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1. A vagyongazdálkodási koncepció célja

A vagyongazdálkodási koncepció célja az, hogy kiindulva az Önkormányzat jelenlegi vagyoni helyzetéből, megszabja a vagyongazdálkodás legfontosabb feladatait, irányt mutasson a vagyonnal kapcsolatos helyi rendeletek fejlesztésére, megközelítse azt a lehetséges optimumot, amely a vagyon ésszerű hasznosítását, állagának megőrzését és lehetőség szerint gyarapítását szolgálja, egyben alkalmassá teszi a vagyonelemeket az Önkormányzat feladatainak minél gazdaságosabb ellátására. E célból kiindulva a koncepció az ingatlan vagyont helyezi a középpontba.
2. Az Önkormányzat aktuális ingatlanvagyonának helyzete

Az Önkormányzat aktuális vagyoni helyzetét bemutató főbb adatok a következők (az ingatlan vagyon 2006. december 31-i állapotát tükröző vagyonkataszter alapján, ezer forintban):
	megnevezés
	könyv szerinti bruttó érték
	nettó érték

	
	föld
	felépítmény
	összesen
	

	 forgalomképtelen ingatlanok
	17 343 313
	4 185 136
	21 528 449
	21 095 068

	 korlátozottan

 forgalomképes ingatlanok
	4 046 798
	6 786 655
	10 833 453
	9 765 644

	 forgalomképes ingatlanok
	7 571 430
	6 531 332
	14 102 762
	11 313 479

	összesen:
	28 961 541
	17 503 123
	46 464 664
	42 174 191


Amennyiben a vagyon könyv szerinti bruttó értékének változását, illetve a változás tendenciáit kívánjuk nyomon követni, érdemes visszatekinteni az utóbbi évek hasonló adataira (minden esetben az év utolsó napján aktuális adatokra, ugyancsak ezer forintban):
	
	2003.
	2004.
	2005.
	2006.

	forgalomképtelen ingatlanok
	20 219 714
	20 850 175
	21 404 937
	21 528 449

	korlátozottan forgalomképes ingatlanok
	6 501 950
	7 436 371
	10 664 397
	10 833 453

	forgalomképes ingatlanok
	19 715 947
	17 492 545
	14 207 795
	14 102 762

	összesen:
	46 437 611
	45 779 091
	46 277 129
	46 464 664


A forgalomképtelen ingatlanok értékének növekedése a közterületek felújítása során elvégzett beruházások értékének aktiválásából adódik (a táblázatban bemutatott időszakban végzett fontosabb beruházások a következő közterületeken történtek: Bethlen tér, Városligeti fasor, Almássy tér, Bethlen u., Kéthly A. tér, Király u., Rózsák tere, Jobbágy u., Rózsa u.).
A korlátozottan forgalomképes ingatlanok esetében beállt érték-növekedés egyrészt az intézményekben elvégzett felújítási beruházásokból adódik (a jelentősebbek közül kiemelhető: Erzsébet krt. 6., Garay u. 5., Barcsay u. 5., Városligeti fasor 39-41.), másfelől abból az okból, hogy a műemléki védettség alá helyezett ingatlanokat a forgalomképes vagyonból a korlátozottan forgalomképes vagyonba kellett átsorolni.

A forgalomképes ingatlanok értékcsökkenése részben – a korlátozottan forgalomképes vagyon értéknövekedésénél jelzett – átsorolásból, másfelől a forgalomképes ingatlanok eladásából adódik. 
3.   A vagyongazdálkodás jogszabályi keretei, különös tekintettel a helyi szabályozásra

3.1 Az önkormányzatok vagyongazdálkodását több törvény szabályozza:
- az 1990. évi LXV. törvény a helyi önkormányzatokról (ezen belül különösen "Az önkormányzatok gazdasági alapjai" című IX. fejezet), 
- az 1991. évi XX. törvény a helyi önkormányzatok és szerveik, a köztársasági megbízottak, valamint egyes centrális alárendeltségű szervek feladat- és hatásköreiről (ezen belül különösen a "Pénzügyi igazgatás" című X. fejezet),

- az 1992. évi XXXVIII. törvény az államháztartásról (különösen a "Gazdálkodás a vagyonnal" című IX. fejezet). 

