helyiségek kezelésével és hasznositasaval
kapcsolatos feladatokra az Onkormanyzat ,vagyonkezelési megéllapodas, keretében
ceget biz meg.

A vagyonkezelési tevékenység kbérébe tartozna az Onkormanyzati lakasokra
vonatkozoban elsGsorban az ingatlanok kezelése, hasznositasa és lizemeltetése.
Feladata lenne a lakasok feldjitasa, Ures lakasok palyaztatasa, lakasbérleti
szerzbédések kotéese, modositasa, lakasbérleti jogviszonnyal kapcsolatos Uigyek
intézése, jogcim nélkili lakashasznalokkal, énkényes lakasfoglalokkal kapcsolatos
intézkedések megtétele, lakbérkedvezmeényre, lakbércsbkkentésre vald jogosultsag
elbiréalasa, lakaskidritésre vonatkozo eljarasok ligyintézeése, lakasok karbantartasa.
Az Onkormanyzat hatarozna meg a lakasallomannyal kapcsolatos iranyelveket:

- az Onkormanyzat tovabbra is részt venne a szocidlisan raszorulok lakhatéasi
problémajanak megoldasaban, megfelel6 lakasok biztositasaval

- a lakbhazakkal beépitet ingatlanok értékesitesébdl szarmazo bevételt az allomany
fejlesztésére, kell forditani, amennyiben az Onkormanyzat, mint tulajdonos méasképp
nem dént

-az Onkormanyzat részt vesz a belvarosi tomb-rehabilitacios teriiletek kiépitésben

- az Onkormanyzat térekszik a komfortosnal alacsonyabb komfortfokozatu lakasok
kivaltasra

- rendeletmodositas utjan a lakas-mobilitas el6segitése

- pénzeszkdzok biztositasa az épliletek feldjitasara

Amennyiben célul tlizziik ki a jelenlegi bérlakas program megvaltoztatasat, a jévében
az alabbi iranyba kellene elmozdulni:

- Uj bérlakésok létesitése: - a jelenlegi belvéarosi szociélis bérlakdsok kivaltasara
épitett lakasok, illetve olyan belvarosi bérlakasok, amelyeknél piac alapu lakbér
érvényesitheté

- Egyes lakdsoknak a szociélis bérlakasok kérébdl tértéend kivonasa

- Szocialisan raszoruld bérlbk tamogatasa a lakas fenntartasaban

- A lakasok leadasa esetén jaro téritési dij mertékének megfelel6bb meghatarozasa

- A maganuton térténd cserék megfelel6 ellenbrzése

- Szallasépliletek létesitése

- A lakasigénylési varakozo lista megsziintetése

A bérlakas program jévébeni rendszeréhez ki kell dolgozni a lakashoz jutas uj
rendszerét — lakaspalyazat formajaban, mely palyazati lehetéség lehet: szocialis
tamogatassal és szocialis tamogatas nélkiil.

Amennyiben a lakasok bérbeadasa palyazat utjan térténne, a lakasok bérei piaci
viszonyokhoz igazodd meghatarozasa mellett olyan tamogatasi rendszert kell
bevezetni, amely térekszik a csaladok jévedelmi viszonyainak és koérilményeinek
figyelembevételére is.

A lakasok rendeletben meghatarozott moédon meghatarozott idére, 6t évre lennének
bérbe adhatok, amennyiben a lakast a bérl6 maga Ujitia fel a szerz6dés 10 évre
kéthetd.
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Kardinalis pontja a bérlakas programnak a 184 db belvarosi bérlakas, mely
Szentendre legértékesebb, a ,Dumtsa Jendé Varosfejlesztési Stratégiaban”,
kulcsfontossagu szerepet betoltd fétengely , mentén fekszik.

Meg kell vizsgalni jogi szempontbdl, hogy ezek a lakasok valéban bérlakasként
funkcionalnak-e.

Feladatok.

I. EIs6 korben kivalasztani 2-3 bérlakast, amellyel a szocialis bérlakas kivaltasat
megkezdhetnénk

A kivalasztasnal figyelembeveendd szempontok:

- az ingatlan kevés lakast tartalmazzon, lehetbleg 3-4 lakasnal tobbet ne (pl.:
Batthyanyi ut 3, Alkotmany u. 1, Bogdannyi uti lakasok nagy része, Dumtsa 22,
Dunakorzé u. 8, Kossuth u. 15, F6 tér 12)

- tiszta tulajdonviszonyokkal rendelkezzen

- lehetdleg f6étengelyre nyild, utcafronttal rendelkezé lakasokat valasszuk ki, ha
Uzlethelységként szeretnénk hasznositani, olyat ahol a kdrnyezetben is szolgaltatd
egységek vannak.

