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Bevezetés
A Békés Megyei Önkormányzat az elmúlt években célul tűzte ki, hogy gazdálkodásában egyre nagyobb szerepet kell kapjon a vagyongazdálkodás annak érdekében, hogy a vagyont ne csupán eszközként használjuk, hanem ténylegesen és hatékonyan gazdálkodjunk is vele. Ez különösen szükséges és kiemelt irányként lett kijelölve, hiszen a finanszírozási helyzet romlásával egyre fontosabb szerepet játszik önkormányzatunk költségvetésében a vagyon jövedelemtermelő hasznosítása. A hatékonyság növelése érdekében nagyon fontos, hogy a feladatok, az intézkedések egy előre meghatározott pontos célrendszer felé haladjanak, hiszen csak így építhető fel egy hatékony, gazdaságos és jövőbe mutató vagyongazdálkodási tevékenység. 
Az önkormányzatunk vagyona feletti tulajdonosi jogok gyakorlása a vagyongazdálkodás során valósul meg. A vagyongazdálkodás az önkormányzat gazdálkodásának egészét átfogja, mivel a fejlesztési döntések megvalósulásán túl a vagyon működésének formáját, eszközrendszerét, finanszírozását is magában foglalja, mégsem azonos az önkormányzat pénzügyi gazdálkodásával, hiszen ez a pénzügyi gazdálkodásnál jóval szélesebb körű tevékenység. 

Az önkormányzati eszközökkel való gazdálkodás joga – így a vagyon feletti rendelkezés is – alapvetően a képviselő-testületet illeti meg. Ebből következően a helyi önkormányzati vagyonstratégia kialakítására, majd a működtetésre vonatkozó döntések meghozatalára csak a képviselő-testület jogosult. 

A Békés Megyei Önkormányzat az elmúlt évben számos intézkedést valósított meg a vagyongazdálkodási feladatok meghatározása és a visszafizetési kötelezettségekkel járó forrásbevonások visszafizetésének biztosítása érdekében. 

· Megalkotta a 9/2010. (IV. 30.) KT. számú rendeletet a vagyongazdálkodás egyes kérdéseiről (a továbbiakban: Vgr). A rendelet célja, hogy meghatározza a Békés Megyei Önkormányzat pénzügyi gazdálkodásával összefüggésben, a megváltozott gazdasági körülményekhez igazodó vagyongazdálkodás keretében és a beruházási, megtérülési, visszafizetési és vagyoni szabályozás körében létrejövő zárt és integrált gazdálkodást biztosító vagyongazdálkodási és monitoring rendszert. Az önkormányzat hosszú távú programjaihoz biztosítja a szükséges feltételrendszert, gondoskodik a beruházások megvalósításáról az önkormányzati feladatellátás stabil feltételrendszerének megteremtéséről, a kötvényforráshoz kapcsolódóan a visszafizetés, a megtérülés megvalósulásáról.

· A 9/2010. (IV. 30) KT. számú rendelethez kapcsolódóan Elnöki- Főjegyzői intézkedés kapcsán elkészült a végrehajtást biztosító belső szabályzat, melynek célja, hogy  meghatározza a Békés Megyei Önkormányzat és intézményei pénzügyi és vagyoni gazdálkodása tervezésének, elszámolásának, ellenőrzésének, nyomon követésének szerkezetét, valamint hogy rendszerszinten biztosítsa a beruházási források visszafizetését, megtérülését, a megvalósított beruházás, fejlesztés többlethozam generáló képességét.
· A 184/2010. (VI.25.) KT. számú határozatában a visszafizetési kötelezettségek fedezetének biztosítása érdekében megalkotta a Békés Megyei Önkormányzat Fedezeti Tartalék Vagyon portfóliót, mely tartalmazza a visszafizetések fedezetére bevonható vagyonelemek körét.

Tágabb értelemben a Fedezeti Tartalék Vagyon megalkotásának célja, nem csupán a fedezet biztosítása volt, hanem hogy megalapozza egy hosszú távú, strukturált vagyongazdálkodási stratégia alapjait.
1.  Az önkormányzati vagyon fogalma 

Az önkormányzatok önállóságának és működésének alapvető feltétele, hogy feladataik ellátásához szükséges vagyonnal rendelkezzenek. Az önkormányzatok tulajdonhoz jutásának alapját – az Alkotmányra alapozva – a helyi önkormányzatokról szóló 1990. évi LXV. törvény teremtette meg, és az állami tulajdon „felosztása” következtében jutottak vagyonhoz. Az önkormányzatok tulajdonát, mint jogi kategóriát az Alkotmány 1989. évi és 1990. évi módosítása intézményesítette. E törvény értelmében „az állam tiszteletben tartja az önkormányzatok tulajdonát”, és kimondja, hogy a „helyi képviselő-testület gyakorolja az önkormányzati tulajdon tekintetében a tulajdonost megillető jogokat.”
Az önkormányzatok tulajdonossá tételének három fő célja volt:

1. Az állami vagyon olyan tulajdonosokhoz kerüljön, akik biztosítják a közszolgáltatások ellátását.

2. A vagyon felett olyan tulajdonosok rendelkezzenek, akik alkalmasak annak  fenntartására és fejlesztésére.

3. A vagyon segítse az önkormányzatok kötelező feladatellátását.
Az önkormányzati vagyon az önkormányzatok tulajdonában lévő szellemi és anyagi javak valamint a velük kapcsolatos jogok összességét jelenti.
2. Ingatlan vagyon nyilvántartása
Az önkormányzat vagyongazdálkodása csak akkor tud megalapozottan működni, ha minden vagyontárgyról a döntés előkészítéshez rendelkezésre áll és hozzáférhető valamennyi információ, amely a döntések meghozatalához szükséges. A Békés Megyei Önkormányzat vagyonának nyilvántartását szolgálja a számviteli nyilvántartás, az ingatlanvagyon-kataszter és az Ingatlan Vagyon Gazdálkodási Rendszer. Fontos, hogy ezek a nyilvántartások összhangban legyenek egymással és naprakészen, megbízható módon kövessék az önkormányzati vagyonnal kapcsolatos mennyiségi és értékváltozásokat. Jogszabályi előírás, hogy az ingatlanvagyon kataszterben valamennyi ingatlant értéken is ki kell mutatni és az ingatlanok bruttó értékének meg kell egyezniük a számviteli nyilvántartásokban szereplő adatokkal. Alapvető elvárás, hogy a nyilvántartásokból kinyerhetőek legyenek mindazon információk, tények, amelyek befolyásolják, korlátozzák a vagyongazdálkodást, az ingatlanok adatai legyenek összhangban a földhivatalok ingatlan-nyilvántartásával, közművek tekintetében pedig a közüzemi vállalatok közműnyilvántartásával, valamint tükrözzék az ingatlan valós állapotát, műszaki természetbeni jellemzőit.