- az 1991. évi III. törvény az egyes állami vagyontárgyak önkormányzatok tulajdonba adásáról.

A 147/1992. (XI. 6.) Korm. rendelet az önkormányzatok tulajdonában lévő ingatlanvagyon nyilvántartási és adatszolgáltatási rendjét és a vagyon nyilvántartásának szabályait tartalmazza.
A felsorolt törvények szövegének alapján az önkormányzatok vagyongazdálkodásának törvényi keretei az alábbiak szerint vázolhatók, amely alapvető szabályok egyben a vagyongazdálkodási koncepció alapját is képezik:

3.1.1. Az önkormányzat törvényben előírt 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, illetőleg terhelik. A tulajdonost megillető jogok gyakorlásáról a Képviselő-testület rendelkezik.

3.1.2. A helyi önkormányzat vagyona a tulajdonából és a helyi önkormányzatot megillető, olyan vagyoni értékű jogokból áll, amelyek az önkormányzati célok megvalósítását szolgálják.

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

3.1.4. Az önkormányzat vagyonát az önkormányzat polgármesteri hivatala és intézményei, valamint  az önkormányzat tulajdonában, vagy résztulajdonában lévő gazdasági társaságok használják. A vagyon csak a rendeltetésének megfelelő célra és jogszabályban meghatározott módon - a törvényekben és az önkormányzati rendeletekben szabályozottan - használható.

3.1.5. Az önkormányzat gazdálkodásának eredményessége érdekében meghatározza saját gazdasági programját, ezen belül vagyongazdálkodásának koncepcióját is. Rendeletben szabályozza vagyonának használatát.
3.2. Az önkormányzati vagyon külön része a törzsvagyon, amelyet a többi vagyontárgytól elkülönítve kell nyilvántartani. Törzsvagyonnak az az önkormányzati tulajdon nyilvánítható, amely önkormányzati feladat- és hatáskör ellátását, vagy a közhatalom gyakorlását szolgálja.

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

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

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

3.2.2. Az önkormányzati vagyon törzsvagyonba nem sorolt része a forgalomképes vagyon.
3.2.3. A helyi önkormányzat a forgalomképes vagyonát elidegenítheti, a használat illetve a hasznosítás jogát átengedheti. Vagyonát, illetve vagyonának használati, vagy hasznosítási jogát az önkormányzat - ha törvény kivételt nem tesz, a törvényben, illetve saját rendeletében meghatározott értékhatár felett - csak nyilvános versenytárgyalás útján, a legjobb ajánlatot tevő részére idegenítheti el, illetve engedheti át. Nem vonatkozik ez a rendelkezés az értékesítési célt szolgáló dolgokra, illetve a szokásos kereskedelmi kapcsolatokra.

3.2.4. A helyi önkormányzat forgalomképes vagyonának elemeit vállalkozásba viheti. A helyi önkormányzat vállalkozása a kötelező feladatainak ellátását nem veszélyeztetheti. Az önkormányzat csak olyan vállalkozásban vehet részt, amelyben felelőssége 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.

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

3.2.6. 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.

3.3. 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.

3.4. A vagyonnal kapcsolatos feladat- és hatásköröket a Képviselő-testület, illetve az általa alkotott rendeletek szerint a Gazdasági Bizottság, a Kerületfejlesztési Bizottság, a Pénzügyi Bizottság, a polgármester és a jegyző látja el. A következő alpontok – nem teljeskörűen – tartalmazzák a felsoroltak legfontosabb, vagyongazdálkodással kapcsolatos hatásköreit.
3.4.1. A képviselő-testület