Il. a lakok elhelyezésének megoldasa
A belvaros megujitasanak alapfeltétele, a belvarosi szociadlis bérlakasok
felszamolasanak megkezdése, ezért szikséges lenne a Lakasalapban Iévd
pénzosszeget, szocialis bérlakasok épitésére forditani.
A jelenlegi alapbdl kb. egy 10 lakasos szocialis alapon mikddtethetd blokk épithetd.
Médja:
- meglévé telekre szocialis jellegl bérlakas épitése
- lakasok vasarlasa valamilyek Kkozeli lakételepen (itt a tavflités lehet
akadalyoz6 tényezd), melyet késdébb a bérl6 az Onkormanyzattol
megvasarolhat.
- meglévd, a varos kulsé részén talalhatd (Sztaravodai ut, 11-es ut) tertleten
lakotdombok megvasarlasa azok felujitasa
- z0ldmezds beruhazasként, kifejezetten szocialis bérlbk szamara épitett
tomblakasok

[ll. Kommunikacio a lakok felé

- felvazolni akar latvanytervekkel a jobb lakhatasi korulményeket, a magasabb
komfortfokozatot

- érvként felhozni a lakasok rossz miszaki allapotat

- alternativakat felajanlani szamukra

Az Uzlethelységek, és bérlakasok elhelyezkedése alapjan valamint a fenti
szempontoknak a F6 tér 12 sz. alatti ingatlan maximalisan megfelel:

- kbzpontban fekszik

- kérnyezetében szolgaltatasi egységek helyezkednek el

- a teljes ingatlan bérlakasokat tartalmaz

- a lakasok alacsony komfortfokozatuak, ez néveli az alku poziciot.

Az ingatlan hasznositasara szamos lehetdség kinalkozik (szallo, szolgaltaté haz vagy
piaci aron kiadhato lakas).
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Természetesen barmelyik hasznositasi mod komoly raforditast igényel, és a
beruhazasok megkezdéséhez mindenképpen szukséges egy induld tbkeallomany,
mely néhany ingatlan értékesitése soran nyerhetd.

Elemezve a jelenlegi belvarosi ingatlanokat, és 6sszevetve a Belvarosi koncepcid
elképzeléseivel az ideadlis megoldas az lenne, ha az ingatlanok funkcionalis
felosztasa megtorténhetne, az als6 szinten Uzleti egységek, mig az emeleten piaci
alapu bérlakasok mikoédhetnének.

Az emlitett elemzések kapcsan felmeriilt néhany ingatlan (Bogdanyi u.26, Kér u. 7,
Dunakorzo 8), melyek értékesitése kapcsan, néhany kedvezdbb adottsagu ingatlan
fejlesztése elkezdhetd lenne.

3) Féldhaszonbérlet, Teriletbérlet

Foldhaszonbeérleti szerz6dést mezégazdasagi haszonbérlet céljara kotunk.

A szerz6dés elényei, hogy a mivelése alapveté gazdasagi érdek, az elérhetd bérleti
dijak azonban alacsonyabbak, mint az egyéb kategodriakban. A mezbgazdasagi
célokra hasznosithatd terlletek a varos szélén talalhatok, altalaban mas jellegl
hasznositasra nem alkalmasak (nem fekszenek ipari szempontbdl frekventalt
tertleten).

Lényeges mértékl bevétel novekedés nem érhetd el.

Teruletbérleti szerzddést altaldban akkor kotlnk, amikor a féld valamint az azon
talalhato felépitmény tulajdonjoga elvalik egymastol.

llyen eset ritkdn fordul el6. Tébbnyire az ilyen esetek kozterlletre épitett
felépitmények vonatkozasaban all fenn, azonban a kettés tulajdoni helyzet
rendezése a jelenleg hatalyos jogszabalyok alapjan nem lehetséges ( nem lehet a
tulajdonjog elvalasat megszintetni), mert az uszotelek kialakitasanak jogszabalyi
lehet6sége megszint.

Fentiek alapjan csak foldhasznalati dij szedése all az 6nkormanyzat rendelkezésére.