3. Az önkormányzati  vagyon csoportosítása

3.1. Önkormányzati törvény szerinti csoportosítás

Az önkormányzati törvény szerint a vagyon két fő csoportba (törzsvagyon, egyéb vagyon) és három alcsoportba sorolható. A törzsvagyonba a forgalomképtelen és korlátozottan forgalomképes, az egyéb vagyonba a forgalomképes vagyonelemek tartoznak. 

A Békés Megyei Önkormányzat vagyonelemeinek önkormányzati törvény szerinti besorolását a megyei önkormányzat vagyonáról és a vagyontárgyak feletti rendelkezési jog gyakorlásának szabályairól szóló 20/2008. (XII.12.) KT. számú rendelet (a továbbiakban: Vagyonrendelet) 1/b. és 2. számú mellékletei tartalmazzák.
A forgalomképtelen vagyon nem értékesíthető, gazdasági társaságba nem vihető be (nem apportálható), nem idegeníthető el, nem lehet követelés biztosítéka, tartozás fedezete. Ezek a vagyonelemek tehát nem használhatók fel olyan célra, ahol a vagyon működését már nem az önkormányzati feladat, hanem az eredményszerzés motiválja. A forgalomképtelen vagyon célja nem a haszonszerzés, hanem a közszolgáltatás. 
A korlátozottan forgalomképes vagyontárgyakról a törvényben vagy a helyi önkormányzat rendeletében meghatározott feltételekkel lehet rendelkezni. A korlátozottan forgalomképes vagyonkörbe tartoznak a közművek, az intézmények, középületek, a műemlékek, a védett természeti területek, a muzeális emlékek, és mindazok az ingatlanok és ingó dolgok, amelyeket az önkormányzat rendeletében korlátozottan forgalomképesnek minősít.

A Békés Megyei Önkormányzat 2009. évi zárómérlegében szereplő korlátozottan forgalomképes ingatlanvagyonának értéke 19.621.636 eFt.
A forgalomképes vagyontárgyak körébe tartoznak mindazok az ingatlanok és ingó dolgok, amelyeket a törvények vagy a helyi rendelet nem sorol a törzsvagyonba. 

A Békés Megyei Önkormányzat 2009. évi zárómérlegében szereplő forgalomképes ingatlanvagyonának értéke 2.974.266 eFt.
3.2. Számviteli törvény szerinti vagyoncsoportosítás
Az önkormányzat vagyonmérlegében az eszközök befektetett eszközökként és forgóeszközökként jelennek meg. Ez a besorolás az eszközök rendeltetése, használata alapján történik. 
Befektetett eszközök, azok az eszközök, vagyontárgyak, javak, amelyek tartósan, legalább egy éven túl szolgálják a költségvetési szervek tevékenységét. Ide tartoznak az immateriális javak, melyek a nem anyagi formában megtestesülő vagyont, vagyoni elemeket foglalják magukba, a tárgyi eszközök, melyek egyértelműen anyagi eszközök és az önkormányzati vagyon legnagyobb volumenét adják, valamint a befektetett eszközök, melyek azon pénzügyi befektetéseket jelentik, amelyek tartós, legalább egy éven túli időtartamú lekötést jelentenek.
A Békés Megyei Önkormányzat 2009. évi zárszámadásában az immateriális javak értéke 120.497 eFt, a tárgyi eszközök értéke 27.848.137 eFt, (melynek 74%-át az ingatlanok értéke teszi ki), a befektetett eszközök értéke 160.942 eFt.
Forgóeszközök az önkormányzatok vagyonának általában kis hányadát képviselik. A forgóeszközök az egy éven belül elhasználódó eszközök. Ide tartoznak a követelések, a nem tartós befektetésekre vásárolt értékpapírok, üzletrészek és a pénzeszközök is.
A Békés Megyei Önkormányzat 2009. évi zárszámadásában a forgóeszközök értéke 13.602.496 eFt. 
3.3. Gazdálkodási szempont szerinti önkormányzati vagyoncsoportosítás
Szolgáltatási vagyon az önkormányzat által biztosított közvetlen szolgáltatások vagyoni feltételeit adó vagyonelemek, ahol a hivatali munka, illetve a lakosság számára nyújtott közszolgáltatás ténylegesen zajlik. Ide tartoznak a szociális, egészségügyi-, a közművelődési létesítmények, a könyvtárak és iskolák, minden, ami az önkormányzati törvényben előírt kötelező feladatok ellátásának vagyoni feltétele, és a szolgáltatásra ténylegesen igénybe veszik. 
Üzleti hasznosítású vagyon is az önkormányzat tulajdonában van, de nem hasznosítja közvetlenül szolgáltatásra, hanem bérbe adja. 

Szabad vagyon az önkormányzat tulajdonában lévő, annak szolgáltatásai által megkívánt vagyonmértéket meghaladó rész, amelyet sem bérbe nem adtak, sem önkormányzati intézmény nem foglal el. 