· meghatározza a helyi önkormányzat gazdasági programját, ezen belül a vagyongazdálkodási koncepcióját, vagyongazdálkodási irányelveket, elfogadja a vagyonleltárt,
· megalkotja az önkormányzati vagyonnal történő gazdálkodás szabályait (helyi rendeletek), ugyancsak rendeletben szabályozza a tulajdonában levő lakások bérét, és az önkormányzati tulajdonban lévő lakások elidegenítési feltételeit,
· dönt az egyes költségvetési szervek alapításáról, azok gazdálkodási jogköréről, a részükre juttatott vagyonról, az alaptevékenység keretében ellátandó feladatokról és a kiegészítő vállalkozási tevékenységekről,
· dönt az önkormányzat vagyonának vállalkozásba viteléről, társulásba viteléről az önkormányzat vállalkozása, társulása vonatkozásában, továbbá a tulajdonosi döntések át nem átruházható körében meghozza a tulajdonosi döntéseket.
3.4.2. A Gazdasági Bizottság

· dönt az önkormányzati vagyon hasznosításáról (bérbeadásáról, elidegenítéséről), ha a döntés – a vagyon értékére tekintettel – nem tartozik a Képviselő-testület hatáskörébe,
· gyakorolja az önkormányzat vagyoni részesedésével működő gazdasági társasággal kapcsolatos tulajdonosi jogokat, ha vagyoni részesedés mértéke a 91 %-ot nem haladja, vagy az üzletrész értéke kevesebb, mint ötvenmillió forint,
· gyakorolja a tulajdonosi jogokat a társasházakkal (vegyes tulajdonú épületekkel) kapcsolatos lényeges jognyilatkozatok megtételével kapcsolatban,

· dönt az önkormányzati tulajdont érintő építési tevékenységhez történő tulajdonosi hozzájárulásról,

· dönt az önkormányzat tényleges vagy várományi vagyonát érintő perbeli, vagy peren kívüli egyezség megkötéséről – a Pénzügyi Bizottság egyetértésével.
3.4.3. A Kerületfejlesztési Bizottság

· folyamatosan felülvizsgálja az önkormányzati tulajdonban lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló rendelet függelékét,
· dönt az elidegenítésre kijelölt ingatlanok esetében az épületre vonatkozó vételár forgalmi értékéhez viszonyított mértékéről,

· dönt – a rendeletben meghatározott esetekben és mérték szerint – a vételár csökkentéséről

· dönt – az éves költségvetési rendeletben meghatározott keret erejéig – a társasház-felújítási pályázatok kiírásáról és a pályázatok értékeléséről.

3.4.4. A Pénzügyi Bizottság

· az önkormányzatnál és intézményeinél figyelemmel kiséri a vagyonhasznosítási bevételek és a vagyonváltozás /a vagyon növekedése, vagy csökkenése/ alakulását, értékeli az azt előidéző okokat,
· vizsgálati megállapításait a képviselő-testülettel haladéktalanul közli, ha a Képviselő-testület a vizsgálati megállapításokkal nem ért egyet, a vizsgálati jegyzőkönyvet az észrevételeivel együtt megküldi az Állami Számvevőszéknek.

· az önkormányzat tulajdonában lévő vagyonnal való gazdálkodásról szóló rendeletben felsorolt esetekben (önkormányzati vagyont érintő egyezség,  értékpapír portfolióval kapcsolatos egyes döntések) véleményezési, egyetértési jogot gyakorol. 

3.4.5. A polgármester 
· kidolgozza és a képviselő-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 irányelveket) dolgoz ki és terjeszt a képviselő-testület elé,
· a polgármesteri hivatal útján végrehajtja a vagyongazdálkodással kapcsolatosan jogszabály által előírt, vagy a tulajdonos önkormányzati Képviselő-testület, vagy felhatalmazása alapján eljáró bizottságok egyedi döntése által meghatározott vagyongazdálkodási feladatokat. 

