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Tárgy: Beszámoló az önkormányzati tulajdonú ingatlanok hasznosításának jogi, gazdasági lehetőségeiről
Tisztelt Gazdasági Bizottság!

A T. Bizottság munkatervében tájékoztatást kért az egyes önkormányzati tulajdonban lévő egyes ingatlanok hasznosításával kapcsolatos lehetőségekről. A lehetőségeket megvizsgálva a hasznosítással kapcsolatos lehetséges alternatívákról az alábbiakban tájékoztatom Önöket. A tájékoztató nem konkrét ingatlan hasznosításának alternatív lehetőségeiről szól, az anyag előkészítésekor elsődlegesen a Gazdasági Bizottság hatáskörébe tartozó, az üzleti vagyon körébe sorolt ingatlanok, így a lakásnak nem minősülő helyiségingatlanok, egyéb létesítmények, illetve beépítetlen területek hasznosítási lehetőségeit vettük figyelembe. A lehetséges alternatívák az alábbiak:
I. Bérbeadás

II. Elidegenítés

III. Ingyenes tulajdonba adás (ajándék)
IV. Ingatlanok cseréje

V. Ingatlanok vagyonkezelésbe adása

VI. Ingatlanok üzemeltetésbe adása

a. szolgáltatás megrendelés útján

b. szolgáltatási koncesszió útján

VII. Építési koncesszió útján
Jelen tájékoztatóban a fenti hasznosítási lehetőségek jogszabályi hátterét ismertetjük:

I. Az ingatlanok bérbeadás útján történő hasznosítása

Az egyes önkormányzati tulajdonban lévő ingatlanok bérbeadásakor az alábbi jogszabályi rendelkezésekre kell figyelemmel lenni: 

A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény 11. § (10)-(12) és (16)-(18) bekezdései a nemzeti vagyon hasznosításáról az alábbiak szerint rendelkeznek: 
11. § (10) A nemzeti vagyon hasznosítására vonatkozó szerződés csak természetes személlyel vagy átlátható szervezettel köthető. A hasznosításra irányuló szerződés határozatlan vagy legfeljebb 15 éves határozott időre köthető, amely időszak egy alkalommal legfeljebb 5 évvel meghosszabbító abban az esetben, ha a hasznosításra jogosult valamennyi kötelezettségét szerződésszerűen, késedelem nélkül teljesítette. E bekezdés szerinti korlátozás nem vonatkozik az állammal, költségvetési szervvel, önkormányzattal vagy önkormányzati társulással kötött szerződésre.

(11) Nemzeti vagyon hasznosítására vonatkozó szerződés kizárólag olyan természetes személlyel vagy átlátható szervezettel köthető, amely az átengedett nemzeti vagyon hasznosítására vonatkozó szerződésben vállalja, hogy

a) a hasznosításra vonatkozó szerződésben előírt beszámolási, nyilvántartási, adatszolgáltatási kötelezettségeket teljesíti,

b) az átengedett nemzeti vagyont a szerződési előírásoknak és a tulajdonosi rendelkezéseknek, valamint a meghatározott hasznosítási célnak megfelelően használja,

c) a hasznosításban - a hasznosítóval közvetlen vagy közvetett módon jogviszonyban álló harmadik félként - kizárólag természetes személyek vagy átlátható szervezetek vesznek részt.
(12) A nemzeti vagyon hasznosítására vonatkozó szerződést a hasznosításba adó kártalanítás nélkül és azonnali hatállyal felmondhatja, ha a nemzeti vagyon hasznosításában részt vevő bármely - a hasznosítóval közvetlen vagy közvetett módon jogviszonyban álló harmadik fél - szervezet a nemzeti vagyon hasznosítására vonatkozó szerződés megkötését követően beállott körülmény folytán már nem minősül átlátható szervezetnek. A 3. § (1) bekezdés 1. pontja szerinti átlátható szervezet tulajdonosi szerkezetében a 3. § (1) bekezdés 1. pontjától eltérő változást a nemzeti vagyon hasznosítására a hasznosítóval közvetlenül megkötött szerződésben a hasznosításba adót megillető, valamint a (11) bekezdés c) pontjában meghatározott személyekkel kötött szerződésekben a hasznosításba adóval közvetlen jogviszonyban álló személyt megillető rendkívüli felmondási okként rögzíteni kell.