Értékpapírok az önkormányzat tulajdonosi jogait megtestesítő, forgalomképes, vásárolt eszközei. 
3.4. A Békés Megyei Önkormányzat vagyonának Fedezeti Tartalék Vagyona szerinti csoportosítása

A Békés Megyei Önkormányzat 184/2010. (VI.25.) KT. számú határozatával elfogadott Fedezeti Tartalék Vagyon kialakításának legfőbb célja, hogy a Vgr.-ben meghatározottakat figyelembe véve megalapozza egy hosszú távú, strukturált vagyongazdálkodási stratégia alapjait, és ezen belül kijelölje az Önkormányzat fenntartásában lévő ingatlanok és vagyonelemek azon körét, melyek a kibocsátott kötvények, felvett hitelek visszafizetésének fedezetére vonatkozóan számításba jöhetnek. 
A Fedezeti Tartalék Vagyon kijelöléséhez a Vagyonrendelet mellékletét képező forgalomképes és korlátozottan forgalomképes ingatlanok, illetve a befektetési célú részesedések egyedileg kerülnek elemzésre. A kiértékelés során a vagyontárgy jelenlegi hasznosítási formája, hasznosítási kötöttségei (pl: banki, pályázati, megállapodás szerinti stb.), a jövőben várható használati jelleg változása, illetve a kötelező és önként vállalt önkormányzati feladatellátások üzemviteli költségeinek optimalizálása kerül megvizsgálásra, körülbelül 10 éves időtávra vonatkozóan. Alapelv a kötvényforrásból megvalósított beruházások, felújítások, befektetések esetében a vagyontárgy Fedezeti Tartalék Vagyon közé sorolása, de ennél jóval nagyobb ingatlan kör kerül besorolásra, mivel a teljes vagyongazdálkodás céltudatosabb és átgondoltabb használatának és hasznosításának tervezését is indokolt elvégezni, az egységes vagyonkezelés érdekében.

Fenti értékelési folyamat eredményeként meghatározásra kerültek a Fedezeti Tartalék Vagyon körébe sorolt vagyonelemek, a részben ide sorolt, és a Fedezeti Tartalékba be nem sorolt vagyonelemek.

A Fedezeti Tartalék Vagyon körébe sorolt ingatlanok esetében három  alkategória került meghatározásra:

Azonnal hasznosítható vagyonelemek az egy évnél hosszabb távú kötelezettség vállalással nem terhelt, jelenleg üres, piacképes állapotban lévő és/vagy akár azonnal hasznosítható ingatlanok.  A 184/2010. (VI.25.) KT. számú határozatban ebbe a kategóriába  sorolt 78 db ingatlanból 66 db forgalomképes, 12 db korlátozottan forgalomképes.  Bruttó értékük összesen: 792.761 eFt.
Átalakítást igénylő vagyonelemek a fizikai átalakításra, felújításra (építészeti átalakításra, ráépítésre stb.) szoruló, vagy a jogi helyzetében rendezendő ingatlanok. A 184/2010. (VI.25.) KT. számú határozatban ebbe a kategóriába  sorolt  36 db ingatlanból 20 db forgalomképes, 16 db korlátozottan forgalomképes. Bruttó értékük összesen 518.705 eFt.
Átszervezendő vagyonelemek a komplex szakmai programmal alátámasztott átszervezési feladatot igénylő ingatlanok. A kategóriába soroltság nem akadályozza az ingatlanvagyon tulajdonváltozással nem járó, hosszabb távú (1 évnél hosszabb) hasznosítását, bérbe adását, ezzel ellenkező döntés hiányában. A 184/2010. (VI.25.) KT. számú határozatban ebbe a kategóriába  sorolt  55 db ingatlanból 10 db forgalomképes, 45 db korlátozottan forgalomképes. Bruttó értékük összesen 2.163.887 eFt
Részben Fedezeti Tartalékba sorolt ingatlanok jellemzője, hogy az ingatlan egy része nem tartozhat a fedezeti tartalékba, másik része viszont az átszervezendő kategória része. A 184/2010. (VI.25.) KT. számú határozatban ebbe a kategóriába  sorolt 19 db ingatlanból 5 db forgalomképes, 14 db korlátozottan forgalomképes. 
4. A vagyongazdálkodás átfogó követelményei

4.1. A vagyontárgyakkal való tulajdonosi joggyakorlás helyi szabályai

A vagyongazdálkodás kereteit helyi szinten a Vagyonrendelet és a Vgr. szabályozzák. 
A vagyongazdálkodás során alkalmazandó helyi szabályzat és jogszabály az SZMSZ, a Békés Megyei Önkormányzat Közbeszerzési Szabályzata, valamint a költségvetés ill. a zárszámadás.

Békés Megye Önkormányzata Társadalmi-gazdasági Programja irányelveket fogalmaz meg a vagyongazdálkodással kapcsolatban. 
4.2. A Békés Megyei Önkormányzat vagyongazdálkodásának általános elvei:
· Az önkormányzat törvényben előírt és önkéntesen vállalt közszolgáltatásokat nyújt. Közszolgáltatásai nyújtásának biztosítására alanyi jogon saját vagyonnal rendelkezik. Saját vagyonával kapcsolatosan megilletik – a törvényben meghatározott eltérésekkel – mindazok a jogok és terhelik mindazok a kötelezettségek, amelyek a tulajdonost megilletik, illetőleg terhelik. A tulajdonost megillető jogok gyakorlásáról Békés Megye Képviselő-testülete rendelkezik.

· Az önkormányzat vagyona a tulajdonából és az önkormányzatot megillető, olyan vagyoni értékű jogból áll, amelyek az önkormányzati célok megvalósítását szolgálják.

· Az önkormányzati vagyon rendeltetése az említett közszolgálatok nyújtásában megjelenő közérdek szolgálata a vagyon használata által, illetve egyéb költségvetési bevételei mellett. 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.
· Az önkormányzat vagyonát költségvetési szervek – az önkormányzat hivatala és intézményei – és 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.

· Az önkormányzat gazdálkodásának eredményessége érdekében meghatározza saját gazdasági programját, és az abban megfogalmazott célokat kell szolgálja az önkormányzat vagyongazdálkodása. Az önkormányzat rendeletben szabályozza vagyonának használatát (Vagyonrendelet). A költségvetési koncepciójában évente vagyongazdálkodási irányelveket hagy jóvá, évente beruházási tervet, felújítási tervet és vagyonhasznosítási tervet készít és hajt végre. 