3.4.6. A jegyző
· előkészíti a helyi önkormányzat gazdasági programtervezeteit,
· előkészíti az önkormányzati vagyonnal való gazdálkodást szabályozó önkormányzati rendeletek tervezetét,

· elkészíti és folyamatosan karbantartja az önkormányzat vagyonát tartalmazó vagyonkatasztert, valamint a vagyonkataszter és a vagyonleltár alapján elkészítendő különböző adatszolgáltatásokat és tájékoztatásokat a megfelelő szervek részére,
· elkészíti és folyamatosan karbantartja, valamint az éves költségvetési beszámolóhoz csatolja a vagyonleltárt,
· általános közigazgatási-hatósági feladatai körében eljárva biztosítja, illetve felügyeli a vagyonnal kapcsolatos döntések meghozatala módjának és tartalmának törvényességét, szükség szerint a polgármester, a képviselő-testület, vagy a közigazgatási hivatal intézkedését kezdeményezi, ellenőrzést vagy vizsgálatot rendel el, vagy kezdeményez,
· részt vesz az önkormányzatot érintő fejlesztési programok megalapozásában, véleményezésében, koordinálja a programok végrehajtásának helyi feladatait, információt szolgáltat azok megvalósításáról.

3.5. A vagyongazdálkodás helyi szabályait – a törvényi keretek között - az önkormányzat vagyongazdálkodással kapcsolatos rendeletei szabályozzák. 

A Képviselő-testület a vagyongazdálkodást szabályozó, azt alapjaiban befolyásoló rendeleteit megalkotta, illetve később, részben a helyi tapasztalatok alapján, részben magasabb szintű jogszabályi változásokra tekintettel többször módosította.  
A jelenleg hatályos – a vagyongazdálkodást szabályozó vagy érintő - önkormányzati rendeletek a következők:
- 11/1996.(V.2.) számú rendelet a víz- és csatornadíjnak a lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérlőire való áthárításáról,
- 34/1996.(1997.I.10.) számú rendelet az önkormányzati tulajdonban lévő közterületek használatáról és rendjéről, 
- 27/2000.(XII.23.) számú rendelet az Önkormányzat tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének feltételeiről,
- 28/2000.(XII.23.) számú rendelet az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételeiről,
- 30/2000.(XII.23.) számú rendelet az Önkormányzat tulajdonában lévő vagyonnal való rendelkezés szabályairól,
- 4/2003.(II.24.) számú rendelet az Erzsébetváros Önkormányzata tulajdonában álló lakásokban élő szociálisan rászorult bérlők lakbér-kompenzációs támogatásáról,
- 7/2005.(III.21.) számú rendelet a társasházaknak nyújtandó visszatérítendő kamatmentes, és vissza nem térítendő rehabilitációs támogatásról,
- 8/2005.(III.21.) számú rendelet a társasházaknak nyújtható gázvezeték felújítási támogatásról,
- 20/2005.(V.23.) számú rendelet a lakásért életjáradék program elindításáról,
- 22/2005.(V.23.) számú rendelet a vásárok, illetve piacok rendezéséről, rendjéről és fenntartásáról,
- 23/2006.(VI.15.) számú rendelet az önkormányzat tulajdonában lévő lakások bérletéről és bérbeadásának feltételeiről.
A vagyongazdálkodás szempontjából alapvető 30/2000.(XII.23.) számú rendelet minden vagyonelemre tartalmaz hatásköri szabályokat, az egyes hatáskörök gyakorlásának tartalmára vonatkozóan pedig egyértelmű, a hatályos jogi előírásokkal összhangban lévő szabályokat fogalmaz meg.

A lakások és a nem lakás célú helyiségekkel kapcsolatos rendeletek – külön megemlítve a 2006-ban újra alkotott, az önkormányzat tulajdonában lévő lakások bérletéről és bérbeadásának feltételeiről szóló rendeletet - kiszolgálják a lakás- és helyiséggazdálkodás helyi igényeit. 
Ki kell emelni még a társasházi pályázatokra (rehabilitációs és felújítási támogatásokra) irányadó rendeleteket, amelyek a társasházak támogatásán felül a vegyes tulajdonú épületekben lévő önkormányzati tulajdon értékének megőrzésében, illetve gyarapításában is szerepet játszanak.
4. Az önkormányzati vagyon funkciói

4.1. Az önkormányzati vagyon rendeltetése egyfelől az, hogy infrastruktúrát biztosít a törvényben előírt, illetve önként vállalt önkormányzati feladatok ellátására, másfelől bevételt biztosít az önkormányzat számára. 
E rendeltetést támasztja alá a törvény szerinti kategorizálás, a fogalomképtelen vagyon kizárólagos rendeltetése az infrastruktúra működtetésének biztosítása, a korlátozottan forgalomképes vagyon elsődleges funkciója ugyanez, de hasznosítása bevételt is teremthet, míg a forgalomképes vagyon funkciója az, hogy hasznosításából bevétel keletkezzen.

