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8. Vagyongazdalkodasi stratégia

8.1. Bevezetés

A vagyongazdalkodds az Onkormanyzati gazdalkodast atfogd tevékenység, amely
,vertikalis” értelemben magaban foglalja a pénzgazdalkodast, a pénziigyi eszkdzokkel
kapcsolatos miiveleteket, a fizikai vagyonelemekkel kapcsolatos tevékenységeket és az
immaterialis javakkal torténd gazdalkodast egyarant' (Vigvari A. 2007). Magyarorszagon
azonban ennél sziikkebben értelmezik a vagyongazdalkodast, amikor kifejezetten csak a nem
onkormanyzati alapfeladat ellatast szolgaldo vagyonelemekkel kapcsolatos bevételszerzést,
vagy pusztan a vagyonértékesitést értik alatta.

Az ilyen tipust hozzallas és magatartds alapvetd oka, hogy egyre nagyobb kényszer
nehezedik az Onkorményzatokra a koltségvetési bevételeik ndvelése érdekében, melyben
kiemelt szerepet kap a mobilizalhatd vagyon értékesitése is. Mindez oda vezetett, hogy a
Magyarorszagon elterjedt vagyongazdalkodasi célrendszerben a vagyon megtartasa, a vagyon
gyarapitasa nem kap elég hangsulyt (Vigvari A. 2007). Az integralt varosfejlesztési stratégia
készitése soran eldirt, az IVS szerves részét képezd vagyongazdalkodasi stratégia éppen
ennek a helyzetnek a megoldasara iranyult.

Kecskemét Megyei Jogu Varosanak pozicidjat is alapvetden hatarozza meg
koltségvetésének helyzete. Példaként elég csak megemliteniink, hogy a varos hosszulejarata
hitelallomdnya a 2004-es 2067 millio6 Ft-ro1 2006-ra 4831 milli6 Ft-ra ndtt, tehat
megduplazddott. 2005-t61 a varos mikodési céla folyoszamla-hitel felvételére is
rakényszeriilt, s mig ez 2005-ben csak 26 napig allt fenn, addig 2006-ban mar 300 napon
keresztiil volt tényleges hitelfelvétel, atlagosan napi 522 millid Ft értékben (ASZ jelentés
2007).

Eppen ezért Kecskemét Megyei Jogi Véaros Onkorméanyzata is felmérte a varos
koltségvetési helyzetét, melynek nyomén elkésziilt az un. Fehérkonyv, ami tartalmaban
egyértelmiivé tette, hogy Kecskemét gazdalkodasan valtoztatni kell.

Legfontosabb célként — a kozponti koltségvetésbdl szarmazd forrasok tovabbi
szlikiilése miatt megromlott — pénziigyi egyensuly helyreallitasat, valamint a varos likviditasi
helyzetének javitasat fogalmaztdk meg, melyet tobb takarékossagi intézkedés

¢letbeléptetésével kivannak elérni.

! Vigvari A. 2007: Uton egy 1j vagyongazdalkodasi paradigma felé — Szabélyozasi és intézményépitési

ajanlasok in Vigvari A. szerk.: A csaladi eziist — Tanulmanyok az énkormanyzati vagyongazdalkodas
témakorébol, KSZK ROP 3.1.1. Programigazgatosag, Bp., 2007, p. 181
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A stabil pénziigyi kornyezet megteremtésével és a kiilsd forrasok bevondsaval
megkezdddhet a varos tavlati céljainak megvaldsitasa, gazdasaganak ¢élénkitése, az
infrastruktura tovabbi fejlesztése, a varosrészek lakdi szdmara az esélyegyenlség
megteremtése.

Ez a munka, a fentiekbdl kiindulva, azért késziilt, hogy Kecskemét Megyei Jogu Varos
is rendelkezzen egy olyan vagyongazdalkodasi stratégiaval, melynek kovetkezetes
végrehajtasa biztositani tudja az Uj integralt varosfejlesztési célok eléréséhez sziikséges

kiilonb6z6 vagyoni jellegli, infrastrukturalis €s mas anyagi forrasokat.

8.1.1. A varos vagyongazdalkodasanak fontossaga

Az Onkormanyzat sajat vagyondnak (az eszkdzok Osszegének kotelezettségekkel
csokkentett értéke) 2007. december 31-i értéke 85.255.818 e Ft, melynek kezelése atgondolt
stratégiat, racionalis célkitlizéseket és kovetkezetes, fegyelmezett operativ feladat-végrehajtast
igényel.

A tervezett fejlesztések finanszirozédsa érdekében kiilsé pénziigyi forrdsok
felkutatasara, bevondsanak elokészitésére van sziikség (pl. kotvény kibocsatas), de jelentds
segitséget nyujthat a vagyongazdalkodéas megfeleld szempontok alapjan valo alarendelése is a
kittizott céloknak. Megallapithatd, hogy a vagyonnal vald ésszerli gazdalkodas szamottevd

koltségesokkentést, illetve forrasnovekedést eredményezhet.

8.1.2. A vagyongazdalkodas kecskeméti szabalyozasanak dokumentumai

Az dnkormanyzatok miikddésére, gazdalkodasara vonatkozéan — minthogy ebben az
esetben is kozpénzek keriilnek elkoltésre — rendkiviil alapos és sokrétli szabalyozas van
hatdlyban. Ez az Aaltalanos szabalyozis egésziil ki az Onkormanyzatok rendeletalkotasi
jogkorébdl adodo tovabbi eldirasokkal. Kecskemét Megyei Jogi Varos gazdalkodasat érintd
legfontosabb jogszabalyok a kovetkezok:

e A helyi 6nkormanyzatokrol szo6lé modositott 1990. évi LXV. torvény, mely
meghatdrozza az dnkormanyzat kotelez6é feladatait, a feladat-ellatashoz sziikséges
vagyon mennyiségét ¢és mindségét, a vagyonnal torténd gazdalkodas alapvetd
kérdéseit, a tulajdonjog, a hasznalati és rendelkezési jog szabalyait.

e A helyi 6nkormanyzatok feladat-ellatasahoz sziikséges vagyoni kor kialakitdsanak

elésegitésére, az allami tulajdon megsziintetésére fogadta el az Orszaggylilés az
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egyes allami tulajdonban 1évé vagyontargyak Onkormanyzatok tulajdoniba
adésarol sz616 modositott 1991. évi XXXIII. torvényt.

e Az éllamhaztartasrol szo6ld6 modositott 1992. évi XXXVIIL. toérvény, ami
meghatdrozza az Onkormanyzat koltségvetésének, mint az 4llamhdztartas egyik
alrendszerének kapcsolatat a kdzponti koltségvetéssel, illetve mas alrendszerekkel,
szabalyozza a tervezés, a pénzforgalom, valamint a vagyonnal torténd gazdalkodas
¢s rendelkezés legfontosabb kérdéseit.

e Az allamhaztartasrol sz6lo torvény végrehajtdsat, a mikodés részletes szabalyait
hatdrozza meg az allamhaztartds miikddési rendjérdl sz616 modositott 217/1998.
(XII. 30.) Korm. rendelet.

e A vagyongazdalkodas szempontjabol fontos az éltalanos forgalmi adorol szo6lo
2007.¢vi CXXVII. toérvény, mely az egyes vagyontdrgyak adasvétele, valamint
bérbeadasa esetére ir eld kotelezettséget az Onkorményzat, mint gazdalkodo
szervezet részére. Ehhez kapcsolodik az ad6zés rendjérdl sz616 modositott 2003.
évi XCII. torvény, ami a befizetési kotelezettségek teljesitésének eljardsi rendjét
szabalyozza.

o Az éves gazdalkodas és a koltségvetési tervezés szempontjabol kiemelt jelentdségii
a Magyar Koztarsasag éves koltségvetésérdl szolo torvény, melynek rendelkezése
alapjan tervezhetdvé valik az 6nkorményzat bevétele.

e A bevételek szempontjab6l emlitést érdemel, de az értékesithetd allami
tulajdonban all6 vagyoni kor sziikiilése miatt évrdl évre kisebb jelentéségli az
allami tulajdonban 1év6 vallalkozoéi vagyon értékesitésérél sz616 modositott 1995.
évi XXXIX. torvény, melynek hatdsa a koltségvetési torvény rendelkezéseivel
Osszhangban érvényesiilhet.

e Nagymértékben szabdlyozza a gazdalkodast a kozbeszerzésekrdl sz616 modositott

2003. évi CXXIX. tdrvény.

Meghatarozo helye és szerepe van a gazdalkodas szempontjab6l az dnkorményzat
kozgytilése altal megalkotott, az Onkormanyzat és a fenntartdsaban miikodd intézmények
mitkodését meghatarozo rendeleteknek, igy kiilondsen:

e a Szervei Szervezeti ¢s Mitkodési Szabalyzatarol szol6 rendeletnek;

% MTA RKK Alf6ldi Tudomanyos Intézet, Kecskemét, 2008. 3
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e az Onkormdnyzat vagyonarol ¢és vagyongazdalkodas szabalyairdl sz6lo
rendeletnek, mely a vagyonnal valé gazdalkodas strukturdlis valtozésai
kovetkeztében folyamatosan modositottak;

e a beruhdzasok ¢és feltjitasok rendjérdl szold rendeletnek;

e akdzbeszerzési eljaras egyes kérdéseirdl sz616 rendeletnek;

e valamint a lak4sok ¢és helyiségek bérletérdl sz616 rendeletnek.

8.1.3. A varosi vagyongazdalkodas megujitasanak sziikségessége

A kozponti koltségvetési tdmogatds Osszege elmarad a szakmai jogszabalyok altal
eléirt kovetelmények megvaldsitasahoz sziikséges mértéktdl, melynek kovetkeztében a
rendelkezésre all6 forrasokbol csak részlegesen lehet a feladatok teljesitését megvalositani.
Az 4llami normativa a feladatellatas koltségeit nem teljes kortien fedezi.

Szigoru gazdasagi intézkedések mellett az intézmények feladatat zokkendmentesen
ellatni csak akkor lehet, ha a fejlesztésekhez, az ellatds szinvonaldnak emeléséhez, a
munkafeltételek javitdsahoz, a szolgaltatast igénybe vevok komfortérzetének javitdsdhoz az
onkormanyzati vagyon hatékony mozgodsitasaval a forrasok bdviilnek.

A vagyonnal val6 gazdalkodas keretében a kovetkezd prioritasokat hataroztak meg:

o akotelezd feladatok ellatasanak biztositasa a jogszabalyi feltételeknek valo

megfelelés mellett,
e a mikodoképesség folyamatos biztositasa,

e az ellatas szinvonalanak emelése.

8.2. A vagyonleltar és elemei

Az Onkorményzat vagyona a tulajdonabol és az onkormdnyzatot megilletd vagyoni
értékli jogokbol all, amelyek az Onkormanyzati célok megvalositdsat szolgdljak. Az
onkormanyzat vagyona torzsvagyonbol ¢és a torzsvagyon korébe nem tartozd egyéb

(forgalomképes) vagyonbol all.

8.2.1. Alapfogalmak

e Torzsvagyonnak az Onkorményzati tulajdon azon része nyilvanithatd, amely
kozvetleniil kotelezd dnkormanyzati feladat- €s hataskor ellatasat, vagy a kozhatalom
gyakorlasat szolgalja. A torzsvagyon targyai forgalomképtelenek, vagy korlatozottan
forgalomképesek lehetnek.