4.3. A vagyongazdálkodásra vonatkozó döntések során figyelembe veendő ismérvek
A Békés Megyei Önkormányzat vagyonára vonatkozó döntések előkészítése során számos ismérv, jellemző meghatározása szükséges.
4.3.1.  Ingatlanok 
· Vagyonrendeleti besorolás: a hatályos törvények előírásai és az önkormányzatok rendelkezései alapján a vagyontárgy mely körben és milyen mértékben esik korlátozás alá.
· Fedezeti Tartalék Vagyon szerinti besorolás: a vagyontárgy a Tartalék Vagyon mely kategóriájába sorolt, az azonnali hasznosítás lehetséges-e különösebb intézkedés nélkül. 
· Terheltségek: a vagyontárgyat terhelik-e a tulajdonszerzés során vagy más helyi döntés alapján vállalt időszakos vagy részleges kötelezettségek. (pályázati kötöttség, megállapodás szerinti kötöttség,, testületi kötöttség, banki kötöttség, fedezeti kötöttség (kötvény) stb.)

· Tulajdonosi jogok és kötelezettségek: az egyes vagyontárgyak tekintetében a kit illetnek meg a tulajdonosi jogok és kit terhelnek a kötelezettségek 
· Kötelező feladatellátás biztosítása: a vagyontárggyal kapcsolatos intézkedés nem veszélyezteti-e a kötelező vagy önként vállalt megyei feladatok ellátását.
· A feladat nagysága: a vagyonnal kapcsolatos feladat nem haladja-e meg az önkormányzat vagyoni hozzájárulásának mértékét.
· Hasznosítási irány: attól függően, hogy a vagyontárgy milyen valóságos értéket képvisel, meg kell határozni a működtetés módját, és elemezni szükséges, hogy értékesítés lenne jövedelmezőbb, vagy az egyéb hasznosítás az eredményesebb.
· Működtető szervezet: a vagyontárgy működtetéséhez milyen szervezeti formát lehet, illetve célszerű választani annak érdekében, hogy az önkormányzat gazdálkodásában rövid és hosszú távon, kiszámítható módon, pénzügyileg a legkedvezőbb hatásokat lehessen elérni.
4.3.2.  Részesedés gazdasági társaságokban
Az önkormányzat gazdasági társaságokban (kft., rt.) való részvételének három tipikus esete lehetséges:

· az önkormányzat főleg kötelező szolgáltatási feladatainak ellátása érdekében vagyonával gazdasági társaságot hozhat létre,

· a vagyontörvény alapján az állami vállalatok által kezelt ingatlan gazdasági társaságba való vitele során a belterületi föld értékének megfelelő, a föld fekvése szerint illetékes önkormányzatot megillető apportérték révén, ha az nem kerül megváltásra, üzletrészhez jut,

· az önkormányzat – elsősorban befektetési, osztalékszerzési céllal – szabad pénzeszközeivel és tárgyi eszközeivel részt vehet gazdasági társaság alapításában, tőkéjének emelésében, illetve részvényt (üzletrészt) vásárolhat.
A gazdasági társaságokban történő részvételről születő döntés előkészítése során mérlegelni kell az esetleges előnyöket:

· a saját vállalkozás jelentős társadalmi feszültségeket enyhíthet, 
· eredményes működés esetén kiegészítő bevételt juttathat a tulajdonosnak,

· az önkormányzati szervezet mentesül az ellátó tevékenység operatív irányításától,

és hátrányokat:

· a tulajdonos önkormányzatnak az érvényesíthető gazdasági „ráhatása” nincs arányban a lekötött tőkével,

· megszűnik az önkormányzat „ad hoc” jellegű beavatkozásának lehetősége, 

· az önkormányzat legfeljebb a tulajdoni hányadának megfelelő arányban részesedik az esetleges osztalékból, viszont az elhasználódott eszközeik pótlásának vagy az eszközállomány bővítésének igényét az önkormányzatokkal szemben támasztják, amennyiben a vállalkozás nyeresége nem nyújt rá fedezetet.
5.  A Békés Megyei Önkormányzat vagyongazdálkodásával kapcsolatos elvárások, célkitűzések
A gazdasági környezet – főként negatív – változásaira válaszul a Békés Megyei Önkormányzat 2006 – 2010 közötti időszakban számos intézkedést hajtott végre, melyek nagymértékű szervezeti,- és feladatváltozást eredményeztek az intézményekben a költségek racionalizálása érdekében. Intézményi összevonásokkal optimális intézményi méretet alakított ki annak érdekében, hogy racionalizálni lehessen a személyi és tárgyi erőforrások kihasználtságát. A nem szakmai, támogató szolgáltatások, központi koordinációjával a munkafolyamatokat költséghatékony keretek közé szorította úgy, hogy továbbra is megfeleljen a szakszerű közszolgálat követelményének. Az új struktúrában működő, letisztult feladatkört ellátó intézményeknél optimalizálni szükséges a meglévő ingatlan állományt és motiválni szükséges az intézményeket a ki nem használt ingatlanok feladására, illetve a feladat ellátáshoz illeszkedő, de minimum önköltségi szintet biztosító, bevételt hozó hasznosítási gyakorlatot eredményező szemlélet megerősítésére. Alapvető szempont, hogy az üzleti alapú, alaptevékenységet kiegészítő tevékenység, vagy üzleti tevékenység a megyei érdekek érvényesítését szolgálja, és fenntarthatósági elven biztosítsa az intézményi feladat ellátást, így megteremtve az állag megőrzését garantáló felújítási, pótlási forrásokat és forrást teremtsen a pályázati lehetőségek saját erejéhez.