C) Kozterilet hasznalati dij, Behajtasi engedély

Tekintettel arra, hogy vallalkozék veszik igénybe a kozterlletet, jelenleg az egyik
legjelentésebb bevételi forras abbol a szempontbdl, hogy ezen a terlleten
konnyebben elérhet6 a piaci mértekl dij.

A kozterulet — hasznalati megallapodasok jogcimeirdl és a tarifakrol az Gnkormanyzat
rendelete rendelkezik.

A jelenlegi rendszer azt tamogatja, hogy a vallalkozé minél hosszabb id6re valtsa
meg elére egy Osszegben a kozterulet haszndlatot, igy minél hosszabb idére kot
szerz6dést, annal nagyobb kedvezményt kap a megfizetendd bérleti dijbol.

A jelenlegi rendszer elénye, hogy csokkenti az adminisztracios terhet.

A 2008-as év rendeletmodositasa eredményeképpen a vendéglatd elbkertek,

kerthelyiségek, id6jarastol valo fliggéseére tekintettel, a kozterllet-hasznalati tarifaknal
érvényesul a szezonalis jelleg.
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A kozterulet hasznalatbdl szarmazd bevételek az alabbi kategoriakbol tevédnek
0ssze:

- homlokzat, portal, kirakatszekrény, el6tetd

- reklamhordoz6 cégér és cimtabla

- megallité-tabla

- arubemutato

- arusito és egyeéb fllke

- alkalmi és mozgdarusitas

- idényjellegl arusitas

- szezonjellegl kellékarusitas

- vendéglatohely elbkert

- vendéglatast kiegészitd berendezések kihelyezése elGkertbe

Mivel ebbdl a tevekenysegbdl szarmazo jovedelmiink igen jelentés célszerl lenne
egy pontos elemzés készitése a bevételek kategoriankénti megoszlasarol, egy
O0sszehasonlitas készitése mas varosok tarifaival, a szezonalitas vizsgalata, a
fejlesztheté kategoriak és piaci rések megtalalasa

A behajtasi engedélyek szabalyaiban, az utobbi idében olyan jellegli valtozasok
kovetkeztek be, melynek kovetkeztében jelentésen megnétt a kiadott ingyenes
behajtasi engedélyek szama. Az e terlleten keletkez6 bevételt az intézmeényi,
aruszallitasi- szolgaltatasi valamint a sulykorlatozasos teruletekre tulsulyos
jarmivekkel behajtani kivano jarmdvek adjak.

Ezen a teriileten eqy atfogobb, szigorubb ellenbrzési rendszer bevezetése javasolt.

lll. A jovébeni gazdalkodas lehetséges iranyai
( Beruhazasok, teriiletfejlesztés, vallalkozasok)

A vagyon bévitése, gyarapitasa kiemelt gazdalkodasi feladat. Nagyon fontos ezen
feladatok korultekinté tervezése és tervszer(i megvalositasa.

A vagyon bdvitése (a bevételeket teremt6 vagyonelemek iranyaba), a fejlesztési
célok meghatarozasat, a beruhazasi dontések elbkészitését, a forrasok
megteremtését és a beruhazasok lebonyolitasat foglalja magaba.

Az atgondolt, megtervezett ingatlan befektetés legalabb annyira fontos eszkdze a
vagyongazdalkodasnak, mint az ingatlanok értékesitése.

Az ingatlan beruhazasok sikerének kulcsa a folyamatos tajékozddas a Szentendrén
és kornyékén varhatdo beruhazasokrol, infrastrukturalis valtozasokrél (melyek a
kornyezd telkekre nézve érték ndvekedéssel jarnak), a terlletek atsorolasardl,
valamint naprakészség az ingatlanpiac valtozasairol.

Fel kell tarni a’Dumtsa Jend Integralt Varosfejlesztési Stratégiaval” 6sszhangban a
Szentendrén stratégiai pontoknak szamité teriileteket, és mindegyikre stratégiai terv
kidolgozas sziikséges:

Tartalma:

1. Mi a célunk a tertilettel, milyen fejlesztésre alkalmas.

2. Milyen raforditas sziikséges és mennyi a megtértilési id6 és a profit.

3. Milyen formaban térténjen az ingatlanvasarlas (Onkorményzat sajat hataskér:
elbvasarlas jog — vasarlas, vagy Stromen alkalmazasa.)