% MTA RKK Alf6ldi Tudomanyos Intézet, Kecskemét, 2008. 4
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¢ Forgalomképtelen vagyon az a tulajdon, amely kozvetleniil kételezd dnkormanyzati
feladat és hataskor ellatasat, vagy a kdzhatalom gyakorlasat szolgalja és amit torvény,
vagy az Onkormanyzat annak nyilvanit. Forgalomképtelen vagyontargyak
elidegenitésére kotott szerzOdés semmis, azokat nem lehet apportalni, biztositékul
adni, vagy egyéb modom megterhelni. Forgalomképtelenek pl. a helyi kozutak és
miitargyaik, a terek, parkok.

o Korlatozottan forgalomképes az a tulajdon, amely kozvetleniil kotelezd, vagy dnként
vallalt onkormanyzati feladat ellatasat, vagy a kozhatalom gyakorlasat szolgalja és
amelyet torvény vagy az dnkormanyzat annak nyilvanit.

e Egyéb (forgalomképes) vagyon minden olyan dnkorményzati vagyon, amely nem
tartozik a torzsvagyon korébe. Jellemzden ide tartoznak az egykori allami bérlakasok,
nem lakas céljara szolgald helyiségek (lizletek), részvények ¢és értékpapirok,

vasarcsarnok, piac, beépitetlen allami tulajdont foldek.

A vagyon forgalomképtelenségét vagy korlatozott forgalomképességét csak torvény,

vagy az dnkormanyzat rendelete sziintetheti meg.

8.2.2. A kotelezo onkormanyzati feladatellatashoz sziikséges vagyon elemei

A helyi 6nkorményzatok a hatalyos jogszabalyok alapjan széles feladat- és hataskort
latnak el, tevékenységiik atfogja a helyi koziigyek intézését. Az dnkormanyzati torvény 8. §
(4) bekezdésének kotelezd onkormanyzati feladatokra vonatkozo szabalyozéasa egyértelmii:
A telepiilési onkormanyzat kdteles gondoskodni az egészséges ivovizellatasrol, az dvodai
nevelésrdl, az altalanos iskolai oktatasrol és nevelésrol, az egészségligyi és a szocialis alap-
ellatasrol, a kozvilagitasrol, a helyi kdzutak és a kdztemetd fenntartasardl; koteles biztositani
a nemzeti és az etnikai kisebbségek jogainak érvényesiilését.”

Az Otv. 8. § (1) bekezdése tovabbi nem kotelezé feladatokat emlit: , A telepiilési
onkormanyzat feladata a helyi kdzszolgaltatdsok korében kiilondsen: a telepiilésfejlesztés, a
teleptlilésrendezés, az épitett és természeti kornyezet védelme, a lakasgazdalkodds, a
vizrendezés és a csapadékviz elvezetés, a csatorndzas, a koztemetd fenntartdsa, a helyi
kozutak ¢és kozteriiletek fenntartdsa, helyi tomegkozlekedés, a koztisztasag ¢és
telepliléstisztasdg biztositdsa; gondoskodas a helyi tlzvédelemrdl, kozbiztonsag helyi
feladatair6l; kozremiikodés a helyi energiaszolgaltatasban, a foglalkoztatds megoldaséban; az

6vodarol, az alapfoku nevelésrdl, oktatasrol, az egészségiigyi, a szocialis ellatasrol, valamint a
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gyermek ¢és ifjusagi feladatokrol valdo gondoskodds; a kozosségi tér biztositasa;
kozmiivel6dési, tudomanyos, miivészeti tevékenység, sport timogatdsa; a nemzeti és etnikai
kisebbségek jogai érvényesitésének a biztositasa; az egészséges ¢életmod kozdsségi
feltételeinek eldsegitése.” Az Otv. 8. § (2) bekezdése szerint ezek koziil az ,,5nkormanyzat
maga hatarozza meg — a lakossag igényei alapjan, anyagi lehetdségeitdl fliggden —, mely
feladatokat, milyen mértékben és médon 14t el”.

Az Otv.-ben felsorolt — fentebb ismertetett — feladatok ellatdsanak alapjat az 1990-es
évek elején végbement vagyonatadds folyaman megkapott korabbi allami és kozosségi
vagyon képezi. Fontos kiemelni, hogy az Onkormanyzat csak addig vallalhat szabadon
feladatokat, amig azok a kotelezd feladatainak ellatdsat nem veszélyeztetik. (Vallalkozasok
esetében még arra is tekintettel kell lenni, hogy az 6nkormanyzat csak olyan vallalkozasban
vehet részt, amelyben feleldssége nem haladja meg vagyoni hozzéjarulasdnak mértékét.)

A kozfeladatok ellatasara éppen ezért az Onkormanyzatok intézményeket, illetve
gazdasagi tarsasdgokat alapithatnak. Magyarorszagon inkdbb az intézmény-centrikus
megoldas terjedt el, de Eurdépaban a ,New Public Management” gyakorlatdban joval
szélesebb korli megoldasokat alkalmaznak a kozszolgaltatasok biztositdsara, mint pl: a
privatizacio, vagy éppen a projekt-program szemléletli kdzszolgaltatas-szervezés.

Az Onkormanyzati intézmények és gazdasagi tarsasdgok egészségligyi, szocidlis,
hatésagi, kommunalis, lizemeltetési, kulturalis és sportszolgéltatasokat végeznek, illetve
feladataik ellatasanak érdekében vagyonkezeléssel, vagyonhasznositassal is foglalkoznak. Az

crevs

szervezeteket és az altaluk kezelt vagyont is bevonni.

8.3. Helyzetelemzés

8.3.1. Az onkormanyzat vagyona

Kecskemét Megyei Jogti Viros Onkormédnyzata tulajdondban 1év6 ingatlanok
forgalomképesség szerinti megoszlasat, darabszam ¢és becsiilt forgalmi érték alapjan az 1.
szamu abra és az 1. szdmu tablazat mutatja be.

Az Onkormanyzat 5339 0nallo helyrajzi szam alatt nyilvantartott ingatlannal

rendelkezik, melyeknek Osszes becsiilt forgalmi értéke 132,6 milliard forint.
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1. szamu tabla: Az onkormanyzat tulajdonaban allé ingatlanok fobb jellemzoi

2008. januar 1-i allapot szerint

- Az ingatlanok | Teriilet nagysaga | Becsiilt érték
MEGNEVEZES szam (db) (m?) (eFt)
Forgalomképtelen térzsvagyon
Kozteriiletek 4211 14 272 746 75313170
Temetdk 16 513 035 480 057
Csatornak 23 162 692 67 489
Forgalomképtelen térzsvagyon 4250 14 948 473 75 860 716
Korlatozottan forgalomképes vagyontargyak
Intézmények 156 1725 896 35269 715
Erdok 49 2 092 539 11 008 474
Korlatozottan forgalomképes 205 3 818 435 46 278 189
Forgalomképes vagyontargyak
Lakéingatlanok 291 315302 8 693 539
Egyéb vagyontargyak 40 33 882 1 129 288
Beépitetlen teriiletek 129 223 951 342 513
Mezo6gazdasagi teriiletek 424 3397732 273 329
Forgalomképes vagyontargyak 884 3970 867 10 438 669
Mindosszesen S 339 22737775 132577 574

Forras: Onkormanyzati Ingatlankataszter

A tablazatbol kitlinik, hogy a teljes onkormanyzati ingatlanvagyon jelentds része

forgalomképtelen (4250 db), illetve korlatozottan forgalomképes (205 db) és csak eleny€szo

része forgalomképes (884 db), mely a becsiilt forgalmi érték alapjan az ingatlanallomany 8 %-

at sem ¢éri el (10,4 millidrd forint).

100% =

90% 4

80% 1

70% 4

60% 1

50% 4

40% 4

30% A

20% 1

10% 4

0%

Az ingatlanok szama (db)

1. szamu abra

Az 6nkormanyzati vagyon megoszlasa

O Forgalomképes vagyontargyak
B Korlatozottan forgalomképes

H Forgalomképtelen torzsvagyon

Becsiilt érték

Forras: Onkormanyzati Ingatlankataszter

(eFt)

% MTA RKK Alf6ldi Tudomanyos Intézet, Kecskemét, 2008.



Py K
ol & En

s KECSKEMET INTEGRALT VAROSFEJLESZTESI STRATEGIAJ

Az Onkormanyzati tulajdonu ingatlanok teriileti megoszlasat a 2. szdmu abra mutatja
be.
2. szamu abra

A vagyon megoszlasa a kozigazgatasi teriileten beliil

100% 1

90% 1

80% 1

70%

60%

50%

40% 1

30% A

20% A

B Kiilteriilet
M Belteriilet

10% 4

0%
Az ingatlanok szima (db) Becsiilt érték (eFt)

Forras: Onkormanyzati Ingatlankataszter

Az ingatlanok Osszesen 2 273,7 hektarnyi teriileten helyezkednek el, melybdl 1 331,2
ha kiilteriilet, mig 942,5 ha belteriilet. A darab szam szerinti megoszlasabol lathatd, hogy az
ingatlanok kozel 50 %-a (48,6 %) kiilteriilet, de értékét tekintve a teljes vagyonbol csupan 9,1
%-ot képvisel.

A forgalomképes vagyon fObb elemek szerinti megoszldsdt a 3. szamu 4bra
szemlélteti, melybdl kitlinik, hogy a forgalomképes vagyonelemeken belill meghatarozo

nagysagrendi a lakdsok részaranya (83,28 %).

% MTA RKK Alf6ldi Tudomanyos Intézet, Kecskemét, 2008. 8
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3. szamu abra

Forgalomképes vagyontargyak megoszlasa érték szerint

Mezégazdas agi
teriiletek
2,62%

Beépitetlen
teriiletek
3,28%

Egyéb
vagyontargyak
10,82%

Lakéingatlanok
83,28%

Forras: Onkormanyzati Ingatlankataszter

A lakasédllomany jelenleg 291 db 0©ndlld helyrajzi szam alatt helyezkedik el,
melyekben Ssszesen 1660 db lakas talalhato, ezek egyiittes alapteriilete 73.577 m’, az atlagos
lakasnagysag 44,3 m’. A lakasok — a bérlakas privatiziciot kovetéen — a varos kiilonbozd
teriiletein jelentOsen szétszortan, tagoltan helyezkednek el.

Az Onkormédnyzat a varos kozigazgatasi teriiletén kb. 340 ha kiilteriileti
mezOdgazdasagi rendeltetésii (szanto, rét, legeld, erdd) teriilettel rendelkezik. A mezdgazdasagi
teriiletek a varos kiillonb6zé részein, jelentdsen széttagoltan helyezkednek el, viszonylag
kevés a nagyobb egybefliggd, gazdasdgos gépi miivelésre alkalmas foldteriilet, hiszen egy
parcella atlagos mérete csak 8014 m’.

Az Onkormanyzat tulajdonaban van kb. 210 ha nagysagt kiilteriileti erd6 is, mely az
onkormanyzati torvény és vagyontdrvény rendelkezései szerint a korlatozottan forgalomképes
vagyonelemek k6zé van sorolva, azonban a foldtorvény eldirasai szerint ez is a termdfold
kategoriaba tartozik. A pontos adatokat a 2. szdmu tabla mutatja.

2. szamu tabla: Mezégazdasagi és erd6 vagyon

Mezégazdasagi teriiletek

- Az ingatlanok Teriilet Becsiilt érték
S Szﬁlg}l (db) nagysaga (m’) (eFt)
Erdok 49 2 092 539 11 008 474
Mez6gazdasagi termoteriiletek 424 3397732 273 329
Osszesen 473 5490271 11 281 803

Forras: Onkorméanyzati Ingatlankataszter

% MTA RKK Alf6ldi Tudomanyos Intézet, Kecskemét, 2008.
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8.3.2. A kotelezo onkormanyzati feladatellatashoz sziikséges vagyon elemei

Kecskemét varos a kotelezd és onként vallalt feladatainak ellatdsat a Magyarorszagon
meghonosodott rendszerhez hasonldéan intézményein keresztiil biztositja. Az dnkorméanyzat
intézményi vagyona az ingatlan allomanyon beliil darabszamat tekintve csekély szazalékot
(3,8 %), ellenben magas értéket képvisel (46,3 milliard forint, ami 34,9 %).