A Vagyongazdálkodási Stratégia célja:

· Meghatározza a Békés Megyei Önkormányzat vagyongazdálkodásával szemben támasztott általános elvárásokat,

· Rögzítse az elvárások megvalósítását szolgáló vagyongazdálkodási tevékenységekre vonatkozó konkrét cél és feladat meghatározásokat, a vagyongazdálkodás hatékonyságának növelése, a költségvetési egyensúly biztosítása, és a visszafizetési kockázatok minimalizálása érdekében.

· Rendszerbe foglalja a célok megvalósítása érdekében az önkormányzati vagyonnal kapcsolatok szakmai elvárásokat és feladatokat.
5.1. Az önkormányzat vagyongazdálkodásával szemben támasztott általános elvárások:
· az önkormányzati vagyonnal való gazdálkodás tervszerű, hatékony, költségtakarékos és átlátható legyen.
· az önkormányzati vagyonnal kapcsolatos tulajdonosi döntések előkészítése és megalapozása legyen szakszerű és gyors,
· a vagyongazdálkodás fejlesztéséhez szükséges alapinformációk megszerzése, nyilvántartása és kezelése legyen megbízható és alapos,
· a gazdálkodási és fejlesztési feladatok tervezése, végrehajtása ésszerű és optimális legyen,
· önkormányzati ingatlan vagyont bérbe adása, használatba adása alapvetően üzleti alapon, (ellenérték fejében) valósuljon meg, egy rövid vagy közép távú tervezhető időtávra vonatkozóan,
· az intézmények működéséhez szükséges önkormányzati vagyont a Békés Megyei Önkormányzat az intézmények rendelkezésére bocsájtja, melyek segítségével az intézmények a kötelező feladatellátást a társadalmi szükségletek, a célszerűség és a gazdaságosság szempontjait figyelembe véve kell, hogy kielégítsék,
· a hatékonyság növelése érdekében fontos a portfólióban található, önkormányzati feladatellátáshoz nem tartozó vagyon körének szűkítése, ami elsősorban a piaci alapon nem hasznosítható, hosszú távon is felesleges vagyonra vonatkozik. (kis értékű – kis méretű)
5.2. A Békés Megyei Önkormányzat vagyongazdálkodási feladatai
A hatékony, költségtakarékos, átlátható vagyongazdálkodás tartalmi elemei:

· vagyonnyilvántartás

· a vagyon rendeltetésszerű használata,
· a vagyon üzemeltetése,

· állagának megóvása, tervszerű, megelőző karbantartása,

· felújítása,

· értékének, összetételének, nagyságának a feladatok által meghatározott mértékű bővítése,

· hasznosítása,

· selejtezése,

· védelme.
5.2.1.  Vagyon fenntartása, vagyonmegőrzés
A Békés Megyei Önkormányzat vagyonával kapcsolatos közép és hosszú távú elképzelések alapján elérendő cél a jelentős értéket képviselő – döntően ingatlanokban megtestesülő –  szolgáltatási vagyontömegnek az önkormányzati kötelező feladatellátást költséghatékonyan szolgáló fenntartása, működtetése, feladatorientált fejlesztése,  és az üzleti hasznosítású vagyonelemek bevételtermelő képességének maximális kiaknázása.
5.2.1.1. Ingatlanokkal kapcsolatos vagyongazdálkodási célok, feladatok

A szolgáltatási vagyonelemek körébe sorolt ingatlanokkal kapcsolatos elvárás, hogy az intézmények csak a feladatellátásukhoz szükséges, egyben elégséges ingatlanvagyonnal rendelkezhetnek. 

Annak érdekében, hogy az intézmények érdekeltek legyenek a ki nem használt ingatlanaik hasznosításában, vagy a kezelési jogról való lemondásban, továbbra is fenn  kell tartani az amortizációs rendszerre vonatkozó érvényes szabályozást, ki kell dolgozni az amortizáció képzési módokat, szabályokat.
Az amortizációs díj mellett az intézmények költségvetését terheli annak a kötelezettségnek a teljesítése, mely szerint az ingatlanok folyamatos állagmegóvásáról, tervszerű, megelőző karbantartásáról, időszerű felújításáról, az adott intézmény szakmai programjához szükséges fejlesztéséről, funkcionális átalakításáról, bővítéséről – az éves költségvetés adta kereteken belül – gondoskodni kell. 
Mindezen intézkedések kényszerítő erővel hatnak arra, hogy az intézmények költségelemzési, önköltség számítási tevékenységükre egyre nagyobb hangsúlyt fektessenek, valamint, hogy  a veszteséggel üzemeltetett, a szakmai feladatok ellátásához nem feltétlenül szükséges ingatlanok kezeléséről lemondjanak. 
Az intézmények által feleslegessé vált, szabad ingatlanokat is a jó gazda gondosságával kell kezelni, hasznosításra alkalmas jó állapotban kell tartani, ütemezetten el kell végezni a karbantartásokat, a hasznosítási cél megvalósításához szükséges fejlesztéseket, bővítéseket, esetleges funkcióváltásokat. 

Ezen feladatok ellátására és az üzleti hasznosítással kapcsolatos feladatok végzésére jelenleg Békés Megye Képviselő-testülete Ellátó és Szolgáltató Szervezete van kijelölve. A vagyonhasznosításra vonatkozó feladatok hatékony elvégzéséhez  felül kell vizsgálni, hogy az ezen ingatlanokra vonatkozó „bürokratikus” szabályok nem gátolják-e a piacon történő eredményes érvényesülést.

5.2.1.2. Ingó vagyontárgyakkal kapcsolatos vagyongazdálkodási célok, feladatok

Az ingó vagyontárgyak (gépek, berendezések, eszközök, személygépkocsik, haszongépjárművek, stb.) esetében is - hasonlóan a járműveknél már folyamatban lévő intézkedésekhez - új szemléletű megközelítések alkalmazása szükséges. Elsődleges cél, egy olyan eszközpark kialakítása és folyamatos fenntartása, amely méretében, szerkezetében és alkalmazott típusaiban költséghatékonyan szolgálja az adott intézmény alapfeladatainak ellátását és annak sérelme nélkül – az ideiglenesen szabad kapacitásaival – hozzájárul az intézményi bevételek növeléséhez is. A szükséges eszközcseréket lehetőleg központosított módon, összehangoltan kell végrehajtani, kihasználva az ebben rejlő költségmegtakarítási lehetőségeket. Jelenleg az ingó vagyontárgyak egy részének központosított kezelésére egy-egy intézmény, mint szolgáltató centrum van kijelölve.