4.2. Az önkormányzati vagyon nagyságát (értékét) és megoszlását (törzsvagyon/forgalomképes vagyon) tekintve nem határozható meg abszolút optimum, azonban az önkormányzati feladatok oldaláról vizsgálva megfogalmazhatók olyan elvárások, amelyek irányt szabnak – legalábbis középtávon – a vagyonnal való gazdálkodásnak.
Az optimumhoz közelítve tehát egyrészt meghatározást igényel a törzsvagyon köre és koncepcióval kell rendelkezni a forgalomképes vagyon hasznosítását illetően abban a fő kérdésben, hogy a hasznosítás milyen módon történjék: melyek azok a vagyontárgyak, amelyeket hosszabb időre érdemes önkormányzati tulajdonban tartani és a fenntartásukról való gondoskodás mellett hasznosításukból (elsősorban bérbeadásukból) folyamatos és előre kiszámítható jövedelemre lehet szert tenni, és melyek azok a vagyontárgyak, amelyek gazdaságosan nem tarthatók fenn, azaz célszerű megoldás az elidegenítésük.
A vagyonelemek ilyen módon történő jellemzése mellett figyelembe kell venni, hogy az Önkormányzat – mégoly körültekintő gazdálkodás mellett is – a tulajdonosi döntések során olyan külső és belső előírásoknak kell megfeleljen, amelyek az üzleti szférában ismeretlenek (pl. kötelező pályáztatás a törvényben meghatározott értékhatár felett).
5. A vagyongazdálkodás elemei

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

5.1. Vagyonhasznosítás

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

A koncepcionális elképzelés kialakítása érdekében vagyonelemenként szükséges felmérni az elérhető bevételeket, az ennek érdekében felmerülő szükséges ráfordítási igényeket, a jogi és műszaki helyzetet, esetleges rendezetlenségeket, a megteendő intézkedéseket. (pl. egyes ingatlanok esetében művelési ág megváltoztatása, telekalakítás, stb.)
A felmérés alapján hosszabb távon elképzelhető, hogy egy és ugyanazon vagyontárgyra időszakosan eltérő hasznosítási elképzelés dolgozható ki (pl. hosszabb távon értékesítésre kijelölt ingatlan bérbeadása mindaddig, amíg a jogi rendezetlenség elhárul).

5.2. Vagyonmegőrzés

A vagyon megőrzése, működőképes állapotban tartása ráfordítást igényel. A karbantartások és felújítások elmaradása az épületeket, épített közterületeket stb. illetően a vagyontárgy romlásával és értékvesztésével jár. 
A vagyongazdálkodási koncepcióhoz, irányelvekhez szükséges felmérni a vagyontárgyakra vonatkozó karbantartási és felújítási szükségleteket, becsülve a karbantartás és felújítás elmaradásából eredő funkcionális problémákat, illetve később jelentkező többletköltségeket is.

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

5.3. Vagyongyarapítás

A vagyonnövekedésen az önkormányzat vagyonának adott időszak alatt elért növekményét értjük nem számviteli, hanem gazdasági értelemben. Vagyis az önkormányzat vagyontárgyainak (ingatlan, értékpapír stb.) értéknövekedése aktív önkormányzati tevékenység (beruházás), várospolitikai, vagy éppen a kedvező piaci változások eredményeként. Beleértendők az önkormányzat feladatainak érdekében felmerült fejlesztések (pl. oktatási létesítmény építése, felújítása), a vagyon takarékosabb üzemeltetését szolgáló fejlesztések (pl. takarékosabb fűtési rendszerre való átállás). 