4. Befektetbk célzott megkeresése.
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Jelenleg Szentendre varosanak a kovetkezd terlileteken kellene beruhazdként
megjelennie:

-Szentendre déli része,— ipari centrum

- Budakalaszi banya tavak,— rekreacios kézpont

- Tehermentesitd, nyugati elkertild ut

Fejlesztések.

- Pap sziget

- Castrum

- K6hegy

- Szigetmonostori vizitabor

- Malom

- Parkolasi rendszer- Parkolbhazak

Mielbbbi stratégiai tervet igényel:
- Radnoti utnal talalhaté beltertileti 8634/69hrsz-u tébb mint 10 hektaros egybefliggd
6nkormanyzati tertilet

A megalapozott fejlesztési célok meghatarozasahoz, a fejlesztési tervek
kidolgozasahoz az onkormanyzatnak ismernie kell az ellatottsag mértékét, a
mennyiségi és mindségi szukségletet, a meglévé targyi eszk6zok miszaki allapotat,
s nem utolso6 sorban a pénzugyi lehetéségeket.

Az dnkormanyzati vagyon fejlesztésének rendkivil fontos kérdése a finanszirozasi
dontés.

Az dnkormanyzati forrasok mellett elsésorban a kézponti kdltségvetésben szerepld
pénzeszkdzOkkel, az unidos palyazatokkal lehet szamolni, illetve a magantdke
bevonasanak lehetéségeit kell szamba venni.

A teleplilésfejlesztés kompetencia szintjének valtozasa, olyan lehetéséget teremt
meg az Oonkormanyzatok szamara, hogy sajat maguk hatarozzak meg és hajtjak
végre telepullésfejlesztési programjukat, Szentendre esetében a ,Dumtsa Jend
Varosfejlesztési Stratégiat”.

A szabad dontési kompetencia a fejlesztések tekintetében természetesen annyit ér,
amennyit meg lehet valdsitani beldle.

A varosfejlesztés pedig koltségigényes tevékenység.

Az EU-s palyazati lehetbségek azonban kényszeritberével hatnak, mivel az
onkormanyzatok abszorpcids tevékenysége allami segitség nélkil nem teremthetd
meg.

A palyazati forras elnyerésében akkor tudunk sikeresek lenni, ha idében tudunk
reagalni a palyazati kiirasokra.

Ezért az olyan projektek esetében melyeket biztosan palyazati pénzbdl szeretnénk
fedezni, mar most egy vazlatos, palyazatra alkalmas, anyag készitése javasolt
melynek csak kibdvitése és aktualizalasa szikséges, ha ilyen témaba palyazat kerul
kiirasra.

Az onkormanyzatok az allami pénzek ill. az unios strukturalis alapokbdl elnyerhetd
tamogatasok kiegészitéséhez szikséges sajat forrasaikat a  vagyonuk
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hasznositasaval ill. pétldlagos bevételek, vagy kiadasok megtakaritasa réven tudjak
eléteremteni. Ez azonban nem biztos, hogy elégséges forrast jelent.

Szentendre Varos Onkormanyzata 3,5 Mrd Ft-nak megfelel6 06sszegl
kotvénykibocsatas mellett dontott.

A kotvénykibocsatas a Dumtsa Jend Varosfejlesztési Stratégiaban szereplé
fejlesztések, megvaldsitast kivanja tamogatni.

A kotveénykibocsatas fobb céljai:

- palyazati 6ner6 biztositasa

- arvizvédelem

- Uj szakorvosi rendel6intézet megépitése
- vallalkozdi park kialakitasa

- belvarosi Uzletek kialakitasa

- bérlakasépités

- szalloda-épités (Pap-sziget)

- tavfltés korszerUsités

A kotvények ésszerli felhasznalasa érdekében fontos: a megfelel6 befektetési
politika kidolgozasa, a folyamatos befektetési monitoring, valamint a
kotvénytartozasok pénzugyi monitoringanak kialakitasa.

A fejlesztés felgyorsitasa érdekében u0j er6forrasok feltarasara és uj
kozremiikodék bevonasara is sziikség lesz.

Az U] jovedelemtulajdonosokat — az unios tagsagbdl adodo lehetdségeken tulmenben
— a kulonféle vallalkozasok, alapitvanyok, befekteté téketulajdonosok, és a lakossag
korében kell felkutatni.