Mind az ingó vagyontárgyak, mind az ingatlan esetében ki kell vizsgálni, hogy a fenti feladatok egy-egy intézmény hatáskörébe utalása,  vagy esetleg egy  eszközkezelő, üzemeltető bevonása vezet az optimális feladat ellátási színvonal, és a költséghatékonyabb feladatellátás megvalósításához.
5.2.1.3. Befektetésekkel kapcsolatos vagyongazdálkodási célok, feladatok

A különböző vállalkozásokban vagyoni részesedésként megtestesülő vagyonelemeknél cél, hogy azok a kötelező feladatellátás tekintetében vagyonvesztés nélkül, lehetőség szerint vagyongyarapodással együtt szolgálják a feladat optimális ellátását. A gazdálkodás alapvető célja itt nem a profitszerzés, profitnövelés, hanem a szolgáltatás magas szintű ellátását biztosító humán és technikai kapacitások működtetéséhez szükséges bevételek elérése, a szolgáltatási díjak lehető legalacsonyabb szinten tartása mellett.

Azon esetekben, amikor vagyonelemeink nem a kötelező megyei feladat ellátását célozzák, alapvető szempont a nyújtott szolgáltatás folytonosságának, biztonságának és kiegyenlített hozzáférhetőségének bizonyos szintű „garantálása”, az ehhez kapcsolódó megyei érdekek érvényesítése.

Kiemelt feladat, főleg a többségi tulajdonban lévő gazdasági társaságok esetében a folyamatos cégfelügyelet, hiszen amennyiben nem hozzák azt az eredményt, amely indokolttá tette a részesedés megszerzését (osztalék bevétel, érdekérvényesítő képesség növelése, önkormányzati feladatellátás stb.), a társaságban lévő vagyon „holt-tőkévé” változik, melynek megakadályozásáról a vagyongazdálkodás során kell gondoskodni. 

5.2.2. Vagyongyarapítás
A vagyon bővítése, gyarapítása a vagyongazdálkodás kiemelt feladata, melynek a bevételeket termelő vagyonelemek irányába kell eltolódnia. 
A vagyongyarapítás során fontos a körültekintő, célirányos tervezés, a tervszerű megvalósítás, figyelembe véve a beruházás megtérülését. Az átgondolt, megtervezett ingatlan befektetés legalább annyira fontos eszköze kell, hogy legyen a hatékony vagyongazdálkodásnak, mint az ingatlanok kellő körültekintéssel előkészített értékesítése. Az ingatlan beruházások és értékesítések sikerének kulcsa a folyamatos tájékozódás a megyében várható beruházásokról, infrastrukturális változásokról, valamint naprakészség az ingatlanpiac aktuális helyzetéről és várható változásairól. 
Az ingatlan fejlesztésekre vonatkozó alapelv, hogy a Békés Megyei Önkormányzat olyan ingatlanfejlesztéseket preferál, melyek vagy alaptevékenységet, vagy alaptevékenységet kiegészítő tevékenységet szolgálnak, illetve saját ingatlanon történik a fejlesztés.
Az önkormányzati vagyon fejlesztésének rendkívül fontos része a finanszírozási döntés. A Békés Megyei Önkormányzat fejlesztései során a megtérülő beruházásokat részesíti előnyben. Ez a szempont a pályázati forrásokból megvalósuló fejlesztések és programok, projektek esetén is meghatározó szempont.

A fejlesztés során fontos, hogy számoljunk a megtérülés mellett, a fenntartás, a működtetés kérdésével is. Egy fejlesztésre vonatkozó döntés meghozatala során gondolni kell az új/megnövekedett intézmény üzemeltetési, fenntartási költségeinek hosszú távú biztosításáról. 

Az önkormányzat beruházásai különösen a pályázatok által finanszírozottak, alapvetően közbeszerzés útján valósulnak meg. A közbeszerzés alá tartozó beruházások esetén már a tervezés során gondolni kell arra, hogy a közbeszerzési eljárás a beruházás megvalósításának időtartamát jelentősen, akár hónapokkal is meghosszabbítja, s mindez többletköltséget is okozhat. 

5.2.3. Üzemeltetés 
Az ingatlanüzemeltetési tevékenység magába foglalja a Békés Megyei Önkormányzat tulajdonában lévő ingatlanokkal kapcsolatban az épületfelügyeleti, gépészeti, elektromossági, vagyonvédelmi, takarítási, kertészeti, tűzvédelmi, munkavédelmi feladatokat. Az ingatlan üzemeltetés része minden amely az ingatlanok rendeltetésszerű és ütemezett használatához kapcsolódik. A vagyongazdálkodás szempontjából az ingatlanüzemeltetési feladatkör fontos része a kihasználtság folyamatos biztosítása, a bérlőkkel, használókkal való kapcsolattartás, részükre az üzemeltetési díjban érvényesített szolgáltatások folyamatos és minél magasabb színvonalú biztosítása az üzemeltetési költségek megtérülése érdekében. Ezt a feladatot jelenleg az önkormányzat ingatlanvagyonára vonatkozóan - a támogató szolgáltatások körében - Békés Megye Képviselő-testülete Ellátó és Szolgáltató Szervezete látja el. Fontos, hogy ezen feladatellátás minőségének, az esetleges panaszkezelésekkel kapcsolatos intézkedések megtételének folyamatos tulajdonosi ellenőrzése megvalósuljon.
5.2.4. Hasznosítás
A Békés Megyei Önkormányzat vagyonának meghatározó része esetében a fő feladat a vagyon kezelése, hasznosítása. A vagyon kisebb részénél az üzemeltetésen és a hasznosításon túl indokolt lehet az értékesítés, amennyiben nem sérülnek a közfeladat-ellátási érdekek, a tranzakció üzleti alapon megalapozott, és összességében az önkormányzati vagyon értékének megőrzését, növelését eredményezi, vagy a kis értékű, kis méretű ingatlanok értékesítésével egyszerűsödik az ingatlan portfólió összetétele, ami csökkenti a meg nem térülő fenntartási, felújítási költségeket. 