…

 (16) Törvényben, valamint a helyi önkormányzat tulajdonában álló nemzeti vagyon tekintetében törvényben vagy a helyi önkormányzat rendeletében meghatározott értékhatár feletti nemzeti vagyont hasznosítani - ha törvény kivételt nem tesz - csak versenyeztetés útján, az összességében legelőnyösebb ajánlatot tevő részére, a szolgáltatás és ellenszolgáltatás értékarányosságával lehet. 
(17) Mellőzhető a versenyeztetés abban az esetben, ha a hasznosítás

a) államháztartási körbe tartozó szervezet,

b) jogszabályban előírt állami vagy önkormányzati feladatot ellátó gazdálkodó szervezet, vagy

c) államháztartási körbe tartozó szervezet vagyonkezelésében lévő, az állam vagy a helyi önkormányzat tulajdonában álló lakások tekintetében a vagyonkezelő szervezettel foglalkoztatásra irányuló jogviszonyban álló személyek

javára történik.

(18) A (16) bekezdésben foglalt rendelkezést nem kell alkalmazni, amennyiben természetes személy vagy 100%-ban magántulajdonban álló gazdálkodó szervezet a nemzeti vagyon használója, és a használatában álló nemzeti vagyont hasznosítja.

A Nvtv. 11. § (16) bekezdésben hivatkozott értékhatár Magyarország 2017. évi központi költségvetéséről szóló 2016. évi XC. törvény 5. § (5) bekezdés b) pontjában foglaltak szerint 2017. évben a hasznosítással érintett rész tekintetében 25.000.000,- Ft egyedi bruttó forgalmi érték. Az értékhatár Magyarország 2018.évi központi költségvetéséről szóló 2017.évi C. törvény 5. § (5) bekezdés b) pontjában foglaltak szerint 2018 évben sem változik. 
A szerződés értékének megállapításához, a piaci bérleti díj meghatározásához szakértő igénybevételére van szükség. 
Az önkormányzat tulajdonában lévő vagyonnal való rendelkezés szabályairól szóló 22/2012. (V.22.) önkormányzati rendelet 19. § (1) bekezdés c) pontja alapján az üzleti vagyon tekintetében tulajdonjogot nem érintő hasznosítás esetén forgalmi értékhatárra tekintet nélkül, amennyiben a megkötendő szerződés tárgyáért kikötött ellenszolgáltatás 1 évre számított értéke a 20 millió forintot nem éri el, akkor a Gazdasági Bizottság gyakorolja a tulajdonosi jogokat.
II. Az ingatlan elidegenítése
Az elidegenítésre az Nvtv. 13-15. §-ai fogalmaznak meg rendelkezéseket. A releváns szakaszok az alábbiak: 

13. § (1) Törvényben, valamint a helyi önkormányzat tulajdonában álló nemzeti vagyon tekintetében törvényben vagy a helyi önkormányzat rendeletében meghatározott értékhatár feletti nemzeti vagyon tulajdonjogát átruházni - ha törvény kivételt nem tesz - csak versenyeztetés útján, az összességében legelőnyösebb ajánlatot tevő részére, a szolgáltatás és ellenszolgáltatás értékarányosságával lehet. 

(2) Nemzeti vagyon tulajdonjogát átruházni természetes személy vagy átlátható szervezet részére lehet.
…
14. § (2) Helyi önkormányzat tulajdonában lévő ingatlan értékesítése esetén - a (3)-(4) bekezdésben foglalt kivétellel - az államot minden más jogosultat megelőző elővásárlási jog illeti meg. Ezen jogosultság az államot osztott tulajdon esetén az épület tulajdonosának a földre, illetve a föld tulajdonosának az épületre fennálló elővásárlási jogát megelőzően illeti meg.

(3) A lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló törvény szerinti volt állami (tanácsi) és önkormányzati bérlakások esetében az állam elővásárlási joga a lakásban élő

a) bérlő;

b) bérlőtárs;

c) társbérlő;

d) az a)-c) pontban felsoroltak hozzájárulásával, azok egyenes ági rokona, valamint örökbe fogadott gyermeke

elővásárlási jogát követi, kivéve a kulturális örökség védelméről szóló törvényben megjelölt hatóság által gyakorolt elővásárlási jogot, amely megelőzi az a)-d) pont szerinti személyek elővásárlási jogát.

 (4) A (2) bekezdés rendelkezését nem kell alkalmazni a 13. § (1) bekezdése szerint meghatározott értékhatár 20%-át el nem érő értékű ingatlan értékesítése esetén.