Az onkormanyzati vagyon mobilizalhatéo részével (ures telkek, hasznosithatd
ingatlanok stb.) a vallalkozasok szamara 06sztonzé (letelepitd) feltételeket lehet
teremteni, amelyek a telepllés infrastrukturgjanak 4&as gazdasagossaganak
fejlesztésébdl egyarant terheket, vallalnak at.

Ahhoz, hogy a vallalkozasok szamara vonzéva valjon, varosunk meg kell teremteni a
letelepedéshez szikséges infrastrukturalis hatteret (ipari park létesitése, ut, kozmi
sth.)

Természetesen az sem kizart, hogy az dnkormanyzat, 6nalléan aktiv modon vesz
részt a befektetésekben a szabad kockaztathatdé er6éforrasaival, azonban az
eszk6zok hasznosulasa a telepllés fejlédése szempontjabol hatékonyabb, ha nem
rovidtavu kozvetlen hasznot hozd vallalkozasokba, hanem a telepllés szamara
ellatast javitd létesitményekbe kerllnek invesztalasra.

A varosfejlesztés, mint allami — 6nkormanyzati feladat ugy tehet6 a piacorientalt
vallalkozasok feladatava, ha annak koltsége koltségtényezdve valik szamunkra,
illetve befektetésnek minésulnek egy késébbi haszon reményében.

A valéban hatékony modszer az érdekeltség megteremtése a kulonféle
varosfejlesztési programokban valé részvétel.
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Ezzel a modszerrel mobilizalhatdk leghatékonyabban a telepulés egyedi adottsagai —
idegenforgalmi, természeti és kdzgazdasagi elénydok — és valhatnak a telepulés
fejlédésének meghatarozo tényezéive.

Osszességében a telepilésfejlesztést komplex feladatta kell tenni, amelyben
leosztasos feladatként ( az ellatasi felelésségre alapozva), illetve érdekeltségi alapon
az allam, az onkormanyzatok és a vallalkozok egyarant részt vallalnak.

Erre utal a Magyarorszagon is meghonosodott, az allami Osztonzést is élvez6
~private public partnership ,, —ppp-rendszer.

PPP alkalmazasa:

A PPP konstrukcidok az 6nkormanyzati szektorban is elterjedtek az elmult években.

A PPP konstrukcidk alkalmazasa valtozatos formakban valésulhat meg. Az
onkormanyzat részvétele nagyon eltér6 lehet pl.: telek, tdke, hitelgarancia,
szolgaltatasvasarlas, de kozponti kormanyzat szerepe is valtozhat pl.: téke
hozzajarulas, szolgaltatasvasarlasi garancia stb.

Az onkormanyzatok részér6l a konstrukciok alapvetd célia a beruhazasok
finanszirozasanak idébeni elnyujtasa, a kozvetlen hitelfelvétel elkerllése.

A magan befektet6k felveszik a hitelt, az dnkormanyzati kozvetett vagy kozvetlen
garanciakkal, megvalésitidk a fejlesztést, Uzemeltetik a Iétesitményt, amiért
meghatarozott ideig kiszamithaté bevételekre tesznek szert, és a szerz6désben
rogzitett id6 lejarta utan a létesitmény tulajdonjoga atszall az 6nkormanyzatra.

A PPP konstrukciok attol fuggetlenll, hogy az onkormanyzat szamara kedvez6
konstrukcionak tlinik (nem kell felvallalni a tulzott eladésodottsag terhét, hozzajuthat
a kivant fejlesztéshez, a koltségeket hosszabb id6re kitolhatja), az egyik
legjelentésebb kockazati tényez6.

Mindent Osszevetve a PPP programok nagy része korszerl infrastrukturalis
finanszirozasi konstrukcionak tekintheték.

Onkormanyzati tulajdont gazdasagi tarsasagok:

Az onkormanyzati vallalkozasok mikodése a kotelezd feladatok ellatasat nem
veszélyeztetheti, masrészt csak olyan vallalkozasokban vehet részt az
onkormanyzat, amelyben a feleléssége nem haladja meg a vagyon hozzajarulasanak
mértéekét.

Ezek a vallalkozasok tehat els6sorban az alapfeladatok el6segitését, javitasat
szolgalhatjak, mintsem valédi haszon-orientalt befektetések.

A gazdasagi tarsasagban valo részveétel dontésénél, tisztaban kell lenni a gazdasagi
tarsasagi forma nyujtotta elénydkkel és hatranyokkal.