4. szamu abra: Az intézményi vagyon teriileti elhelyezkedése
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Forras: Onkormanyzati Ingatlankataszter

Az intézményi vagyon részletes attekintéséhez és elemzéséhez javasolt lenne a
vagyonelemek e csoportjdt egy 10j informdciés rendszer keretében 0Osszekdtni az IVS
varosrészi tarsadalmi és gazdasagi eredményeivel, és ez alapjan teriileti szinten racionalizalni

a feladatellatast és a hozza kapcsolt vagyont (lasd bvebben az 5. fejezet bevezetdjében).

8.3.3. Gazdasagi tarsasagok kezelésében 1évo vagyon

Kecskemét varos vagyondnak kezelését — Magyarorszagon 4altaldnosan -elterjedt
megoldas szerint — az Onkormanyzati feladatok ,hatékonyabb” ellatdsa érdekében tobb
gazdasagi tarsasag végzi. (Lasd 7. sz. tdblazat.) E tarsasagok egy részének kozos jogelddje az

1993-ban megsziint Kecskeméti Ingatlankezelési ¢és Tavfiitd Vallalat, melybdl {6

% MTA RKK Alf6ldi Tudomanyos Intézet, Kecskemét, 2008. 10
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tevékenységenként alakultak meg az 6nkormanyzat 100%-os tulajdonat képezd cégek. Ezek
koziil fontos kiemelni a KIK-FOR Kft.-t, mely az 6nkorményzat tulajdondban 1év6 — nagyobb
részt szocialis — bérlakasok, tovabba a sajat tulajdonat képezd iizlet- és irodabérlemények
kezelésével (lizemeltetésével, karbantartasaval és felujitasaval) foglalkozik. 2007. januér 1-t61
e feladatai mell¢ a Kecskemét Megyei Jogli Véros Kozgyiilése a 822/2006.(XI1.14.) KH
szamu hatarozatival a KIK-FOR Kft. vagyonkezelésébe adta az Onkormanyzat tulajdonat
képezd belteriileti beépitetlen foldteriileteket és a kiilteriileti mezdgazdasagi és zartkerti
besorolast ingatlanokat is. A tdrsasig aktivan vesz részt az Onkormdnyzat 4ltal timogatott
varosrehabilitacios programokban is, igy a birtokaban, illetve kezelésében 1év6 vagyonelemek
kiemelt fontossaggal birnak az ,Ipari- és technologiai szolgéltatas fejlesztés-program™ és a
,,Funkciobdvitd varosrehabilitdcid™-t célzo IVS akcidteriileti programokban is.

Szintén a Kecskeméti Ingatlankezelési és Tavfitd Vallalatbol alakult meg 1993-ban a
Kecskeméti Termostar Kft.,, melynek alapvetd feladatai: hdenergia termelése, elosztasa,
értékesitése, filités- ¢és haszndlati melegviz-szolgaltatas, villamosenergia-termelés, - elosztas
valamint hdtermeld, hdelosztd és héfelhaszndld berendezések 1étesitése, fenntartasa, javitasa
és iizemeltetése. 1995-ben a kft. egyesiilt a DEMASZ Zrt. tulajdonaban 1év6 Kecskeméti
Hdészolgaltato Kft.-vel, igy a tarsasag 69 %-a tartozik csak dnkormanyzati tulajdonba, 31 %-a
a DEMASZ Zrt.-¢.

Tovabbi kotelezd kdzfeladatot ellatd cégek is tartoznak az Onkormdnyzat 100%-os,
vagy résztulajdondba, mint a Bacsviz Zrt., amely az ivoviz ellatast biztositja, a Kecskeméti
Viarosgazdalkodasi Kft., amely a hulladékszallitassal foglalkozik (regionalis Iéptékben is),
illetve a Hirosgazda Kft., amely varosiizemeltetési feladatokat lat el kiilondsen a zoldfeliiletek
kezelése, a koztisztasdg, és gépészeti, gondnoksagi felligyelet terén. Ingatlanhasznosités
szempontjabol kiilon ki kell emelni, hogy a Bacsviz Zrt.-b6l 2006-ban kivalt Hirds-Park
Ingatlanhasznosité Kft.-t, amely 100 %-o0s Odnkormanyzati tulajdonu és torzstokéjét a Szauna
Hotel, a Kemping, és a Benkd Zoltan Szabadidé Kozpont képezi. (Eredetileg a T6 Hotelt is
ide apportalta az Onkorméanyzat, késébb azonban ezt levette a listirol.) A tarsasag f6 profilja
az ingatlan bérbeadds. Az IVS szempontjabdl az altala kezelt vagyon kiemelkedden fontos,
hiszen ingatlanjai részét képezik a ,Hirds varos” turisztikai vonzerd program keretében
megvaldsitando fejlesztéseknek.

A varos az el6zdekben felsorolt cégeken kiviil tobb létesitményt miikddtetd gazdasagi
tarsasagnak is 100%-o0s, vagy résztulajdonosa is, mint pl: a Kecskeméti Regionalis
Hulladéklerakd Kft., a Kecskeméti Térségi Integralt Szakképzé Kozpont Kht., a Stadion
Sportlétesitményeket Miikodteté Kht., a Szektdo Mikodtetd ¢és Szolgaltato Kft. és a

% MTA RKK Alf6ldi Tudomanyos Intézet, Kecskemét, 2008. 11
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Kecskeméti Sportlétesitményeket Milkddteté Kht. Ez utobbi cég bérleti konstrukcioban
iizemelteti a Kecskeméti Elményfiirdd és Cstszdapark létesitményeit, melyek fejlesztései

szorosan kapcsolodnak a Hirds-Park Ingatlanhasznositd Kft. Szauna Szalloé beruhazaséhoz is.

(Léasd 7. szamu tébla.)

8.3.4. A Kik-For Kft. vagyonkezelésében 1évo ingatlanallomany

Kecskemét Megyei Jogi Varos Onkormanyzatinak tulajdonaba 1993-ban keriilt
korabbi allami tulajdonb6l a mintegy 5700 db bérlakas, melyekbdl a 2007. december 31-i
fordulénapon 1572 db bérlakas volt az Onkormanyzat tulajdondban. (Az 5. szdmu 4abra
mutatja a lakasvagyon teriileti elhelyezkedését.) A nagymértékii csokkenés oka a folyamatos
értékesités volt, mely a legjelentésebben a tulajdonba keriilést kdvetd els6é néhany évben
mutatkozott. Az elmult 2-3 évben a lakdsszam jelentds ingadozdst nem mutatott. Az
értékesitett lakdsok szama éves szinten 5-10 db-ra redukélodott. A jelenlegi lakésallomany
nagy része torvényi eldiras és az dnkormanyzat tulajdonosi dontése alapjan tovabb mar nem
értékesithetd, hosszl tavon megtartando.

5. szami 4bra: Onkormanyzati tulajdont lakasok teriileti elhelyezkedése

% MTA RKK Alf6ldi Tudomanyos Intézet, Kecskemét, 2008. 12
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A lakasallomany Osszetétele

A bérlakas-allomany komfortfokozat szerinti megoszlasa:

- 0sszkomfortos (45%): 710 db
- komfortos (34%): 529 db
- félkomfortos (7%): 106 db
- komfort nélkiili (14%): 227 db

6. szamu abra

A bérlakas-allomany komfortfokozat szerinti megoszlasa

45%

B 6sszkomfortos B komfortos O félkomfortos @ komfort nélkiili

Az 6nkormanyzat tulajdondban 1évo bérlakas-allomany mintegy 79%-a 6sszkomfortos
¢s komfortos, amelyek miiszaki allapota megfeleld. A fennmaradé 21% szétszortan
elhelyezkedd zomében félkomfortos és komfortnélkiili lakasokat tartalmaz. Ebbdl is kozel
felének a miiszaki allapota megfeleld, illetve mintegy 130 db-nak — a lakaséllomany kb. 8%-
anak — a rehabilitacidja indokolt a rossz miiszaki allapot, és a gazdasagtalan fenntartas

alapjan.

A bérlakas-allomany megoszlasa értékesithetdség szerint:
- a Lakastorvény eldirasai miatt nem értékesithetd (~56%): 877 db

- értékesithetd (~44%): 695 db

A bérlakas-allomany megoszlasa bérbeadas jellege szerint:
- szocidlis jellegli lakas (~51%): 797 db (4. sz. tabla, 7. sz. abra)
- nem szocidlis jellegli (~49%): 775 db (5. sz. tabla, 8. sz. dbra)

% MTA RKK Alf6ldi Tudomanyos Intézet, Kecskemét, 2008. 13
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4. szamu tabla: Szocialis bérlakas-allomany osszetétele, és allapota

1. nyugdijas hazban 1évé lakasok 89 db
2. tarsashazakban 1év6 lakasok 348 db
3. egyéb tombépiiletben 1év6 lakasok 65 db
4. szétszortan elhelyezkedd lakasok 295 db
Osszesen 797 db

7. szamu abra

A szocialis bérlakas-allomany osszetétele

11%

37%

@ nyugdijas hazban 1évé lakasok B tirsashazakban 1évé lakasok

B egyéb tombépiiletben 1évé lakas O szétszértan elhelyezkedd lakasol

A szocialis lakasallomény nagy része megfeleld miiszaki allapotl, karbantartassal,
felujitassal szinten tarthatd. A szocidlis bérlakds-allomany mintegy 10%-anak viszont a

jelenlegi hasznositasa csak koltséget jelent a fenntartd szamara.

5. tabla: Nem szocialis alapon bérbe adott lakasallomany dsszetétele, és allapota

1. Homokbényai bérlakasok 240 db

2. Fiatal Hazasok Otthonaban 1év6 lakasok 279 db
(Széchenyi stny. 2-4., Pet6fi S. u. 16.)

3. Felu{ itott koltségtéritéses lakasok 72 db
(Pet6fi S. u. 16.)

4. Atnrlefnetl otthor’101’< ' 173 db
(Matis K. u., Ravagy tér)

5. Miiterem lakéasok 11db

Osszesen 775 db

% MTA RKK Alf6ldi Tudomanyos Intézet, Kecskemét, 2008. 14
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8. szamu abra

A nem szocialis bérlakasok osszetétele

300

250

200

S 150

100

50

Homokbanyai Fiatal Hazasok Felujitott Atmeneti otthonok Miiterem lakasok
bérlakasok Otthonaban 1évo lakdsok koltségtéritéses lakasok

A nem szocialis lakasallomany miszaki allapota megfeleld, illetve j6 miiszaki
allapotu, ebbdl is kiemelkedd a homokbéanyai felijitott lakdsok allapota. A lakasallomany
tobbi része is folyamatosan feltjitasra keriil részben sajat forrasbol, részben palyazati
tamogatassal.

2007. januar 1.-t8l a fenti vagyonelemek mellett Kecskemét Megyei Jogu Varos
Kozgytlése a 822/2006.(XI1.14.) KH szamu hatarozatdval a kizardlagosan onkormanyzati
tulajdonban 1évé KIK-FOR Kft. vagyonkezelésébe adta a tulajdonat képezd belteriileti
beépitetlen foldteriileteket és a kiilteriileti mezdgazdasagi és zartkerti besorolast ingatlanokat
is.

6. szamu tabla: A vagyonkezelésbe adott ingatlanok darab szama és nagysaga

Darabszam Terllet
Belteriilet 100 db 18 ha 5717 m’
Kilteriilet 421 db 343 ha 7912 m’
Osszesen: 521 db 362 ha 3629 m’

A vagyonkezel6 elkészitette a kezelésébe adott ingatlan allomany feltérképezését,
elemzését, amely alapjan Kecskemét Megyei Jogu Viaros Kozgyiilése elfogadta a

vagyonkezelési koncepcidjat.