Azokat az ingatlanokat, amelyekre az önkormányzati intézmények feladatellátásához nincs szükség, más módon kell hasznosítani. Ez lehet a más intézményünknek való átadás, az érintett települési önkormányzatnak cserére, vagy megvételre való felajánlás, vagy a meglévő állapotban történő értékesítés. Hasznosításként esetenként szóba jöhet az üzleti alapú ingatlanfejlesztés, és azt követően a megtérülést biztosító hasznosítás.

Jelen piaci viszonyok közt a Békés Megyei Önkormányzat az ingatlanok hasznosítása során nem elsősorban az értékesítést, hanem a bérbeadást tűzte ki hasznosítási célként az ingatlan vagyon értékének őrzése és a bevételszerzés érdekében.
5.2.4.1. Értékesítés
Az önkormányzat rendelkezésére álló források szűkülése miatt néhány éven belül a hiteltörlesztési kötelezettségek rendezésére és a kötvény visszafizetésének fedezetére az ingatlanok értékesítése válhat szükségessé. 
A visszafizetési kötelezettségek rendezéséhez ingatlan értékesítésből biztosítandó forrásokra vonatkozó igényt minden esetben a költségvetés tervezésével megbízott szervezeti egység kell, hogy jelezze. A költségvetés tervezési folyamatába be kell építeni a törlesztési és likviditási képesség vizsgálatára vonatkozó tevékenységeket.

 A források biztosítása csak abban az eseten garantálható, ha a forrás biztosítására min. két év áll rendelkezésre az előkészítéssel és  értékesítéssel megbízott szervezet számára. Az első év végéig kell összeállítani – a 4.3.1 pontban foglaltak figyelembe vételével – a közgyűlés elé benyújtandó, értékesítésre vonatkozó javaslatot, ezen időszak alatt az ingatlant meghirdetésre alkalmas állapotba kell hozni. A döntéstől a második év végéig terjedő időszak az értékesítés lefolytatására áll rendelkezésre, a meghirdetéstől a pénzügyi teljesítésig.

A visszaélésekre lehetőséget adó körülmények kizárása, és a titoktartás követelményeinek biztosítása érdekében, fontos, hogy kijelölésre kerüljenek azon személyek, akik a fedezet biztosítására vonatkozó értékesítések felelősei, lebonyolítói lesznek, meghatározásra kerüljenek a velük szemben támasztott követelmények az ehhez szükséges feltételrendszer biztosítása mellett.

Az értékesítések minél hatékonyabb és szakszerűbb lebonyolítása érdekében pontosítani, aktualizálni, és helyszíni felmérések alapján dokumentálni kell az ingatlanvagyon állapotadatait. A felmérés megvalósításához külön feladattervet kell készíteni. Első lépésként a Tartalék Vagyonban azonnal értékesíthető és átalakítandó kategóriába sorolt ingatlanait kell felmérni, és jogilag, hatóságilag, fizikailag értékesíthető állapotba hozni. Ezen feladat ellátását az ingatlanvagyon gazdálkodással megbízott szervezet és az ingatlan hasznosításával megbízott szervezet közösen kell, hogy végezze.

Ezen feladatok, tervszerű és szakszerű megvalósítása kiemelten fontos cél, hiszen egy megalapozott, kellően behatárolt keretek közt végzett, piacelemzésen alapuló vagyongazdálkodás kialakításával elkerülhetővé válik a kényszereladás, és lehetővé válik átgondolt és előkészített, alkalmas piaci körülmények közötti ingatlan értékesítés.
Az értékesítések szakszerű végrehajtását segítheti egy értékesítési eljárási protokoll összeállítása, amely a vagyonrendeletben szabályozott értékesítési módozatokat részletezi, az előkészítési folyamattól kezdve az értékesítésig, szabályozott keretek közé szorítva a felelősségi és hatásköri kérdéseket. Ennek elsődleges célja az értékesítések szigorú kontroll melletti végrehajtásának biztosítása. 

5.2.4.2. Bérbeadás

A Békés Megyei Önkormányzat jelenleg a folyamatos hasznot hozó hasznosítási formákat részesíti előnyben az egyszeri bevételeket jelentő értékesítéssel szemben. Fontos, hogy az önkormányzat vagyonelemei folyamatos hasznot hajtsanak, növelve ezzel a bevételi forrásokat. Ezért a gyakorlatban törekedni kell arra, hogy megtartsuk azokat a vagyonelemeket, melyek megfelelnek ennek az elvárásnak, és érékesítésre azok az ingatlanok kerüljenek első körben, melyek nem hajtanak hasznot, viszont folyamatos karbantartásukról - amely jelentős költségeket jelent az önkormányzatnak- gondoskodni kell. 
Az ingatlangazdálkodási gyakorlatban elfogadott irányelv, hogy amíg az ingatlan éves bérleti díjának tizenötszöröse több mint az esetleges értékesítésből származó bevétel, addig a bérbeadást kell preferálni. Ezt az irányt a Békés Megyei Önkormányzat is szempontként kezeli az értékesítési döntések előkészítésekor, figyelembe véve egyéb tényezőket is, például a felújítási teher alóli mentesülést, vagy új munkahelyek létrejöttének lehetőségét. A bérbeadás során – függetlenül a bérbeadó intézménytől – alapelvként rögzítettük, hogy a Tartalék Vagyon azonnal értékesíthető kategóriájába sorolt ingatlanok újrakötött bérleti szerződései nem szólhatnak egy évnél hosszabb időszakra, az egyéb kategóriákba sorolt ingatlanok a bérleti szerződéseivel kapcsolatban rögzített elvárás, hogy a felmondási idő nem lehet több 60 napnál. 
A fenti 4 feladat komplexen, egymással keveredve, a vagyongazdálkodási irányelveknek alárendelten kell, hogy megjelenjen az önkormányzati vagyongazdálkodási tevékenység részeként. 
Összegzés

A Békés Megyei Önkormányzat az elmúlt években megkezdte a vagyongazdálkodási rendszerének átalakítását, megújítását azzal a céllal, hogy egy hatékonyabb, piaci alapú vagyongazdálkodásra alapozva tudja biztosítani a költségvetési egyensúly fenntartását, működési feltételeinek biztosítását, ami a 2006-2010 közötti kormányzati megszorító intézkedések együttes hatására évről-évre nehezebb feladat. 