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

6. A vagyongazdálkodás céljai vagyoncsoportonként

6.1. A forgalomképtelen törzsvagyon

Törvényben, vagy speciális célok miatt a helyi önkormányzati rendeletben forgalomképtelennek minősített törzsvagyon nem értékesíthető. A vagyongazdálkodási koncepció kidolgozása alkalmával hosszú távra célszerű megjelölni azon vagyonelemeket, illetve egyes vagyonelemek bizonyos csoportjait, ahol az önkormányzat a besorolás megváltoztatását kívánatosnak látja. 

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

A forgalomképtelen vagyon bérbeadására, elsődlegesen a közterületek esetében van lehetőség.
Az inflációs veszteségek kiküszöbölése érdekében hasznos időről-időre áttekinteni a közterület-foglalási díjakat. Ezen túlmenően érdemes elemezni a bevételek alakulását a közterület-használat egyes típusai szerint.

6.2. A korlátozottan forgalomképes törzsvagyon

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

Ehhez regisztrálni kell a feladatok ellátáshoz aktuálisan felhasznált ingatlanokat, minősíteni kell azokat, aszerint, hogy funkciójuknak megfelelnek-e, el kell dönteni, esetleg jobban elérhetőek-e a célok esetleg ingatlancsere segítségével. 
Az önkormányzatnak megfelelő ágazati koncepciókkal, tervekkel kell rendelkeznie, melyek alapját képezhetik az önkormányzat vagyongazdálkodási feladatainak is ebben a körben. (Önkormányzati intézmények létrehozása, megszüntetése, összevonása, adott intézmények szolgáltatásának kiterjesztése, vagy szűkítése). 
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), illetve az önkormányzati szolgáltatások körében.
A korlátozottan forgalomképes ingatlanok körében kívánatos cél a hasznosítás rugalmassága abban a tekintetben, hogy gyes vagyontárgyak (pl. iskolaépületek) esetében a gyermeklétszám csökkenése nem feltétlenül indokolja a vagyontárgy kivonását a törzsvagyonból, azonban feltétel bekövetkeztéig (a példánál maradva: a gyermeklétszám várható növekedéséig) az ingatlan átmenetileg más funkcióra használható, vagy bérbe adható. 

6.3. A forgalomképes vagyon

Alapvető elv az, hogy a forgalomképes vagyon hasznosítása elsősorban gazdasági szempontok szerint kell történjen. Ennek megfelelően a forgalomképes vagyonnal való gazdálkodás szervezeti és hatásköri szabályozása is úgy célszerű, ha lehetőséget ad a gazdasági életben szokásos üzleti technikák sikeres alkalmazására. 
Az üzleti életben megszokott, jelentős mértékű rugalmasságot mutató üzleti tárgyalásoknak az Önkormányzat esetében nincs helye, azonban a versenyeztetés, mint eszköz jogszabályban előírt és hatékony módszer . 