% MTA RKK Alf6ldi Tudomanyos Intézet, Kecskemét, 2008. 15
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8.3.5. Kecskemét varos és a Kik-For Kft. IVS akcioteriiletekhez nem kapcsolodo

ingatlanfejlesztési tervei

A véros és az dnkormanyzati vagyont kezelé Kik-For Kft. az 0j telepiilésrendezési terv
alapjan eldirasai és lehetOségei szerint hdrom teriileten tervez telekalakitast. A kijelolt
teriiletek jelenleg még zartkerti, vagy kiiltertileti besorolastiak, azonban kozel helyezkednek el
a belteriilethez, vagy a rendezési terv alapjan eleve belteriiletbe vonasra kijeloltek. Mindezek
miatt az Onkormanyzat és a vagyonkezeld ugy hatérozott, hogy jelentds értékndvekedést

hozhat a teriiletek felparcellazasa, telekosztésa.

1. Alsoszékto térségében

Alsoszekto térségében a Madar utca — Izsaki it — Homokbanyai laktanya kozott 11 db
telek taldlhaté melyek Kecskemét Megyei Jogli Varos Onkormanyzatanak tulajdonat képezik,
¢s a KIK-FOR Kft vagyonkezelésében vannak.

A jelenleg érvényes Telepiilésrendezési Terv a teriiletre részletes telekalakitdsi
szabalyokat nem hatdroz meg, hanem telekalakitdsi terv készitését irja eld, melynek
elkészitése jelenleg folyamatban van. Amennyiben a térségben ismertek lesznek a részletes
rendezési tervi szabalyok, akkor hatarozhat6 meg, hogy a meglévd ingatlanokhoz még mely
teriileteket kellene a térségben megvasarolni, vagy kisajatitani.

A korébbi vasarladsok soran az dnkormanyzati ingatlanszerzések csak azon teriiletekre
terjedtek ki, melyek esetében a tulajdonosokkal a kisajatitast megel6zéen dnkéntes adasvétel
utjan meg lehetett egyezni. A tovabbi teriiletvasarlasoknal szdmolni kell az esetleges

kisajatitasi ingatlanszerzésekkel, ami jelentésen megnovelheti a telekalakitds idéigényét.

% MTA RKK Alf6ldi Tudomanyos Intézet, Kecskemét, 2008. 16
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9. szamu abra: Alsoszéktoi telekalakitasok
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2. Kadafalva, Mékus utca

Az Onkorményzat Kecskemét — Kadafalva kozigazgatasi teriiltén a Mokus utca —

Csalanosi Erd6é kozott rendelkezik olyan egybefliggd nagyobb teriilettel, melyen mintegy 70

db csaladihaz épitésre alkalmas lakotelek lesz kialakithat6.
A teriiletet hatarol6 utcédban az alapvetd kdzmithalozatok (viz, villany, gaz, csatorna)

rendelkezésre allnak, igy viszonylag kisebb befektetéssel és egy rovid iddintervallumon beliil

megvaldsithato a telekalakités.

17
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10. szamu abra: Kadafalvi telekalakitasok

3. Halasi uti volt zartkertek teriiletén torténo telekalakitas

A Halasi ati volt zartkerti 6vezetben 28 db, egyenként kb. 700 m’-es ingatlan képezi a
jelenlegi ingatlan-nyilvantartas szerint az Onkormanyzat tulajdonat. A hatalyos Helyi Epitési
Szabalyzat eldirdsai szerint az ingatlanok belteriiletbe vondsra eldiranyzottak. A
mezdgazdasagi miivelési 4gbol torténd kivondst és belteriiletbe vonast kovetden lehetdség van
az ingatlanok belteriileti lakotelekként torténd felhasznalasara, értékesitésére. A Helyi Epitési
szabalyzat szerint fenti ingatlanok belteriiletbe vonast kdvetden 15 %-os mértékben lesznek
beépithetdk lakohazzal. A teriilet belteriiletbe vonasanak jogi akaddly nincs, ugyanis az
Onkorméanyzat mint tulajdonos a Halasi uti hobbik teriiletén az elmilt év folyamén a HESZ
szabalyai szerint az utakat, kozteriileteket belteriiletbe vonta. Igy valamennyi eddigi zartkerti
ingatlan belteriileti tttal hataros. Tovabba mar magantulajdonban 1év¢ teriiletek belteriiletbe

vondsa is folyamatban van.
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11. szamu abra: Halasi uti zartkertek telekalakitasa

4. Katonatelep Platan utcai telekalakitas

Az Onkormanyzat tulajdonat képezi és a KIK-FOR Kft vagyonkezelésében van a
teriileten egy 3,5 ha-os nagysagu jelenleg kiilteriileti szant6 miivelési agu ingatlan. Az
ingatlan természetben Katonatelep belteriiletéhez csatlakozoan a Platan utca Kecskemét —
Nagykoros kozotti 441. sz. orszagos foutvonal mellett helyezkedik el.

Az érvényes TRT-ben az ingatlan belteriiletbe vonasra tervezett és ,,Lf” csaladihazas
lak6ovzeti felhasznalasra elSiranyzott. Az érvényes HESZ szerint az Onkorményzati
ingatlanbol mintegy 13-14 db, 6nalld beépitésre alkalmas 1200 m2 nagysagu belteriileti
lakotelek lesz kialakithato.
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12. szamu abra: Katonatelepi telekalakitas
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5. Hetényegyhaza, Huszka L. utcai telekalakitas

A kecskeméti 20593 hrsz-i ingatlan az Onkormdnyzat tulajdonat képezd
hetényegyhdazi sportpalya ingatlan. A HESZ a sportpalyabol a Huszka L. utca mentén egy
telekmélységben lakoovezetet jelolt ki. Az eldirasok szerint a HESZ a mellékelt
térképvazlaton jeloltek szerint kb. 6400 m* nagysagu teriileten mintegy 8-9 telek kialakitasat
teszi lehetové. A lakotelkek kialakitasara kijelolt teriilet ugyan nincs a KIK-FOR Kft
vagyonkezelésében, de a telepiilésrendezési szabalyok és ennek alapjan végrehajtandd
feladatok miatt célszerli volna, ha a Kozgyiilés a tobbi belteriileti beépitetlen ingatlanokhoz

hasonloéan azt a Kft vagyonkezelésébe adna a telekalakitas végrehajtas érdekében.
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13. szamu abra: Hetényegyhazi telekalakitas

6. Belso Maria-hegyi telekalakitas

Kecskemét Mariahegy térségében van egy 5000 m” nagysagl ingatlan Kecskemét
Megyei Jogli Varos Onkorményzatanak tulajdonaban és a KIK-FOR Kft vagyonkezelésében.
A térség részletes szabalyozasi tervének elfogaddsa és a teriilet belteriiletbe vonasa, épitési
telkekké alakitdsa lakossagi kezdeményezésre jelenleg folyamatban van. Ebbdl az ingatlanbol
a sziikséges Ovezeti hatdrmodositassal onalloan 6 db épitési telek kialakitasa torténhet meg.

A térségben érintett maganszemélyekkel egylittesen a belteriiletbe vonast kdvetden, az
utcak, kozteriiletek kiszabalyozasa utan kialakithatok a fent vazolt épitési telkek. A térség
fejlesztési tervének elfogadasa utdn a fejlesztés litemében valdsulhat meg a kiszabalyozott

utcakban a sziikséges kdozmiithalozat is.
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14. szamu abra: Belso Maria-hegyi telekalakitas

Torténelmi
varostest

8.3.6. Onkormanyzati portfolié vagyon

Az Onkormanyzat 100 %-os tulajdondban 1év0 gazdasagi tarsasagait azzal a céllal
hozta létre, hogy a kotelezd feladat-ellatas igy rugalmasabban, hatékonyabban valdosuljon
meg. A gazdasdgi tarsasdgok miikodésének folyamatos ellendrzése alapjan célszerii
megvizsgalni a feladatellatas szinvonalat és megkdvetelni a raciondlis gazdalkodast.

Folyamatos feliilvizsgalatot igényelnek az Onkorméanyzat résztulajdondban 1évo
gazdasagi tarsasagok is, hiszen amennyiben nem hozzdk azt az eredményt, mely indokoltta
tette a részesedés megszerzését (osztalék-bevétel, érdekérvényesitd képesség ndvelése,
vallalkozasok tdmogatasa stb.), a tarsasagban 1év6 vagyon ,,holt-tokéveé” valtozik.

A kecskeméti Onkormanyzat tulajdondban 1évo, illetve részesedésével muiikddod
tarsasagok jegyzett tokéje, az Onkormdnyzat tulajdoni részesedése ¢és annak értéke a

kovetkezdk szerint mutathatd be:
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7. szamu tabla: Az 6nkormanyzat részesedései gazdasagi tarsasagokban

Gazdasagi tarsasag

Tulajdoni részesedés

neve székhelye ]egy?EttP‘tt())keje mennyisége ( % ) értéke (e Ft)
Az Onkormanyzat 100 % -os részesedéssel rendelkezik

KIK-FOR Kft. Kecskemét 509 410 100,00 509 410
Varosgazdasagi Kft. Kecskemét 57 000 100,00 57 000
Hir6sgazda Kft. Kecskemét 50 000 100,00 50 000
HIROS-PARK Kft. Kecskemét 194 000 100,00 194 000
Székto Kift. Kecskemét 3 000 100,00 3 000
Kecskeméti Sport Kht. Kecskemét 3 000 100,00 3 000
Kecskeméti Szinfonikus
Zenekar Kht. Kecskemét 9 445 100,00 9 445
Kecskeméti TISZK Kht. Kecskemét 3 000 100,00 3 000

Osszesen: 8 db 828 855 828 855

Az 6nkormanyzat 75%-on feliil és 100% alatti részesedéssel rendelkezik
Osszesen: 0 db 0 0
Az Onkormanyzat 50%-on feliili és 75%-os részesedéssel rendelkezik

Termostar Kft. Kecskemét 1114430 69,51 774 390
Bécsviz Zrt.
Kecskeméti Regionalis Kecskemét 4 636 125 55,475 2 571942
Hulladéklerako Kift. Kecskemét 3 000 51,00 1530
Puszta Kft. ,,va” Kecskemét 1 000 51,00 510
Stadion Kht. Kecskemét 3 000 51,00 1530

Osszese: 5 db 5757 555 3349 902

Az Onkormanyzat 25%-on feliili és 50%-os részesedéssel rendelkezik
Osszesen: 0 db 0 0
Az Onkormanyzat 25%-on aluli részesedéssel rendelkezik

Amfora Zrt. Gyor 285521 0,44 1260
Dél-alfoldi Regionalis
Fejlesztési Zrt. Békéscsaba 710 510 1,14 8 080
Fogathajté VB Kift. Kecskemét 3 000 0,33 1 000
Kecskemétfilm Kft. Kecskemét 39 850 20,25 8070
Gong Radi6 Kft. Kecskemét 29 810 18,31 5460
Filantrop Kht. Kecskemét 70 000 5,00 5954
Bugaci Kisvasut Kht. Kecskemét 3 000 16,67 500
Osszesen: 7 db 1141 691 30 324
Minddsszesen: 20 db 7728 101 0 4209 081
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Az Onkormanyzat vagyonmérlegébdl kideriil, hogy értékpapirral nem rendelkezik,
viszont jelentds szabad pénzeszkdze van, melynek esetleges befektetési lehetdségét meg

lehetne vizsgalni atmeneti jovedelemtermeld célzattal.

8.4. Ertékelés

Az Onkorméanyzati vagyont dattekintve megallapithato, hogy az intézmények
kezelésében 1év0 vagyonelemek jelentés értéket képviselnek. Erre figyelemmel a
vagyongazdalkodas eredményessége dontden fligg az intézményrendszer feladatorientalt
mitkodtetésétdl, az intézmények ,jo gazda gondossagaval” vald eljarasatél a vagyon
tekintetében, mely sok esetben feliilvizsgéalatra szorul.