(5) Az elővásárlási jog gyakorolására külön törvényben meghatározott szerv - amennyiben törvény a nyilatkozattételi határidőre vonatkozóan eltérően nem rendelkezik - az átruházás valamennyi lényeges elemét tartalmazó ajánlat vagy az elővásárlási jog jogosultjával szemben még hatályba nem lépett a nemzeti vagyon értékesítésére irányuló szerződés részére történő megküldéstől számított 35 napon belül nyilatkozik, hogy kíván-e élni elővásárlási jogával az állam nevében. A 35 napos határidőt az ajánlat vagy a szerződés személyes átadása esetén az átadás igazolt napjától, postai küldemény esetén a küldemény feladásának igazolt napjától kell számítani. A határidő elmulasztása jogvesztő.

A Nvtv. 13. § (1) bekezdésben hivatkozott értékhatár Magyarország 2017. évi központi költségvetéséről szóló 2016. évi XC. törvény 5. § (5) bekezdés c) pontjában foglaltak szerint 2017. évben a hasznosítással érintett rész tekintetében 25.000.000,- Ft egyedi bruttó forgalmi érték. Az értékhatár Magyarország 2018. évi központi költségvetéséről szóló 2017.évi C. törvény 5. § (5) bekezdés c) pontjában foglaltak szerint 2018 évben sem változik. 

Fentiekre tekintettel megállapítható, hogy alapesetben – a nem lakás céljára szolgáló ingatlanok elidegenítése esetén – tekintet nélkül arra, hogy az ingatlan bérbeadás útján hasznosított-e, vagy üresen áll, illetve hogy azt a bérlő kívánja-e megvásárolni – minden esetben be kell szerezni a Magyar Állam képviseletében eljáró Magyar Nemzeti Vagyonkezelő Zrt. elővásárlási jogról szóló nyilatkozatát. A bérelt lakásingatlanok esetén a fenti kivétel alapján – abban az esetben, ha a lakást a bérlő, vagy az Nvtv-ben megjelölt más személy vásárolja  meg – a Magyar Államnak nincs a bérlőt, vagy az Nvtv-ben megjelölt más személyt megelőzően gyakorolható elővásárlási joga, így ilyen értékesítéskor a Magyar Nemzeti Vagyonkezelő Zrt-t megkeresni nem kell. 
Az Nvtv-n kívül az elidegenítés vonatkozásában fontos szabályokat ír elő az egyes állami tulajdonban lévő vagyontárgyak önkormányzatok tulajdonába adásáról szóló 1991. évi XXXIII. törvény (Vagyonátadási törvény) 39. §-a is, mely azokra az ingatlanokra vonatkozik, melyek a Vagyonátadási törvény alapján kerültek az Önkormányzat tulajdonába: 

39. § (1) Az ingatlan fekvése szerint illetékes önkormányzatot a közigazgatási területén lévő másik önkormányzat tulajdonában lévő ingatlanra elővásárlási jog illeti meg.

(2) A fővárost a kerület, a kerületet a főváros tulajdonában lévő ingatlan tekintetében elővásárlási jog illeti meg, amely az (1) bekezdésben meghatározott elővásárlási jogot megelőzi.

(3) Önkormányzat tulajdonába került műemlék épületre és védett természeti területre az államnak az (1)-(2) bekezdésben említett önkormányzatokat megelőző elővásárlási joga van, amelyet a feladatkör szerint érintett miniszter gyakorol.

Fentiekre tekintettel Budapest Főváros Önkormányzatának minden önkormányzati tulajdonban álló ingatlan elidegenítésekor gyakorolható elővásárlási joga van. 

Az önkormányzati ingatlanokon fennálló elővásárlási jogról a lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. törvény 49. §-a és 83. §-a is rendelkezik:
49. § (1) Az állam tulajdonából az önkormányzat tulajdonába került önkormányzati, illetőleg az állami lakásra, más személyt megelőző elővásárlási jog illeti meg

a) a bérlőt;

b) a bérlőtársakat egyenlő arányban;

c) a társbérlőt az általa kizárólagosan használt lakóterület arányában;

d) az a)-c) pontban felsoroltak hozzájárulásával, azok egyenes ági rokonát, valamint örökbe fogadott gyermekét.