Elbnye az onkormanyzat altal alapitott gazdasagi tarsasagoknak, hogy a sajat
vallalkozas, jelentés tarsadalmi feszultségeket enyhithet, illetve amennyiben
eredményesen mikodik kiegészitdé bevételt nyujt tulajdonosanak.

A gazdasagi tarsasagoknak Afa visszaigénylési lehetéségiik van.

Az onkormanyzat mentesul az ellaté tevékenység operativ iranyitasatol.

Hatranya: leszOkul az onkormanyzat ,ad hoc” jellegi beavatkozasa, illetve masik
kockazatforrasa abban van, hogy a gazdasagi tarsasagok hitelt, csak 6nkormanyzati
kezességvallalas mellett tudnak felvenni és ez megjelenik az 6nkormanyzat
vagyonmérlegében.
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Az ilyen vallalkozasok altalaban adminisztracion kivul mikodnek, szabalyozasuk a
maganvallalkozasokkal egyezb.

Ezek a tarsasagok gyakran nem csak donkormanyzati feladatokat latnak el, hanem
egyéb piaci tevékenységeket is folytatnak, és az addminimalizalas érdekében
keresztfinanszirozzak a nyereséges és veszteséges tevékenységeiket

Hatranya: az onkormanyzati kontroll ebben az esetben sokkal kisebb, hiszen az
onkormanyzat ralatasa kifejezetten azokra a tevékenységekre korlatozodik, amelyek
onkormanyzati feladatnak szamitanak.

Koncesszid

A koncesszios és egyéb szolgaltatasi szerz6dések esetében rendkivul fontos a
feladatok pontos korulirasa és a szolgaltato teljesitményének mérése.

Koncesszidés szerz6dés soran az onkormanyzat tartésan hasznalatba adja a
vagyonat és ennek fejébe egy magantulajdoni gazdasagi tarsasag, biztositja a
szolgaltatast.

Az oOnkormanyzatnak megfelel6 kapacitassal kell rendelkeznie ahhoz, hogy
szabalyozza és ellenbrizze a gazdasagi tarsasagok altal meghatarozott arat és
muikodeési teljesitményuket.

Ez a konstrukcio bizonyos meértékig hasonlit a PPP-s konstrukciokhoz , hiszen ebben
az esetben is arrdl van szd, hogy a sziukséges beruhazasok, és fejlesztések
elvégzéséhez a gazdasagi tarsasag felveszi a hitelt, megvaldsitja a fejlesztést |,
amiért meghatarozott ideig kiszamithato bevételekre tesz szert.

Mivel a gazdasagi tarsasag nem az onkormanyzat tulajdona , ezért esetleges
hitelfelvétele nem jelenik meg az Onkormanyzati koltségvetésben, még
kezességvallalas formajaban sem . A koncesszios partnerek a beruhazasokat
altalaban a lakossaggal fizettetik meg a szolgaltatasi dijon keresztul.

Hatranya: a cég mikodbéképessége pénzugyi kockazatot jelent, ennek kivédésére a
szerz6désben széleskorl jogi garanciakat kell rogziteni

Vagyonkezel6i joq:

A helyi dnkormanyzatok vagyongazdalkodasaban a vagyonkezel6i jog létesitése -
amelyre 2007 januar 1-t6l kertlhet sor- egy Uj lehetéség a kdzfeladatok hatékonyabb
ellatasara.

A vagyonkezel6i jog azt biztositia, hogy az onkormanyzat a targyi eszk6zok
tulajdonat megtartva, a kozfeladat ellatasat onkormanyzati szektoron kivuli mas
gazdalkodd szervezetre, azaz a vagyonkezel6re oly moédon bizza, hogy az a
vagyonkezelési szerz6dés alapjan a vagyont birtokolhatja, hasznalhatja és
hasznositja.

Lehetévé valik, hogy a vagyonkezeld a szamviteli torvény alapjan a vagyonkezelésbe
atvett vagyon sajat konyveiben eszkozként mutassa ki a kotelezettségekkel
szemben. A vagyonkezel§ az altala végzett kdzszolgaltatasnal ily modon atvett targyi
eszkozok eértékcsOkkenését koltségként érvényesitheti. A vagyonkezel6i jog
megszuntetésével ugyanakkor a tulajdonos ©onkormanyzat részére a vagyont
legalabb az atvett értéken kell visszaszolgaltatni.
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Az Onkormanyzati tulajdont a vagyonkezel6 nem idegenitheti el, illetve arra
zalogjogot, haszonélvezeti jogot nem alapithat, tovabba a vagyonkezel6i jogot masra
nem ruhazhatja at.