Kecskemét Megyei Jogli Varos Onkormanyzatanak Kozgytilése a kozelmultban hozott
dontéseivel elorevetitette a vagyongazdalkodasi stratégia kialakitasanak sziikségességét.

A szocialis intézményrendszer és a szakmai feladatellatas hatékonysaganak novelése,
valamint a miikodés racionalizalasa érdekében megsziintetett Margaréta és Platan Otthon 4ltal
nyujtott ellatdsokat szakfeladatként az Egészségiigyi ¢és Szocialis Intézmények
Igazgatosagahoz rendelte 2007. jalius 1-t6l

Az oktatdsi dgazatban is jelentds valtoztatdsokra keriilt sor, dontés sziiletett a
kozoktatasi intézmények atszervezésérdl. Ezt kovetden o6t oOnalloan gazdalkodd tobbeélu
kozoktatasi intézményt hoztak létre. A kialakitott intézmények székhelyiikon egy-egy
gazdasagi szervezettel rendelkeznek. A gimndziumok esetében is megtortént a gazdasagi és
pénziigyi 0sszevonds. A Katona Jozsef Gimndziumot jelolték ki, mint 6ndlldan gazdalkodo
intézményt, amely ellatja a hozza tartozd részben Onalldan gazdalkodd részjogkori
intézmények gazdasagi és pénziigyi feladatait is.

A szakképz6 intézmények gazdasagi feladatellatasa 2007. masodik félévétdl integracio
keretében torténik. A Gaspar Andras Szakkozépiskola onalloan gazdalkodo, a tobbi
intézmény részben onalléan gazdalkodo részjogkdri intézményként miikodik tovabb.

Az intézményrendszer atalakitdsa a vagyongazdalkodas rendszerének atgondolasat is
sziikségessé teszi. A racionalizalast szem el6tt tartd szakmai dontéseket a vagyonelemekkel
vald6 optimalis gazdalkodasnak kell kovetnie, igy érhetd el atfogd eredmény az
intézményrendszer vonatkozasaban.

Az elkovetkezd években fO célként hataroztdk meg a stabil pénziigyi kornyezet

megteremtésével és a kiilsd forrdsok bevonasaval a véros tavlati céljainak megvaldsitasat,
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gazdasdganak élénkitését, az infrastruktira tovabbi fejlesztését, a varosrészek

esé¢lyegyenldségének megteremtését.

8.4.1. A vagyonkezelésben 1évo ingatlanallomany értékelése

Teriilet, telek és egyéb ingatlan értékesitésébdl a 2007. évben dsszesen 171.722 E Ft
bevétel keletkezett. A tervezett telek- és teriiletértékesitések teljesitése joval az eredeti
eléiranyzat alatt alakult.

A lakasok bérleti dijabol szdrmazo bevételek elmaradasa a modositott eldéiranyzathoz
képest indokolja a lakasgazdalkodas jelenlegi helyzetének attekintését, a lakasallomany
feliilvizsgalatat a kereslethez igazodo¢ kinalati piac kialakitasat.

A jelenlegi torvényi szabalyozds nem teszi lehetdvé a vagyonkezelésbe adott
ingatlanokkal val6 gazdalkodasban a rugalmas dontések meghozatalat, igy az eredményesség

nem varhato el.

8.5. Az Integralt Varosfejlesztési Stratégia viszonya a vagyonelemekhez

8.5.1. Az IVS és a vagyongazdalkodas osszefiiggései

Jelenleg Magyarorszagon az Onkormanyzatoknak a legfontosabb feladata a helyi
kozszolgaltatasok szervezése. Ebbdl kovetkezden a helyi vagyongazdalkodéds soran a
legfontosabb probléma, hogy a kdzszolgaltatasoknak alarendelt vagyon sorsa teljes mértékben
ala van rendelve az adott dgazat forrasellatottsagdnak. Tovabbi jellemz6, hogy a beruhazasok
lehetdségének elnyerése a telepiilés-iranyitas sikerességének mércéjévé valt. A helyi
kozosségek szamara a fejlesztések mintegy ajandék jelleggel jelennek meg. A beruhazasok
megvalositasa sokszor nem kelléen megalapozott igény- és hatistanulmanyokon alapszik,
hanem sok esetben az éppen akkor aktualis palydzati kiirdsok célkitlizései hatdrozzak meg
azokat. Az onkormanyzatok sok esetben nem torddnek a hosszatava kotelezettségekkel, a
fenntartassal, holott a csokkend allami tamogatdsok mellett egyre fontosabb lenne, hogy
tudatos beruhdzasi programok valosuljanak meg. Ennek a lehetdségét adja meg az Integralt
Vérosfejlesztési Stratégia elkészitése, hiszen széleskorli, varosrész szintli tarsadalmi és
gazdasigi helyzetfeltardson alapul. Eppen ezért a varosi IVS-t két vonatkozisban is

alkalmazni kell a vagyonstratégia elkészitésében:
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e a varosrészi elemzések eredményeinek felhaszndlasa kozszolgaltatasokhoz rendelt
vagyon értékelésében (funkciondlis vagyonelemek attekintése);

e a kiemelt varosi programokhoz tartozé akcioteriileteken 1évé dnkormanyzati vagyon
optimalis felhaszndlasa miatt.

Az els6 pontban meghatdrozott feladathoz célszerli a vagyonkataszter mellett
felallitani egy olyan vagyonnyilvantartast, amely varosrészi szinten az egyes
vagyonelemekhez rendel jovObeni mennyiségi €s mindségi igénymutatokat, illetve a jelenlegi
helyzetet jellemzd kihasznaltsagi, hatékonysagi indikatorokat. Ezen informécios rendszer és a
tarsadalmi-gazdasagi elemzések tiikrében célszerli lenne atértékelni az Onkormanyzati
intézmények kezelésében 1évd vagyont és donteni egyes kozszolgaltatdsok esetleges
kiszervezésérdl, megszlintetésérol a hozzajuk kapcsolodd vagyonelemek hatékonyabb
felhaszndlasrol, illetve — ha sziikséges — a bovitésérol. Osszefoglalva tehat célszerii lenne az
IVS-ben meghatéarozott varosrészekbdl egyfajta teriileti (tarsadalmi-gazdasagi szempontbol
homogén) zoénarendszer létrehozdsa, melyhez egyértelmiien kapcsolédhatna a
kozszolgaltatasok szervezése, és az ezekhez kapcsolt vagyonelemek attekintése.

Végezetiil Kecskemét esetében ki kell emelni, hogy az IVS-ben meghatarozott varosi
programok megvalositasait az Onkormanyzat csak korlatozottan tudja sajat vagyona
felhasznalasaval eldsegiteni. Ennek legfontosabb oka, hogy bar az dnkorményzat jelentds
vagyonnal rendelkezik, ennek csak kb. 10%-a forgalomképes. Ebbdl kovetkezéen a varos
nem rendelkezik olyan vagyonelemekkel, melyek az IVS-ben megfogalmazott jelentds
fejlesztések és beruhazasok alapjat képezhetnék.

Az IVS-ben megfogalmazott, kiemelt varosi programokhoz tartozé akcioteriileteken
lévé oOnkormanyzati vagyonelemek attekintésével, illetve mas tulajdonosok ¢és az
onkormanyzat kozos lehetdségeinek feltarasaval a kovetkezd tartalmi részek foglalkoznak,

programonként attekintve a lehetdségeket.

8.5.2. Ipari- és technologiai szolgaltatas fejlesztés-program, innovacios kézpont program
(3P)

Az e programban megfogalmazott célok 1ényegében ipari park és logisztikai kdzpont
fejlesztését és egy innovacios kozpont felallitasat jelentik. Az eddig megfogalmazott elkészitd
koncepciok alapjan 1ényegében harom teriilet johet szamitasba, mint akcidtertilet:

e a Kecskeméti Innovacids kdzpont esetében a Homokbényai teriilet,
e az ipari park fejlesztés esetében pedig a meglévd Kecskeméti Ipari Park mellett 1évo

teriiletek,
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e a logisztikai kdzpont esetében az M5 és az M8 autopdlya tervezett talalkozasanal 1évo

tertulet.

8.5.2.1. Kecskeméti Innovacios Kozpont

A projekt stratégiai célja a D¢l-Alfold gazdasagfejlesztésének és versenyképességének
segitése az alkalmazott miszaki, informatika és a modern iizleti tudomanyok fejlesztési
kozpontjanak létrehozasdval Kecskeméten. Tovabbi cél a Kecskeméti Fdiskola - azon beliil is
kiemelten a Gépipari és Automatizalasi Miiszaki Foiskolai Kar - tudasbazisanak beintegralasa
az innovacios kozpont munkajaba. A kutatomiihelyek, kozépszintli oktatasi intézmények, a
régi6 KKV-i és nagyobb iparvallalatai, valamint betelepiilni szdndékozo kifejezetten
technologia és tuddsintenziv, innovativ vallalkozasok, spin-off cégek, vallalkozasfejlesztési
alapitvanyok, kamardk, érdekképviseleti szervezetek, régiofejlesztd intézmények,
pénzintézetek, stb. kozotti hatékony egyiittmiikddés kialakitdsa: az innovacios tevékenységet
folytato, az innovaciot adaptald gazdasagi és tudoméanyos kapcsolatos erdsitése.

A jelenleg hasznalaton kiviili, volt katonai létesitmény barnamezds beruhdzas
keretében torténd hasznositasa funkciovaltassal. A tudaskozpontban kialakitdsra keriilnek:
laboratériumok, kutatohelyek, tudomanyos didkcentrum, oktatasi termek, konferencia terem,
regionalis innovacios, illetve K+F informacids és szolgaltatd kdzpont, internet alapu, virtualis
tudaskozpont. Itt kapnanak még helyet az innovaciot és vallalkozasfejlesztést segitd
szervezetek, a Vallalkozasfejlesztési Alapitvany, az Uzleti és Innovaciés Centrum (BIC), az
Auto és Kozlekedés Ipari Kompetencia Kézpont, eMagister Kht.

A projekt szellemiségében ¢és gyakorlatdban a kormdny innovécios politikdjaval
Osszhangban teremt hidképzd, technoldgia és tudastranszfer, regiondlis csomopontot, a
miiszaki, informatikai, alkalmazott gazdasagi és lizleti tudomanyok, az anyagtudomanyok, az
anyag- ¢és energiatakarékos technologidk, a folyamatiranyitds, az infokommunikacios
technologiai (IT) ipar, az automatizalas, a kdrnyezetvédelem teriiletén.

A projekt szamara meghatarozott homokbanyai teriilet tulajdonosa a Magyar Allam,
vagyonkezeléje a Kecskeméti Foiskola és az Oktatdsi Minisztérium. Tertilet

tulajdonviszonyait és tervezet felhasznalasat az alabbi térkép mutatja:
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1. Mintegy 19 ha-os teriiletet az elmult év soran a Fdiskola kereskedelmi fejlesztés céljara
értékesitett. Ezen a terlileten a varosban miik6dd egyik meghatarozé kereskedelmi aruhézlanc
kivéan tizleti célu fejlesztéseket megvaldsitani.

2. Kollégiumi teriilet kb. 8,2 ha. Ezen a tombon beliil talalhatok a Fdiskola altal kordbban
kialakitott, felajitott kollégiumi épiiletek, amelyek tovabbfejlesztéséhez sport, kulturalis
létesitmények jovObeni megvaldsitasdhoz biztositott az elképzelés tovabbi fejlesztési
tertileteket.

3. Kecskeméti Innovaciés Kozpont szdmara fenntartott 4,1 ha-os teriilet. A fejlesztési
elképzelés a kovetkezo fejezetben keriil részletesen ismertetésre.