(2) Társbérlet esetén a közösen használt lakóterületet az (1) bekezdés c) pontjában említett arányban kell figyelembe venni.

83. § (1) A bérbeadás útján hasznosított önkormányzati lakás és helyiség tulajdonjoga nem pénzbeli hozzájárulásként nem bocsátható gazdasági társaság vagy más, a cégnyilvántartás hatálya alá tartozó jogalany rendelkezésére.

(2) Az önkormányzatok más önkormányzat tulajdonára fennálló, Övt-n alapuló elővásárlási joga az önkormányzati lakásokra és a bérbeadás útján hasznosított önkormányzati helyiségekre nem érvényesíthető.

Fentiekre tekintettel megállapítható, hogy amíg a bérbeadás útján hasznosított lakások bérlő részére történő értékesítésekor sem a Magyar Államot, sem Budapest Főváros Önkormányzatát nem illeti meg elővásárlási jog, a bérbeadás útján hasznosított helyiségingatlanok esetében – bár Budapest Főváros Önkormányzata számára elővásárlási jog nem gyakorolható – a Magyar Államot elővásárlási jog illeti meg, ami jelentős kockázatot jelent a vételi szándékukat bejelentő helyiségbérlők számára abban az esetben, ha a megvásárolni kívánt helyiség vételára a bruttó 5.000.000,- Ft összeget meghaladja. 

Az önkormányzat tulajdonában lévő vagyonnal való rendelkezés szabályairól szóló 22/2012. (V.22.) önkormányzati rendelet 19. § (1) bekezdés a) és b) pontja alapján az üzleti vagyon tekintetében 
a) 25 millió forint forgalmi értéket el nem érően a Gazdasági Bizottság,

b) 25 millió forint forgalmi értéket elérően, vagy azt meghaladóan a Képviselő-testület, 

gyakorolja a tulajdonosi jogokat. 

Az értékesítést meg kell előzze piaci forgalmi értékbecslés készítése, mely az elidegenítésről szóló döntés meghozatalának napját megelőző 6 hónapon belül kell elkészüljön. A hatályos vagyonrendelet lehetőséget ad arra is, hogy ha a vagyonelem vonatkozásában rendelkezésre áll 6 hónapnál régebben, de 2 évnél nem régebben készült forgalmi értékbecslés, akkor a döntéshez annak aktualizált változata is elfogadható, illetve ha az ingatlan értékét befolyásoló lényeges körülmények nem változtak, úgy a tulajdonosi jogokat gyakorló szerv döntése alapján 6 hónapnál régebben, de 2 évnél nem régebben készült forgalmi értékbecslés is elfogadható.

A Vagyonrendelet melléklete szerinti Versenyeztetési Szabályzat fent hivatkozott  rendelkezései abban az esetben is megfelelően alkalmazandók, ha az ingatlan értékesítéséről születik döntés. 

Az ingatlanok elidegenítésére vonatkozóan a bérelt ingatlanok esetében a hatályos önkormányzati rendeletek úgy rendelkeznek, hogy az értékbecslés díját – mint adminisztrációs díjat – a bérlőnek kell megelőlegeznie. Az adminisztrációs díj abban az esetben sem jár vissza, ha a tulajdonosi jogkör gyakorlója az értékbecslésben foglaltak ismeretében úgy dönt, hogy az ingatlant nem kívánja értékesíteni. 

Annak érdekében, hogy a bérlőinket ne terheljük szükségtelenül a felmerülő költséggel, célszerű lenne, hogy a tulajdonosi jogokat gyakorló Gazdasági Bizottság döntsön arról, hogy 

· előzetesen, az értékbecslés elkészíttetését – az adminisztrációs díj bekérését – megelőzően döntsön elvi szinten a vételi szándéknyilatkozat alapján arról, hogy fontolóra veszi az adott ingatlan értékesítését, vagy 

· mely típusú (komfortfokozatú), és/vagy mely övezetben, területen elhelyezkedő ingatlanok esetében nem kívánja ingatlanait értékesíteni.

Az értékbecslést megelőző elvi döntés az ügyintézési határidőt jelentősen meghosszabbítaná, ezért a határozati javaslatban javasoljuk meghatározni a nem értékesítendő ingatlanok körét.  