6.3.1. A forgalomképes vagyonnal való gazdálkodás előfeltételei:

· az Önkormányzatnak rendelkeznie kell olyan vagyonnyilvántartással, amely áttekinthetővé teszi a vagyonelemek körét és tartalmazza azokat a legfontosabb adatokat, amelyek alapján stratégiai célkitűzések megfogalmazhatók, illetve amelyek alkalmasak akár konkrét vagyonelemmel kapcsolatos hasznosítási cél meghatározására. E vagyonnyilvántartás a vagyonkataszter által rendelkezésre áll. Nem megoldott azonban – és ez rövid távon kitűzhető és elvégezhető -, hogy a hasznosítás konkrét módjának adatait tartalmazó, jelenleg a vagyonkezelő társaságnál rendelkezésre álló adatok (lakásügyi- és helyiség-nyilvántartás) a Polgármesteri Hivatal számára legalább passzív módon elérhető legyen,
-  célszerű, hogy abban az esetben, ha az arra feljogosított testület konkrét vagyonelem hasznosításáról dönt, már a döntés előkészítésének fázisában körültekintő vizsgálat tisztázza, hogy a vagyon hasznosításának nincs-e valamely akadálya, amelynek elhárítása intézkedést igényel (pl. elidegenítés esetén fennálló bérleti jogviszony megszüntetése, ingatlant érintő peres eljárás, rendezetlen telek, valamely, az ingatlannyilvántartásban szereplő teher stb.), egyben a vizsgálat alapján meg kell határozni a szükséges intézkedéseket,
· azon a vagyonelemeknél, amelyek a jelen állapotukban nem, vagy nem a legjobban hasznosíthatóak, meg kell vizsgálni, hogy valamely értéknövelő beruházással kialakítható-e olyan állapot, amely esetén a hasznosítás során elérhető bevétel-növekedés a ráfordítást meghaladja (pl. lakások komfortosítása, hiányzó közmű bevezetése stb.)
6.3.2. Konkrét lehetőségek egyes vagyoncsoportokkal történő ésszerű gazdálkodásra
· az Önkormányzat tulajdonában tartósan megmaradó lakásállomány tervszerű megújítása (különös tekintettel az üres és komfortnélküli, valamint csekély alapterület hiányában hasznosíthatatlan lakások összevonásával és komfortosításával),

· a lakásállomány bővítése az Önkormányzat tulajdonában álló, egyébként többnyire vegyes tulajdonú épületekben még fellelhető, olyan emeleti nem lakás célú helyiségek lakássá történő átalakításával, amelyek éppen fekvésük, műszaki állapotuk bérbeadás útján nem hasznosíthatók,

· a lakásállomány bővítési lehetőségének vizsgálata önkormányzati tulajdonú épületekben tetőtér-beépítéssel (emeletráépítéssel),

· a lakásállomány bővítése az Önkormányzat számára jogszabály alapján megnyíló elővásárlási jog gyakorlásával,

· a lakásállomány minőségi összetétele oly módon is javítható, ha az Önkormányzat a lakásépítés céljára alkalmas ingatlant – befektető bevonásával – önkormányzati pénzeszközök igénybevétele nélkül, közös társaság létrehozásával fejleszti és az épület megépítése után az ingatlan értékének megfelelő új lakásokhoz jut,

· a vegyes tulajdonú épületekben lévő, alacsony arányú önkormányzati tulajdon elidegenítése, különösen lakások esetében,
· a vegyes tulajdonú épületekben lévő, fekvésénél (pl. pincei elhelyezkedésénél, udvari megközelíthetőségénél) fogva és/vagy kedvezőtlen műszaki állapota miatt hosszú ideje hasznosítatlan nem lakás célú helyiségek elidegenítése. Ebben a körben a kereslet élénkíthető lenne oly módon, hogy több ilyen helyiséget egy üzleti célból is hasznosítható, értékesebb helyiséggel együtt az Önkormányzat egyszemélyes társaságba apportálná, majd a társasági üzletrész elidegenítését kísérelné meg,
· a szabályozás szintjén megfontolásra érdemes, hogy a hosszú ideje használaton kívül álló helyiségek esetében (amelyekkel kapcsolatban az Önkormányzatnak a társasházak felé közös költség fizetési kötelezettsége van) a bérletbe kiadást ösztönözni lehetne azzal, hogy a bérlő – előre megállapított tartalmú és összegű felújítás vállalása esetén – kedvezményt kapna a bérleti jog ellenértéke és/vagy a bérleti díj mértéke tekintetében,

· valamennyi vagyonelem esetében törekedni kell a pályázati úton elnyerhető felújítási források megszerzésére. 

Összegezve: számos lehetőség – ezen belül néhány forráskímélő megoldás is – kínálkozik az önkormányzati vagyon minőségének javítására, még annak a ténynek a figyelembevételével is, hogy a kerület intenzív beépítettsége miatt hasznosításra alkalmas (beépítetlen) ingatlan nem áll rendelkezésre. A koncepció időtávjában az Önkormányzat élhet azokkal a lehetőségekkel, amelyeket korábban is gyakorolt, illetve azokkal a konkrét megoldásokkal, amelyekkel a gazdálkodási tevékenység tovább finomítható és ésszerűsíthető.