4. Kecskemét MJV Onkormanyzat tulajdondban 1év6 kb. 4 ha-os teriilet. Ezen a témbén beliil
talalhat6 egy kozépiskola, valamint 6 db feltjitott (egyenként 60 lakasos) lakoépiilet, melybol
két éplilet magantulajdonban van, mig négy épiiletet bérlakasként hasznosit a varos. Tovabba
egy hetedik épiilet szintén varosi tulajdonban van és még felajitasra var.

5. A Fdiskola tulajdondban 1évé kozvetlen értékesitésre tervezett kb. 5,6 ha-os Osszteriileti
ingatlanok. A Foiskola e teriileteket értékesiteni tervezi, melyek biztositandk a tovabbi

teriiletek fejlesztéséhez sziikséges sajat anyagi forrasokat.
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6. A Kecskeméti Foiskola és Kecskemét Megyei Jogli Viros Onkormanyzat kozos

hasznositasara tervezett ingatlanok, melyek 6sszesen kb. 29 ha nagysagu teriiletet fednek le.

8.5.2.2. Ipari Park bovités

A varos tulajdondban 1év6 ipari park bovitésére tobb elképzelés is sziiletett, melyek
koziil itt a projekt elokészitése sordn véglegesnek nyilvanitott verziot mutatjuk be.

Kecskemét Megyei Jogli Varos Onkormanyzata 1998-ban nyerte el az ipari park cimet
egy 55,8 ha Osszteriiletii és 51,8 ha hasznosithato teriiletre, melyet az elmult években teljes
egészében betelepitettek. Mar a cim elnyerésekor megfogalmaztak, hogy a teriiletet boviteni
kell, mert erre vonatkozéan folyamatos igény jelentkezett. A bdvitésnek teriileti akadélya
nincs, hisz a park mellett talalhatok olyan telkek, melyek ilyen célra hasznosithatok.
Kecskemét varos telepiilésrendezési terve is azzal szdmol, hogy varos ezen része ipari
teriiletként funkcional a jovoben.

A bovités célja, hogy a jelenlegi ipari park szolgaltatasait bovitse, és egy klasszikus
ipari parki infrastruktira keriiljon kialakitasra. Eppen ezért a bévitéséhez megvasarlasra keriilt
a 8683/98 hrsz-u 2,7 ha nagysagu teriilet. Erre egy 741 m® felilletii inkubator, illetve
szolgaltatohaz, valamint a termelétevékenységekhez kapcsolodd 2277 m® teljes feliiletii
tizemcsarnok épiil. Ez az infrastruktira megfeleld lesz arra, hogy a betelepiild vallalkozasok
szamara a mikodést és a termelést segitd szolgaltatasokat nyujtsa. Az ipari park koriil tovabbi
70 ha nagysagii magéntulajdonban 1évé teriilet talalhatd, mely az ipari park része lesz a
késobbiekben. A tervezett szolgaltatohaznak, és az lizemcsarnoknak olyan lesz a kiépitése,

hogy a késdbbi igényektdl fliggden tetszOlegesen bovithetdk.
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16. szamu abra: Az Ipari Park bdévités tervezett helye
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8.5.2.3. Logisztikai kozpont

A projekt elokészitési fazisban van, célja egy logisztikai kdzpont kialakitdsa

maganbefektetokkel kozosen az M5-M8 autdpalyak talalkozasanak térségében.

8.5.3. Varosi kozlekedés-, kozut- és informatikai fejlesztés programja

Kecskemét esetében kiemelt problémaként jelentkezik a kozlekedés iigye. Az IVS
elkészitésével parhuzamosan egy kozlekedési koncepcid készitése is elkezdddott a véros
megbizasabol. Ebben a jelenlegi kozuthalézat miiszaki jellemzdit, allapotat, terhelését, és a
teleptilésrendezési tervben és az IVS-ben megfogalmazott fejlesztési elképzelések alapjan
azok jovObeni varhato igénybevételét is felmérik. Mivel a helyi kdzutak az 6nkormanyzati
vagyon jelentds hanyadat teszik ki és fenntartasuk is az egyik legjelentOsebb tétel a varos
koltségvetésében, igy mindenképpen a fent emlitett adatokat 6sszekapcsolni a vagyonleltarral
¢s egy térinformatikai rendszerrel. Egy ilyen informacios rendszer a jovoben hatékonyabba és

tervezhet6bbé tenné az dnkormanyzati kozut vagyon fenntartasat.
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8.5.4. Funkciobdvito varosrehabiliticio elsé és masodik iiteme — Rakoczi ut és a
Vasutkert rehabilitacioja, Arany Janos utca, Luther koz, Ozsinagoga és tombje

Cél a torténelmi varoskdzpont kozteriileteinek és kapcsolodo épiileteinek, portaljainak
felujitasa, fejlesztése és attraktivitasanak, vizualis megjelenésének javitasa és varosképileg
koherens varoskozpont kialakitasa. A védett varoskép természeti értékeinek megovasaval a
kornyezeti er6forrasok fenntarthatd hasznositdsa. A program megvaldsuldsa a tarsadalmi élet
valamennyi résztvevojét érinti.

Olyan szinvonalas és nyilvanosan elérhetd fejlesztés valosul meg, ami elsésorban a
vonzo varosi kdrnyezet kialakitasaval a véaros turisztikai vonzerejét kivanja novelni és a varos
mas iranyu fejlesztési elképzeléseivel egyiittesen hozzajarul a térség turisztikai vonzerejének
novelés¢hez. A program keretében sor keriilne zenei kozpont kialakitdsara, fotéri
rekonstrukcio  folyatasara, iizletek, iroddk megkdzelithetdségének, infrastrukturalis
feltételeinek javitasara, miiemlék épiiletek felujitdsara (szecesszids Varoshaza, Zsinagoga), a
fotér térbeli kapcsolatainak bovitésére, valamint tdmbrehabilitacids akcioprogramokra.

Az Onkorményzatnak a 100 %-os 6nkormanyzati tulajdonban 1évé KIK-FOR Kft-n
keresztiil jelentds nem lakds célt szolgald ingatlanvagyona van a program altal érintett
terlileten. Ezen vagyonelemeket, mint varosképet alakitd, valamint funkciojukbol eredéen
kulturalis, illetve idegenforgalmat befolyasolod tényezokként kell értékelni és felhasznalni a
fejlesztési célok elérésének érdekében. A varos a cégén keresztiil megfogalmazta a palyéazati
kiirdsokban is szerepld céljait, mely pl. a Réakdéczi utat is érintd funkcio-bovitd
varosrehabilitacio 1. litemében ezen bérlemények egy részének funkcidvaltasait is jelenti. E
teriileten 27 db tizlethelyiség fekszik 4206 m’*-es, illetve 2 db hasznosithat6 pince 108 m’-es
alapteriilettel. A bérldi Osszetétel cserélésével e teriileten meghatarozott elvarasok
tobbségében a kulturalis, vendéglato, illetve idegenforgalmi funkciok.

A 1L iitem az Ozsinagdga — Luther koz — Arany Janos utca teriiletét oleli fel. E
teriileten fekvd tizletek szama 14 db, 1277 m’ alapteriilettel, ahol szintén a fenti I. litemben
ismertetett funkciovaltdsok a meghatarozd elvek, természetesen egyik teriileten sem
elhanyagolva a szintén vonzd, de a belvaroshoz méltdé megjelenésii és arukinalati
kereskedelmi funkciokat.

A 1I. item teriiletét is érinti az a tervpalyazat, melyet a varos és a BME
Lakoépiilettervezési Tanszéke irt ki a DLA képzés keretén beliil. A beérkezett 14 db palyamii
magas szinvonalon vizsgalta a beavatkozéas lehetdségeit, jellegét, szinvonalas és a varos
szamara hasznos Otleteket tartalmazé megoldasok feltarasaval. A véaros vezetésének szandéka

ezen egyetemi partnerség fenntartdsa illetve tovabb mélyitése.
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17. szamu abra: A Kik-For Kft. kezelésében 1évé nem lakas célu vagyon teriileti
elhelyezkedése

e e s

A KIK-FOR 'Kftkezelésében l1évé nem lakas céli vagyon
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8.5.5. ,,Kecskemét kulturalis 6roksége” program

Az e programba sorolt fejlesztések szoros Osszefiiggésben vannak a funkcidbovitd
varosrehabilitdicioban megfogalmazott elképzelésekkel, mintegy kiegészitik azokat. A
program legjobban kidolgozott projektje az ,,Agora-program”. A konstrukcio atfogd célja
olyan kozmiivelddési intézményrendszer kialakitasa, amely a kozoktatasi és kozmiivel6dési
rendszerek 0sszekapcsolasaval az egész életen at tartd tanulds feltételeinek és infrastrukturalis
hatterének javitasat szolgalja, valamint jobb mindségii kulturalis szolgaltatdsok nyajtasat teszi
lehetévé. A fenti célok elérését az Agora intézménytipus®létrehozasa biztositja.

A program sordn az Onkorményzat tulajdonaban 1évé Erdei Ferenc Kulturdlis és
Konferencia Kozpontot alakitjak at multifunkciondlis kdzosségi kozpontta, amely elsdsorban

azt jelenti, hogy annak ¢épiiletét olyan modon bdvitik, hogy az alkalmassd valjon a

: Az Agora tobbfunkcios (multifunkcionalis) kozosségi kozpont, kozmiivelddési intézmény, mely

sajatosan kialakitott épitett kdrnyezetben alkalmas a kozosségi-miivelddési, oktatasi-felndttképzési és élmény
funkciokat integralo, e funkciok mentén gazdag kulturalis szolgaltatast kinalo miikddésre, a helyi tarsadalom, a
varos szociokulturalis fejlesztésére.
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legmagasabb szintli, integraltan mikodd, multifunkciondlis kulturdlis ¢és kozosségi

szolgaltatasokra, valamint teljes kori teriileti kozmiivelddési tanacsadd mitkodtetésére.

8.5.6. ,,Hiros varos” turisztikai vonzer6 program

A programhoz két beruhazds kapcsolodik, melyek teriiletileg szorosan
Osszekapcsolodnak. Az elsd fejlesztés a meglévd Szauna Szallo felujitasat és szolgaltatasainak
bdvitését jelenti, mig a masodik a Kecskeméti Elményfiirdd és Csuszdapark fejlesztését.

A Szauna Szallot az dnkormanyzat 2006-ban a Hirds Park Ingatlanhasznositd Kft.-be
apportalta, mely gazdasagi tarsasagnak 100 %-ban tulajdonosa. A tarsasag a tavalyi évben
palyazatot nyujtott be a hotel felajitadsara, az ott nyujtott szolgaltatasok bovitésére és mindségi
szinvonalanak emelésére. A cél egy 6t csillagos wellness szallo kialakitasa, mely kapcsolodik
a Bacs-Kiskun Megyei Korhaz gyogyintézeti kozpont projektjéhez.

A Szauna Szallohoz térben és funkcioban is szorosan kapcsolodik a Kecskeméti
Elményfiirdd és Cstszdapark uj szolgaltatasokkal és funkciokkal torténé bovitése is. A teriilet
a Kecskeméti Sportlétesitményeket Mitkddtetd Kht. kezelésében van, amely 100 %-ban az
onkormanyzat tulajdona. A beruhdzas fobb elemei:

e 1j, fedett vizipark, melyben helyet kaphat tobbféle cstszda, gyermek jatékvilag
kiilonféle szorakoztatod jatékokkal, felndtt élménymedence tobbféle jatékos elemmel,
pl. sodr6 folyo, vizesések, hulliammedence;

o 1y, fedett élményfilirdd kitszd-medencével;

e 1j, fedett, a nemzetkdzi sportszabvanyoknak megfeleld méretii 50 m-es, 10 palyas
versenyuszoda,

¢ melegitd medence, ami a vizilabda-, bivar- és Gszoedzések helyszinéiil szolgal,

e oktatdmedence, mely a kotelezd uszasoktatas lebonyolitasara alkalmas.