III. Ingatlan tulajdonjogának ingyenes átruházása

Az Nvtv. 13. § (3) – (13) bekezdése az ingatlanok tulajdonjogának ingyenes átengedésére vonatkozóan fogalmaz meg szabályokat: 
13. § (3) A nemzeti vagyon tulajdonjogát ingyenesen átruházni csak törvényben meghatározott esetekben és feltételekkel lehet. A nemzeti vagyonba tartozó leselejtezett tárgyi eszközt - amennyiben az a közfeladat ellátásához nem szükséges - a tulajdonosi joggyakorló ingyenesen átruházhatja.
(4) Nemzeti vagyon tulajdonjogának ingyenes átruházása esetén a tulajdonjogot megszerző félnek - az állam kivételével - eleget kell tennie a következő feltételeknek:

a) a nemzeti vagyoni körből ingyenesen tulajdonba adott ingatlant a tulajdonjog megszerzésétől számított 15 évig nem idegenítheti el, és a juttatás céljának megfelelően köteles hasznosítani, valamint állagát megóvni;

b) az átruházott vagyon hasznosításáról évente beszámol a vagyont átadó szervezet felé.

(5) Az ingyenesen tulajdonba adott ingatlanon e törvény erejénél fogva 15 évig elidegenítési tilalom áll fenn. Az elidegenítési tilalomnak az átruházó javára szóló ingatlan-nyilvántartásba történő feljegyzését a tulajdonjog bejegyzése iránti kérelem benyújtásával egyidejűleg a vagyont átruházó szerv kérelmezi.

(6) Az (5) bekezdés szerinti elidegenítési tilalmat a (4) bekezdés a) pontja szerinti határidő leteltét követően a tulajdonos kérelmére törölni kell az ingatlan-nyilvántartásból.

(7) Amennyiben megállapítást nyer, hogy a (4) bekezdés szerinti tulajdonjogot megszerző fél a célhoz kötött hasznosításra vonatkozó törvényi előírásnak részben vagy egészben nem tesz eleget, köteles a vagyont átadó szervezet felszólítására, az abban meghatározott határidőig a jogsértő állapotot megszüntetni. A jogsértő állapot megszüntetésére szabott határidő elmulasztása esetén a tulajdonjogot megszerző fél köteles az átadási megállapodásban rögzített forgalmi értéknek a kötelezettség megsértésének napjától számított mindenkori jegybanki alapkamattal növelt összegét a vagyont átadó szervezet felszólítására, az abban meghatározott határidőig nemteljesítési kötbérként megfizetni.

(8) A vagyont átadó szervezet a jogsértő állapot határidőre történő megszüntetésének elmulasztása esetén a (7) bekezdés szerinti nemteljesítési kötbér követelése helyett az ingyenes tulajdonjog átruházást eredményező szerződéstől elállhat.

(9) A (4)-(5) bekezdésben foglalt rendelkezést nem kell alkalmazni

a) az állam által ingyenesen megszerzett ingatlanok,

b) a hitelszerződésből eredő kötelezettségeiknek eleget tenni nem tudó természetes személyek lakhatásának biztosításáról szóló törvényben meghatározottak szerint ingyenesen átruházott lakóingatlanok,

c) az épített környezet átalakításáról és védelméről szóló törvényben meghatározott kiszolgáló út létesítése, bővítése során feleslegessé vált, ingyenesen visszaadásra kerülő közterületi ingatlanrész

esetében.

(10) Az ingyenesen átadott ingatlan tekintetében az (5) bekezdés szerint fennálló elidegenítési tilalom azon személlyel szemben nem áll fenn, aki az ingatlant az ingatlan tulajdonosára ingyenesen átruházta.

(11) A (3) bekezdés szerint ingyenesen átruházott nemzeti vagyon felett az átruházás időpontjában tulajdonosi jogokat gyakorló személy az átruházást követően, az elidegenítési tilalom hatálya alatt - a tulajdonjogot megszerző fél kezdeményezésére - egyedi döntéssel hozzájárulhat az átruházott vagyon fejlesztését, korszerűsítését, felújítását szolgáló hitelfelvétel vagy állami, valamint európai uniós támogatás érdekében történő megterheléséhez, továbbá ezen teherrel biztosított igény kielégítése érdekében történő elidegenítéséhez.

(12) A sportcélú ingatlanok vonatkozásában a (11) bekezdés szerinti egyedi döntést a sportigazgatási szerv hozza meg.