Az Onkormanyzat kotelezé kdzfeladatai ellatasanak egyre nagyobb korét bizhatja a
maganszférara (pl. egészséglgy, oktatas). Ennek soran a vagyonkezel6i jog
intézménye az onkormanyzatok valasztasi lehet6ségét béviti a feladatellatasban, a
tulajdonukban lévé vagyon védelmének megvaldsulasaval.

A vagyonkezeldi jog atadasa nem torténhet meg az dnkormanyzat tulajdonaban [évd,
a bérbeadas céljaré szolgalo lakasok és nem lakas céljara szolgalo helységek
ingatlankezelése tekintetében.

A vagyonkezel6i jog létesitése soran fontos szempontok:

- az Onkormanyzat tulajdonaban Iév6 Kkorlatozottan forgalomképes, illetve
forgalomképes vagyonra létesithetd

- a vagyoni kort az d6nkormanyzat rendeletében kell meghatarozni

- a vagyonkezelbi jog jogosultjarol a képvisel6 testllet donthet, a hataskdr nem
ruhazhaté at.

- a vagyonkezel6i jog kijeloléssel ingyenes, illetve palyazat utjan ellenérték fejében
szerz6déssel szerezhetd meg.

- a palyazat kiirasa el6tt az onkormanyzat koteles vagyonértékelést végezni

- a nyilvanos palyazat szabalyait a vagyonkezeldi joghoz kapcsoldédva a kdzfeladatot
szabalyozd kulon torvény hatarozza meg

- a vagyonkezel6i jog atadasa az Onkormanyzati kozfeladat ellatasanak
kotelezettségét nem érinti.

- meghatarozott vagyoni kor ( pl. természetvédelmi terllet, miemlékingatlanok)
esetén a feladatellatasaért felelés szerv hozzajarulasa sziukséges)

Felmeriilhet lehetéségként, a Vizkézmi-vagyon Onkormanyzati fennhatésag ala
vonasa és gazdalkodasi tarsasag formajaban vagy vagyonkezel6i jogkorbe vald
atadassal muikodtetni, a nagyobb kontroll és az esetleges gazdasagosabb
muikodtetés miatt.

A nagy veszélye, hogy amennyiben a vizk6zmivek, csatorna, szennyvizhaldzat egy
része elavult, rosszallapotu és felujitasra szorul, ez rendkivul koltséges feladatta
valik.

Varosmarketing - Reklamkoncepcid

Ingatlanfejlesztések kapcsan, beruhazék figyelemfelkeltése céljabdl, illetve a
lakossag felé valé kommunikacio ( a félreértések elkertlése érdekében) egyik fontos
eszkoze a stratégiat tamogatd varosmarketing, PR kulonds tekintettel az egyediségre
és a kulturalis arculatra.

Feladat:a marketing PR kommunikacios stratégia kidolgozasa és végrehajtaséanak
megszervezese.

A marketing eszk6zbk célzott programszer(i alkalmazasaval befektetd keresése.
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Az onkormanyzati gazdasagi, gazdalkodasi tevékenység kapcsan rendszeresen
visszatér6 kérdés, melyik gazdasagi, jogi, szervezeti forma a megfelelébb,
melyik biztosit nagyobb elényoket és melyik kevésbé kockazatos.
Altalanossagban elmondhaté, hogy a hatékonysag és kéltségek terén nincsenek
egyertelmd ,trendek”, csak rovidtavu elényok és hatranyok.

Egyaltalan nem egyérteiml, hogy pl egy bizonyos tevékenység kiszervezése
koltséghatékonyabb lenne, mint dnkormanyzati hataskorben tartasa, viszont minden
gazdasagi dontés el6tt szamba kell venni az 0sszes szempontot, a dontés rovid és
hosszu tavu kihatasait a kockazati tényezGket és ennek alapjan kivalasztani a
kovetendd hasznositasi modszert. Ez a szempont kell, hogy érvényesuljon ,Dumtsa
Jen6 Varosfejlesztési Stratégiaban” szereplé vezérprojektek megvalosithatosagi
lehet6ségeinek vizsgalatakor.

A vagyongazdalkodas allandé, folyamatos feladat, leghatékonyabb eszk6z arra,
hogy a forrasokat a lehetd legjobb kombinacidban rendelje a szikségletekhez.
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