Az új típusú vagyongazdálkodás során megalkotta a vagyongazdálkodás egyes kérdéseiről szóló 9/2010. (IV.30.) KT. számú rendeletét, melynek célja egy zárt és integrált gazdálkodást biztosító vagyongazdálkodási és monitoring rendszer létrehozása, biztosítva a megtérülések, és a visszafizetési kötelezettségek pénzügyi szabályozását. 

Kijelölte a Fedezeti Tartalék Vagyon körbe tartozó vagyonelemeket, melynek elsődleges célja a kibocsátott kötvények, és felvett hitelek visszafizetésének fedezetére bevonható ingatlanok, részesedések meghatározása. 

A feladatellátáshoz előírt tárgyi feltételek biztosítása, a költséghatékonyság javítása érdekében előrehozott beruházásokat valósított meg. (vagyongyarapítás)

Számos intézkedést hajtott végre az intézményi vagyongazdálkodás racionalizálása érdekében. (támogató feladatok intézményrendszeren belül történő kialakítása, amortizáció képzése, a használt ingatlanokra használati díj bevezetése, nyitás a piac felé, megtérülés fontosságának tudatosítása, minél nagyobb arányú pályázati forrás bevonása mellett az önrész minimalizálása)
A Békés Megyei Önkormányzat áttekintetve a működését a vagyongazdálkodás terén a következő megállapításokat, javaslatokat fogalmazta meg:

· A helyi jogszabályi rendelkezések aktualizálása, pontosítása
A vagyongazdálkodás kereteit helyi szinten jelenleg szabályozó, a megyei önkormányzat vagyonáról és a vagyontárgyak feletti rendelkezési jog gyakorlásának szabályairól szóló 20/2008. (XII.12.) KT. számú rendeletet célszerű újra áttekinteni, és az alkalmazás során szükségesnek ítélt módosításokkal kiegészíteni. Fontos az intézmények kezelésébe adott ingatlanok esetében annak felülvizsgálata, hogy a szabályozások milyen mértékben és irányban befolyásolják a piacon történő eredményes érvényesülést.
· A nyilvántartás rendszerének átalakítása

Egy jól kidolgozott, kellően megalapozott ingatlanhasznosításban számottevő bevétel növelési – így költségvetési hiány csökkentési – potenciál rejlik. Ennek kiaknázására a Vagyongazdálkodási Stratégia mentén ki kell alakítani egy célszerű és naprakész nyilvántartást és információs rendszert. Ehhez elengedhetetlenül fontos egy olyan nyilvántartási rendszer felépítése, amelyben minden – a vagyonnal releváns – adat megbízhatóan és naprakészen szerepel. A Békés Megyei Önkormányzat által létrehozott Ingatlan Vagyon Gazdálkodási Rendszert olyan állapotba kell hozni, hogy tartalmazza a vagyonkataszter adatait és a vagyonhasznosításra vonatkozó szerteágazó információkat. Fontos, hogy biztosított legyen a Rendszerből való, minden igényt kielégítő lekérdezési lehetőség. 
· A Fedezeti Tartalék Vagyon aktualizálása
Békés Megye Képviselő-testülete a 184/2010. (VI.25.) KT számú határozatában elfogadott Tartalék Vagyont a Vagyonrendelet változásával, az esetleges funkcióváltozásokkal, szerződéskötésekkel összhangban folyamatosan aktualizálni szükséges, a gazdasági környezet változásai következményeit figyelembe véve évente célszerű felülvizsgálni, és szükség esetén módosítani a Tartalék Vagyonba sorolt ingatlanokat.

· Vagyonhasznosítás

Felül kell vizsgálni a hatályos bérleti szerződéseket és meg kell tervezni a lejáró szerződések megújítását, új bérlőket kell találni a ki nem használt bérleményekbe. 2011 évre el kell készíteni a vagyonhasznosítási tervet, amely tartalmazza a 2011. gazdasági évben értékesíteni kívánt (kis értékű, kis méretű) ingatlanokat, ezzel is egyszerűsítve az ingatlan portfólió összetételét és csökkentve a fenntartási, felújítási költségeket. 
· Kiajánlható ingatlan portfólió
A vagyongazdálkodás hatékonyságát növelő alternatívaként, reagálva az ingatlanpiaci igényekre, fontos feladat a Békés Megyei Önkormányzat ingatlanaiból – összhangban a Fedezeti Tartalék Vagyonnal egy hasznosítási portfólió összeállítása. 
· Értékesítő team kijelölése
A visszafizetések fedezetét megalapozó és biztosító ingatlan értékesítések lebonyolítására ki kell jelölni az ingatlanok hirdetési állapotba hozásával és értékesítésével kapcsolatos felelős munkatársakat. A különböző szervezeti egységekhez tartozó személyeket közös teambe kell delegálni, egy felelős team vezető kijelölése mellett a feladatok hatékony ellátása érdekében.
· Részesedések
Az önkormányzati tulajdonú gazdasági társaságok gazdálkodását szigorúbb tulajdonosi ellenőrzés alá kell vonni. Folyamatosan figyelemmel kell kísérni e téren az önkormányzat részesedésével működő –elsősorban többségi- társaságok gazdálkodását. Amennyiben nem teljesítik a velük szemben támasztott követelményeket, nem felelnek meg az elvárásoknak, be kell avatkozni a működésükbe, szükség esetén végre kell hajtani a tőkekivonást. 
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