(13) A nemzeti vagyon vonatkozásában osztott tulajdon létesítésére az állami illetve az önkormányzati vagyonnal való gazdálkodásra vonatkozó jogszabályok szerinti értékesítési eljárási szabályokat kell alkalmazni a Ptk. szerinti, a földtulajdonos és az építkező között kötött megállapodás létrehozása, valamint a hozzá kapcsolódó földhasználati jog alapítása tekintetében. A földhasználati jogért a föld forgalmi értékéhez viszonyított arányos ellenértéket kell fizetni.

A közfeladatok felsorolását a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény (a továbbiakban: Mötv.) tartalmazza. 

IV. Ingatlanok cseréje

A nemzeti vagyon körébe tartozó ingatlanok cseréjének jelentős akadályát képezte a korábbiakban, hogy azokra sem az Nvtv. sem egyéb jogszabály nem tartalmazott előírásokat. Ugyanakkor a csere speciális jellegéből adódóan (a csere gyakorlatilag 2 ingatlan adásvétele, mely két jogügyletben a szerződő felek felcserélődnek) a csereügylet nem vonható ki az Nvtv. hatálya alól. 

A helyzetet az Mötv. 108/A. §-a rendezi az alábbiak szerint:

108/A. § (1) A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény (a továbbiakban: Nvt.) 13. § (1) bekezdése szerinti versenyeztetés mellőzhető:

a) a helyi önkormányzat tulajdonában álló nemzeti vagyon gazdasági társaság részére, nem pénzbeli vagyoni hozzájárulásként történő rendelkezésre bocsátásakor,

b) a helyi önkormányzat tulajdonában lévő nemzeti vagyon állam részére történő értékesítése vagy állammal kötött csereügylet esetén és

c) a helyi önkormányzat tulajdonában lévő társasági részesedés vagy ingatlan cseréje esetén.

(2) Az (1) bekezdés c) pontja esetén, ha a cserével érintett önkormányzati vagyon értéke a versenyeztetésre vonatkozó törvényben előírt értékhatárt meghaladja, az illetékes fővárosi vagy megyei kormányhivatal dönt a csereügylet jóváhagyásáról. A kormányhivatal a csereügyletet jóváhagyja, ha az egyes vagyontárgyak értékére és a szerződésben foglalt egyéb vagyoni kötelezettségvállalásra tekintettel az értékarányosság követelménye megvalósul és egyébként az ügylet megkötése az önkormányzat kötelező feladatainak ellátása vagy gazdasági érdekei szempontjából indokolt.
A fenti rendelkezés az Önkormányzat mozgásterét a csereügyletek vonatkozásában jelentősen szűkíti, de az ingatlanokkal való rendelkezés során a csereügylet lehetőségként felmerülhet. 
V. Ingatlan vagyonkezelésbe adása

A vagyonkezelői jog az ingatlannyilvántatásba bejegyzendő vagyoni értékű jog. Vagyonkezelésbe adásra vonatkozó szerződés kizárólag az Nvtv-ben meghatározott személyekkel köthető meg, a közfeladat átadásához kapcsolódva. Az Mötv. vonatkozó rendelkezései az alábbiak: 

109. § (1) A képviselő-testület a helyi önkormányzat tulajdonában lévő nemzeti vagyonra a nemzeti vagyonról szóló törvény rendelkezései szerint az önkormányzati közfeladat átadásához kapcsolódva vagyonkezelői jogot létesíthet. Vagyonkezelői jog önkormányzati lakóépületre és vegyes rendeltetésű épületre, társasházban lévő önkormányzati lakásra és nem lakás céljára szolgáló helyiségre kizárólag a helyi önkormányzat 100%-os tulajdonában álló gazdálkodó szervezettel, vagy annak 100%-os tulajdonában álló gazdálkodó szervezettel létesíthető, és kizárólag általuk gyakorolható. A vagyonkezelési szerződésnek a gazdálkodó szervezet tulajdonosi szerkezetében történő tulajdonos változás miatti megszűnésének esetére a nemzeti vagyonról szóló törvényben meghatározottak az irányadók.

(2) A képviselő-testület kizárólag a nemzeti vagyonról szóló törvényben meghatározott személyekkel köthet vagyonkezelési szerződést.

(3) A vagyonkezelői jog átadása nem érinti az önkormányzati közfeladatok ellátásának kötelezettségét. A vagyonkezelői jog átadása az önkormányzati feladatellátás feltételeinek hatékony biztosítása, a vagyon állagának és értékének megőrzése, védelme, továbbá értékének növelése érdekében történhet.