8.5.7. A ,,megujulo kiskunsagi taj” programja

A program alapvetéen a Kecskemét kiilteriiletét célozza meg, ahol az dnkormanyzat is
jelentds szadmu ingatlannal rendelkezik, igy mindenképpen fontos ezek kezelését és a veliik
kapcsolatos terveket is attekinteniink, melyben telekalakitasok, agrarlogisztikai kdzpont és

tajtorténeti park létrehozasa is szerepel.
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8.5.7.1. Agrarlogisztikai kozpont

A projekt célja egy olyan agrarlogisztikai rendszer kiépitése az orszag kdzepén, mely a
régi6 agrarszektoranak és ezen belill is kertészet nemzetkdzi versenyképességét biztositja. A
projekt célcsoportja a TESZ-ekben integralt zoldség-gyiimbles termeldk, de haszonélvezdie a
régios feldolgozodipar és az ¢lelmiszerbiztonsag novelésére is lehetdséget nyujtd termeltetési-
beszallitoi rendszerek az egyszerlibb megszervezhetdségen keresztiil. Ehhez szorosan
kapcsolodik egy agrar-innovacios kozpont, mely szolgéltatdsaival a teljes élelmiszer-
vertikumot szolgalja. Az agrar-innovacidos kozpont inkubétori teriiletén olyan innovativ
vallalkozasok kapnak helyet, melyek szintén a térség termeldi szdmara kindlnak korszerii
termékeket, illetve szolgéltatasokat, valamint célirdnyos fejlesztéseket végigvezetve és az
eredményeket a termel6k szamara biztositva elsésorban a régids feldolgozoipar €és a termeldi
oldal szorosabb kooperacidjat teszik lehetové. A megvaldsitas lehetséges helyszine az

onkormanyzat tulajdonaban Iév6 Nagybani Piac teriilete.

8.5.7.2. Mezogazdasagi teriiletek hasznositasa és vagyonkezelése

A jelentds szamu ¢és teriileti nagysagu kiilteriileti mezOgazdasagi foldteriileteket
elhelyezkedésiik, rendezési tervi besorolasuk, adottsagaik alapjan 3 f0 vagyoncsoportba
sorolta a vagyonkezelési koncepcio:

Elsé6 csoport: azon jelenleg még Kkiilteriileti mezdgazdasagi rendeltetésii
foldtertileteket tartalmazza, melyek a belteriilet sz¢élén, ahhoz kozel helyezkednek el, illetve a
teleptilésrendezési tervi eléirdsok a teriiletek nem mezdgazdasdgi célu felhasznalasat
iranyozza eld. Az ingatlanok — termelésbdl vald kivondsa, belteriiletbe vonast, esetleges
telekhatar rendezést, fejlesztést kdvetden — mar jelentdsen értékndvekedett kategoridba
keriilnek és ezt kovetden sziilethet dontés a konkrét hasznosithatosagukrol. Ilyenek példaul a
Halasi 0ti zartkerti ingatlanok, Als6széktoi, Mariahegyi, Fels6szektoi stb. teriiletek. Ezen
ingatlanok hasznositasa elsésorban kdzép és hosszitavon torténhet meg.

Masodik csoport: azon mezdgazdasagi foldteriileteket tartalmazza, melyek a
rendezési tervi eléirasok szerint mezdgazdasagi rendeltetésti teriileten helyezkednek el, és
hossziitdvon Onkorményzatnak ezeket meg kell tartani sajit tulajdonban. A megtartasuk
indoka: védett természetei teriiletek (arborétum mellett a Maria kapolna el6tti Osgyepes
teriilet); teriilet nagysaguk alapjan hosszutavon eredményesen bérbe adhatok, hasznosithatok
(pl. a 8-10 ha nagysag feletti teriiletek). Ezen nagyobb egybefiliggd teriiletek esetén lehetdség

van esetlegesen erd¢ telepitésre is.
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Harmadik csoport: azon mezdgazdasagi rendeltetésii teriileteket tartalmazza, melyek
a varos kiilterliletén szétszortan helyezkednek el, kisebb alapteriiletiiek €s a bérbeadason
tilmenden a hosszil tadvli megtartasukhoz az Onkormanyzatnak nem fiizddik gazdasagi
érdeke. Ezen vagyoncsoportba tartozo teriiletek koziil (az attekintet szerzddések alapjan) a
bérbe vételre csak mintegy 50 %-os mértékben van igény, a teriiletek kb. fele része
hasznositatlan, parlag. Az elfogadott koncepcié szerint — amennyiben igény, vételi szandék
mertiil fel ezen csoportba tartoz6 ingatlanok irant, akar a bérbe adott, akér a parlag teriiletek
megvasarlasara, gy — javasoljak ezen vagyonkorbe tartozd elemek értékesitését. A teriiletek
nagy szama miatt az esetleges értékesitésiik, jelentdsebb szamu csokkentésiik csak
fokozatosan, tobb éven keresztiil torténhet meg. A teriiletek szétszortsdga, viszonylag kis
alapteriilete, gyenge foldmindsége (aranykorona értéke) nem teszi lehetévé gazdasagos

hasznosithatosagukat.

19. szamu abra: A Kik-For Kft. kezelésében 1évo Kkiilteriileti ingatlanok I.

A KIK-FOR Kft. kezelésében lévd kiilteriileti ingatlanok

Jelmagyarazat

I . csoport
2. csoport
] 3. csoport
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20. szamu abra: A Kik-For Kft. kezelésében 1évo Kkiilteriileti ingatlanok II.

= -

A KIK-FOR Kft. kezelésében lévd kitlteriileti ingatlanok

Jelmagyarazat
B 1 csoport

2, csoport

B 3 csopor

8.6. Kecskemét vagyongazdalkodasanak altalanos stratégiai célkitiizései

8.6.1. A vagyon

mitkodtetésére vonatkozoan

e pontos, megbizhatd ¢és naprakész vagyonkataszter vezetése, folyamatos
feliilvizsgalata, valamint ennek alapjan az egyes vagyonelemek forgalomképesség
szerinti elhatarolasa alapkdvetelményként hatarozhaté meg,

e a foldteriiletek, ingatlanok 4llomanyanak egyenkénti feliilvizsgalata, kihasznaltsaguk,
funkciojuk meghatarozasa sziikséges,

e az intézményrendszer atszervezését kdvetden célszerii feliilvizsgalni az intézmények
hasznalataba adott vagyoni kort, atcsoportositani a forradsokat, gondoskodni a
feleslegessé valt vagyon hasznositasarol,

e a kotelezo feladatok ellatasahoz nem sziikséges és bérbeadas utjan sem hasznosithato

vagyontargyak bevétel-orientalt hasznositasa, értékesitése,
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e asajaterd felhaszndlasaval és palyazati timogatas igénybevételével folyd beruhazasok
kapcsan 1étrejovo 0j ingatlanok hasznalatbavétele utan a felszabadult vagyontargyak

hasznositasa;

allagmegovasara, felujitasara vonatkozoan
o feladat a folyamatos felmérés, a sziikséges forrasok biztositésa,

e megtériilés-vizsgalat, koltség-haszon elv érvényesitése;

bovitésére vonatkozoan
e az elérhetd palyazati forrasok megszerzése,
e kisajatitasok, arveréseken valo részvétel,

e vasarlas;

korszeriisitésére vonatkozoan

e avagyongazdalkodas korében fel kell mérni az ellatottsagi szintet és a hasznalhatdsagi
szintet, amely nem csak a szamviteli nyilvantartdsok alapjan képezhetd mutatdk (pl.
elhasznalodasi fok, hasznalhatdsagi fok) kiszamitasat jelenti, hanem az eszkdzok
helyszini szemle alapjan torténd meghatarozasra is sor kell keriiljon, a helyszini
szemlék alapjan a kihasznaltsagot is fel kell mérni, amely megteremti a lehetdséget a

kihasznalatlan kapacitasok hasznositdsara, az eszkdzok bérbeadasara, értékesitésére.
8.6.2. A vagyongazdalkodasbol szarmazo bevételek lehetséges felhasznalasa

Sziikséges kimondani, hogy a vagyongazdalkodasbol szarmazé bevételek csak
felhalmozési kiaddsokra hasznalhatok. Alternativa lehet a beruhazasi-feltjitasi tartalék
képzése, befektetési portfolid kialakitasa.

8.6.3. Lakasgazdalkodasi koncepcio

Az Onkormédnyzat a lakasokat kezelé KIK-FOR Kft-vel egyiittmiikodve a 2013-ig

sz616 gazdasagi programjaban a kdvetkez6 lakasgazdalkodasi célkitlizéseket hatarozta meg:

o  Onkormanyzati tulajdonii lakdsok feluijitdsa
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Az Oonkormanyzat tovabbra is tdmogatja az iparositott technolégiaval épiilt épiiletek
energia-megtakaritasdt eredményezd felujitasat allami tamogatds igénybevételével. A
program szerint 2013-ig 100 milli6 Ft-os nagysagrenben dnkormanyzati sajat forrast biztosit

allami tAmogatas igénybe vétele mellett.

o Koltségalapu berlakas dallomany fejlesztése
Az éllami tdmogatassal megvalosult homokbanyai 240 db felujitott lakdson kiviil
ujabb koltségalapt bérlakasok létesitése indokolt, mivel rendkiviil nagy ezekre az érdeklédés.

Targyalasok folynak ujabb épiilet atvételére és felujitasara szintén palyazati forrasbol.

o Szocialis bérlakas fejlesztése

F6 célkitizés a jo miiszaki 4allapotti lakdsallomdny megtartasa, folyamatos
karbantartassal, felujitassal a lakasallomany miiszaki allapotanak szinten tartdsa. A rossz
miiszaki allapotd, mintegy 8%-nyi lakésallomany teljes felszdmoldsa indokolt. A lakasok
pétlasa jo miiszaki allapotu lakasok vasarlasaval és épitésével lehetséges. A rehabilitdlando
terlileteket megvizsgalva kiemelhetdk olyan teriiletek, amelyek telekként (méretiik és
elhelyezkedésiik miatt) értékesek, a rajtuk talalhato épiiletek viszont rossz miiszaki allapotban
vannak. Ezekre a telkekre - a mliemléki jelleg és védettség megtartdsaval - jelentds értéki
vagyonelemként megjelend tarsashazakat lehetne épiteni, melyek pl. piaci alapon bérbe

adhatok, lakasonként értékesithetok, stb.

o Nagy értékii, belvarosi onkormanyzati lakdsingatlanok felujitasa

Kecskemét Varos tobb évtizedes problémadja a ,,sz1omodsddés”, illetve ennek kezelése
ugy épitészeti, mint szocidlpolitikai szinten. A belvarosi ingatlanok elhelyezkedésiik miatt
jelentds értéket képviselnek, ezzel kiemelkednek a bérlakasok sorabdl. Prioritast élvezd
célkitlizés ezen bérlakas-allomany miiszaki allapotanak fejlesztése. Fontos feladat varosképi
szempontbol is az Onkormanyzati tulajdonrésszel rendelkezé miiemléképiiletek felujitasa,
mely Onkormdnyzati forrasbol a térstulajdonossal kozosen, palyazati tdmogatasok

igénybevételével torténne meg (pl. Szabadsag tér 3., Rakoczi Ut 2., Rakdczi ut 3.).

o Felujitasra keriilo koltségtéritéses lakasallomany bovitése
Egyre kevesebb igény jelentkezik a Fiatal Hazasok Otthondban torténd elhelyezésre,
ugyanakkor egyre nagyobb igény van a felujitott bérlakasok bérbevételére. Ezt figyelembe
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véve hozta meg az dnkormanyzat azt a dontést, hogy a Széchenyi sétany 2-4. sz. alatti épiilet
marad csak FHO-ként, a Pet6fi S. utcai épiiletben 1év6 lakasok folyamatos feltjitast kovetden

koltségtéritéses formaban fognak miikodni.

o Nyugdijas lakasok létesitése

A nyugdijas lakasokra 10-15-szors tuljelentkezés van, igy e lakasallomany bdvitése,
fejlesztése indokolt. A KIK-FOR Kft. altal elvégzendd rossz miiszaki allapotu teriiletek
szanalasat kovetden megliresedd teriiletek (pl. Kaszap u. 7.) beépitésével lehet mod uj

nyugdijas lakdsok épitésére, esetleg kiilsd forrasok igénybe vételével.