(4) A képviselő-testület rendeletében határozza meg a vagyonkezelői jog ellenértékét, az ingyenes átengedés, a vagyonkezelői jog gyakorlásának, valamint a vagyonkezelés ellenőrzésének részletes szabályait.

(5) A helyi önkormányzat tulajdonában lévő védett természeti területek és értékek, az erdők, véderdők, a műemlékingatlanok, védetté nyilvánított kulturális javak, valamint történeti (régészeti) emlékek tekintetében az illetékes miniszter, a védművek és védelmi létesítmények esetében az illetékes szerv hozzájárulása szükséges a vagyonkezelői jog létesítéséhez.

(6) A vagyonkezelő a vagyon felújításáról, pótlólagos beruházásáról legalább a vagyoni eszközök elszámolt értékcsökkenésének megfelelő mértékben köteles gondoskodni és e célokra az értékcsökkenésnek megfelelő mértékben tartalékot képezni. Ha a vagyonkezelő olyan közfeladatot lát el, amely után bevételének több mint fele az államháztartás valamely alrendszeréből származik, a helyi önkormányzat a vagyonkezelési szerződésben részletezett feltételekkel a bevételekben meg nem térülő elszámolt értékcsökkenésnek megfelelő összeg erejéig elengedheti a vagyonkezelőnek a helyi önkormányzattal szemben fennálló, a kezelt vagyonnal összefüggő hosszú lejáratú kötelezettségét. Ez esetben a vagyonkezelő e bekezdés szerinti kötelezettsége a bevételekben megtérülő értékcsökkenés összegéig áll fenn.

(7) A vagyonkezelő a vagyonkezelésébe vett vagyon használatából, működtetéséből származó bevételeit, illetve közvetlen költségeit és ráfordításait elkülönítetten köteles nyilvántartani oly módon, hogy az a saját vagyonnal folytatott vállalkozási tevékenységéből származó bevételeitől, költségeitől és ráfordításaitól egyértelműen elhatárolható legyen.

(8) A vagyonkezelő a tulajdonosi ellenőrzést köteles tűrni, az ellenőrzés érdekében kötelezhető minden közérdekből nyilvános adat, valamint - az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról szóló törvény rendelkezéseit nem sértő - az önkormányzati vagyonra és vagyonkezelésre vonatkozó adat szolgáltatására és okirat bemutatására.

(9) A vagyonkezelői jog létesítése nem keletkeztethet a közfeladat ellátásával összefüggésben központi költségvetési többlettámogatási igényt.

(10) A helyi önkormányzat a határozatlan idejű, illetve határozott idejű vagyonkezelési szerződést rendkívüli felmondással akkor szüntetheti meg, ha

a) a vagyonkezelő a számára jogszabályban előírt kötelezettségét megsérti, vagy a vagyonkezelési szerződésben előírt kötelezettségét súlyosan megszegi;

b) a vagyonkezelő a vele szemben a vagyonkezelési szerződés megkötését megelőzően megindult csőd- vagy felszámolási eljárásról a helyi önkormányzatot nem tájékoztatta, vagy a vagyonkezelővel szemben a vagyonkezelési szerződés hatályának időtartama alatt csőd- vagy felszámolási eljárás indul;

c) a vagyonkezelő adó-, illeték-, vám- vagy társadalombiztosítási járulék tartozása több mint hat hónapja lejárt, és ennek megfizetésére halasztást nem kapott.

(11) A helyi önkormányzat tulajdonában lévő vagyon vagyonkezelésbe adása illetékmentes.

(12) Azonnali felmondásnak van helye, ha a vagyonkezelő a vagyonkezelésbe adott önkormányzati vagyonnal a vállalt önkormányzati közfeladatot nem látja el, vagy a vagyonkezelésébe adott vagyonban kárt okoz.