8.6.4. Egyiittmiikodési lehetoségek (maganszféra, PPP, stb.)

Az Onkormanyzati fejlesztések, beruhdzasok elsésorban palyazati forrasokbol
valosulhatnak meg a sziikséges Onerd biztositasa mellett. Figyelemmel kell lenni arra, hogy az
EU-s palyazati forrdsokhoz tobbségében utdfinanszirozassal lehet hozzajutni, ezért
gondoskodni kell, hogy az éves koltségvetésben biztositasra keriiljon a megfeleldé mértékii
palyazati forras eldiranyzat.

Annak érdekében, hogy tovabbi fejlesztések keriiljenek megvalositdsra, 1) forrasok
bevonasara van sziikség. Alternativaként kezelhetd a kiilsé finanszirozok (maganszféra) egy-
egy beruhdzds megvalositasaba torténd bevondsa. Minden esetben figyelemmel kell lenni
azonban a kiilsé forrdsok koncentraldsara. A koncentracié lényege, hogy a mindig sziikds
eréforrasokat gazdasagi ¢és fOldrajzi értelemben egyarant ott kell felhaszndlni, ahol
hasznosulasabol a lehetd legnagyobb gazdasagi és tarsadalmi eldny szarmazik.

A maganszféra dnkormanyzati beruhdzasokba torténé bevonasanak az utdbbi években
megjelent formdja a PPP konstrukciok kialakitasa. E konstrukciok alapvetd célja a
beruhazasok finanszirozasdnak elnyujtasa, a kozvetlen hitelfelvétel elkeriilése. (Kiilonosen
azon Onkorményzatok alkalmazhatjdk ezt a megoldast, akik elérték a koltségvetésben
meghatdrozott hitelfelvételi kiiszobiiket.) A magancégek kozvetlen, vagy kozvetett
onkormanyzati garancidval vesznek fel hitelt, amib6l megvalositjdk a tervezett fejlesztést,
majd lizemeltetik a létesitményt, amiért cserében meghatarozott ideig eldre kialkudott
bevételre tesznek szert. Az ilizemeltetési id6 lejarta utdn a konstrukcid keretében épitett
létesitmény tulajdonjoga az dnkormanyzatra szall.

A PPP konstrukciok egy része kdzponti korméanyzati program, mint példaul a 2004-
ben elinditott Sport XXI. Létesitményfejlesztési Program. Ebben a konstrukcidban a kdzponti
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korményzat azt vallalta, hogy a konstrukcidoban meghatarozott feltételek mellett megépitett
sportcsarnokok jovObeni iizemeltetési dijahoz hozzajarul. A program irdnt kilenc
onkormanyzat érdeklddott, de végiil csak egy, Kiskunfélegyhaza épitette meg a létesitményt.
(Az épitkezés 1,5 mrd Ft-ba keriilt, az lizemeltetésért Kiskunfélegyhaza évi 220 millié Ft-ot
fizet 15 éven keresztiil. Ebbdl a dijbol évente az allam kb. 45 milli6 Ft-ot vallal magara.) A
tobbi Onkormanyzat a beérkezett tal magas darajanlatok miatt ledllitotta az eldkészitett
projekteket. Ebben az esetben tehdt a ,beruhdzok™ talaraztdk sajat teljesitményiiket,
kiilondsen azt figyelembe véve, hogy késdbb a kilenc 6nkormanyzatbol tobb is megvalositotta
a fejlesztést hasonldo konstrukcidban (pl.: Veszprém), csak olcsébb, megbizhatobb
partnerekkel és a sajat maguk kialakitotta feltételrendszer szabalyai kozott.

A példa alapjan tehat azt mondhatjuk, hogy a megfeleld célra (nem a helyi kozutak
fejlesztésére példaul) inditott PPP programok korszeri infrastrukturalis finanszirozasi
konstrukcioknak tekinthetok. Egy jol strukturalt helyi PPP sok esetben kedvezdbb megoldés
lehet, mint a kdzponti tAmogatassal megvaldsuld beruhazas, vagy annak elhalasztasa, de csak

abban az esetben, ha a konstrukcié nem a hitelfelvételi korlatozas megkeriilésére szolgal.
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8.7. Osszegzés

A vagyongazdalkodasi stratégia az dnkormanyzat teljes gazdalkodasat atfogoan kezeli,
kitérve minden egyes vagyonelemre, mind a forgalomképes, mind a forgalomképtelen, mind a
szabad felhasznalasu, mind a kotott felhasznalasa elemekre.

Az integralt varosfejlesztési stratégiahoz kapcsoldddan az ingatlangazdéalkodasi terv az

Kecskemét Megyei Jogli Varos miikodését attekintve a vagyongazdalkodas terén a

kovetkezé megéllapitasok, illetve javaslatok keriiltek megfogalmazasra:

A nyilvantartas rendszerének atalakitasa

Az ingatlanhasznositdsban szamottevd bevétel novelési — és igy koltségvetési-hiany
csokkentési — potencidl rejlik, amelyet jelen koriilmények kozott egységes és atfogd
vagyonstratégia, valamint ennek megvaldsitasat tdmogato célszerli és naprakész nyilvantartas
¢s informacidos rendszer hidnydban a varos nem tud megfelelden kihasznalni.
Elengedhetetlentiil sziikség van ehhez egy olyan nyilvantartasi rendszer felépitésére, amelyben
minden — a vagyonnal kapcsolatos relevans — adat megbizhatoan és naprakészen szerepel.
Létre kell hozni egy olyan rendszert, amely egy adatbédzisban, tobbféle lekérdezést lehetdveé
téve tartalmazza a vagyonkataszter adatait és a vagyonhasznositasra vonatkozd szertedgazd

informéaciokat.

Forgalomképesség szerinti feliilvizsgalat

A vagyongazdalkodasi stratégiaban lefektetett alapelveknek megfeleléen meg kell
hatarozni a forgalomképesség szerinti kategdridk kozotti atsorolds lehetdségeit, eseteit. Ezek
alapjan iddészakosan sziikséges az Onkormanyzati vagyon funkci6 ¢és forgalomképesség

szempontjabol torténd feliilvizsgalata.
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Vagyonhasznositas

A passziv ingatlanvagyon vonatkozasaban az intézményrendszer atszervezését kovetd
aktivizalhat6 vagyonelemek feltarasa mellett parhuzamosan érdemes megvizsgéalni a kotelezd
feladatellatashoz  kapcsolddd vagyonelemekkel torténd gazdalkodast, illetve ezek
lizemeltetését, fenntartasat (példaul viz- és csatornahalozat, hulladéktelep, utak, koztertiletek).

Felil kell vizsgalni az Onkormanyzati feladatellatdssal kapcsolatos kozlizemi és
varosiizemeltetési szerzddéseket, illetve a koziizemi szolgaltatasok dijazasat.

Az aktiv ingatlanvagyonra vonatkozoan az dnkorményzatnak dontenie kell, hogy mely
ingatlanokat kivanja megtartani, hol tervez funkcidvaltast, melyeket kivanja értékesiteni,
melyeket kivanja bérbe adni, mit kivan felujitani. A dontést halotervbe foglalva, hataridé és

felelos megjelolésével kell megjeleniteni.

Portfolié vagyon

Az Onkormanyzati tulajdonti gazdasagi tarsasdgokon kiviill az Onkormanyzat
meglehetdsen szétaprozott vagyonnal rendelkezik kiilonbozé gazdasagi tarsasagokban.
Folyamatosan figyelemmel kell kisérni e téren az Onkorményzat részesedésével miikddo
tarsasagok gazdalkodasat. Amennyiben nem teljesitik a velik szemben tamasztott
kovetelményeket, nem felelnek meg az elvardsoknak, haladéktalanul végre kell hajtani a
tOkekivonast.

Az atmenetileg szabad pénzeszkozoket célszerli nyilt végli, tehat gyorsan

mobilizalhatd, ugyanakkor biztonsagos (4llam altal garantalt) befektetésben elhelyezni.

Vagyonkezelés

A vagyonkezeldi jog kiilonleges gazdalkodasi lehetdségeket biztosit a vagyonkezeld
szamara. Ezek a lehetdségek akkor akndzhatok ki optimalisan, ha a vagyonnal valod
gazdalkodas szabalyrendszere megalapozza a rugalmas dontések meghozatalat, lehetové teszi
a rendelkezésre 4ll6 mozgastér kihasznaldsat. A vagyonkezelésbe adott vagyonelemek
tekintetében olyan szabdlyrendszert kell megalkotni, amely az Onkormanyzat
vagyonrendeletén alapul, de kikeriilhetové teszi azokat a “biirokratikus” elemeket, melyek

gatoljak a piacon torténd eredményes érvényesiilést.
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Tovabbi — a vagyongazdalkodassal osszefiiggo — feladatok

1.

A viérosi vagyongazdalkodds szabdlyainak ismételt attekintése, kiilonosen az
onkormanyzat  gazdasagi tarsasagaindl kezelésben 1évé  vagyonelemekkel
kapcsolatban. Ezeket a feladatokat hassa at az életszerliség, a rugalmasabb és gyorsabb
dontéshozatal, valamint a piaci lehetdségek kihasznalasa.

Az IVS viérosrészeire késziilt gazdasagi, tarsadalmi-szocidlis elemzések eredményeire
alapozottan ki kellene / lehetne alakitani egy teriileti zoéna rendszert a
kozszolgaltatasok szervezését illetden. Azaz varosrészenként at kellene tekinteni az
onkormanyzat altal nyujtott kozszolgaltatdsok ¢és a hozzijuk kapcsolt
intézményvagyon fenntartdsanak sziikségességét, mindségi szinvonalat és fejlesztési
igényét.

A helyi kozutak vagyonkezeléséhez célszerli lenne felallitani egy térinformatikai
alapon miikodé vagyonkatasztert, melybe a késziild kozlekedési koncepcid
eredményeit, a kiilonbozé beruhdzasi terveket, és a kozvilagitasi rendszer elemeit
integralni kellene a hatékonyabb miikddtetés, karbantartas és fejlesztés érdekében.
Hasonl6an véarosrészenként késziilhetne el egy fa és zoldfeliilet kataszter.

A TRT szabalyozasai alapjan a teljes varosi kozigazgatdsi teriileten meg kellene
vizsgalni az Osszes allami és Onkormanyzati tulajdont z61d és barna mezds beruhazast
lehetévé tevd vagyonelem ingatlanfejlesztési lehetdségeit (pl. nagybani piac), ill.
ezekre konkrét terveket kell kidolgozni.

Az dnkormanyzat gazdasagi tarsasdgainak vagyongazdalkodasi céli miikddését at kell
tekinteni, ¢és az érdekellentéteket a rendszerben meg kellene sziintetni (azaz a szocialis
¢és non profit feladatokat ne nyereségorientalt cégek végezzEk).

Uj bérlakas épitési programot kellene inditani részben a varos vagyonanak
gyarapitasara, részben a tarsadalmi problémak megoldasara.

A jovo beruhazasainal elsObbséget ¢lvezhetnének — a kdzvagyonban maraddan — a

varos hasznosithat6 teriletei.
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