A helyi önkormányzatok tulajdonában lévő nemzeti vagyon vagyonkezelésbe adására vonatkozóan az Nvtv. részletes szabályokat tartalmaz, melyeket azok terjedelmére tekintettel nem idézünk, csak a vagyonkezelők törvényben meghatározott körére vonatkozóan adunk az alábbiakban tájékoztatást az Nvtv. 3. § (1) bekezdés 19. pontjának b) alpontjában foglaltak alapján: 
Vagyonkezelő a helyi önkormányzat tulajdonában álló nemzeti vagyon tekintetében:

ba) nemzetiségi önkormányzat, helyi vagy nemzetiségi önkormányzati társulás, valamint ezek fenntartása vagy irányítása alá tartozó intézmény,

bb) költségvetési szerv,

bc) köztestület,

bd) az állam, a helyi önkormányzat, a ba) alpontban meghatározott személyek együtt vagy külön-külön 100%-os tulajdonában álló gazdálkodó szervezet,

be) a bd) alpont szerinti gazdálkodó szervezet 100%-os tulajdonában álló gazdálkodó szervezet.

c) az egyházi jogi személy a tevékenysége ellátásához szükséges nemzeti vagyon tekintetében.
VI. Ingatlanok üzemeltetésbe adása
Az ingatlanok üzemeltetésbe adása a közbeszerzésekről szóló 2015. évi XCLIII. törvény (a továbbiakban: Kbt.) vonatkozó rendelkezései alapján szolgáltatás megrendelése vagy szolgáltatási koncesszió formájában történhet. A két eljárás közötti különbséget az adja, hogy a működtetéssel járó kockázatot mely fél (ajánlatkérő vagy ajánlattevő) viseli. Az alábbiakban a közbeszerzési eljárás főbb, általános rendelkezéseit ismertetjük azzal, hogy az ingatlanok jellege, a hasznosítás célja tekintetében releváns eltérések is lehetnek (pl. sportcélú ingatlanok hasznosítása esetén) és sok esetben – tekintettel a Kbt. speciális rendelkezéseire az egyes hasznosítás a kivételi körbe tartozik. 
1. Üzemeltetésbe adás szolgáltatás megrendelésével

Ebben az esetben az ajánlatkérő a tulajdonában lévő ingatlant üzemeltető vállalkozót választ ki, de az ingatlan hasznosítása (pl. bérbeadása) a saját „neve alatt” történik, a hasznosításban az üzemeltető csak közreműködik (takarítás, szakszemélyzet biztosítása a tevékenység ellátásához, stb.). A vonatkozó nemzeti értékhatár jelenleg nettó 15.000.000,- Ft, az uniós értékhatár 64.135.830,- Ft. A Kbt. általános szabályai szerint az eljárás becsült értékét a szerződés egészére járó, az ajánlatkérő (Önkormányzat) által fizetendő ellenszolgáltatás összege határozza meg. Amennyiben a szerződés hossza nem határozható meg (határozatlan időre kötött szerződés), úgy 4 évi érték határozza meg a becsült érték összegét. 
Szolgáltatás megrendelésekor az ajánlatkérő a szolgáltatás ellátásáért ellenértéket (szolgáltatási díjat) fizet az ajánlattevőnek. Ebben az esetben a létesítményt a szolgáltató nem saját hasznára és kockázatára működteti, hanem az ajánlatkérőnek kell viselnie a működésből eredő kockázatokat és viselni az ingatlan fenntartásával, karbantartásával járó költségeket, viszont az ajánlatkérőt illetik a létesítmény üzemeltetéséből származó bevételek is. 
2. Üzemeltetésbe adás szolgáltatási koncesszió útján
A Kbt. 8. § (6) bekezdésében foglaltak szerint: 

A szolgáltatási koncesszió e törvény szerinti ajánlatkérő által, írásban megkötött visszterhes szerződés, amelynek keretében az ajánlatkérő a (4) bekezdés szerinti szolgáltatás (olyan beszerzés, melynek tárgya valamely szolgáltatás megrendelése az ajánlatkérő részéről) nyújtását rendeli meg, az ajánlatkérő ellenszolgáltatása a szolgáltatás hasznosítási jogának meghatározott időre történő átengedése vagy e jog átengedése pénzbeli ellenszolgáltatással együtt, amely együtt jár a szolgáltatás hasznosításához kapcsolódó működési kockázatnak a koncessziós jogosult általi viselésével.
Az Önkormányzat ebben az esetben is a tulajdonában lévő ingatlant üzemeltető vállalkozót választ ki. A vonatkozó nemzeti értékhatár jelenleg nettó 30.000.000,- Ft, az uniós értékhatár 1.603.395.750,- Ft. A koncessziós szerződésekre vonatkozóan a becsült értéket a Kbt. 20. § (1) bekezdése határozza meg:
20. § (1) Az építési vagy szolgáltatási koncesszió becsült értéke a közbeszerzés megkezdésekor a koncessziós jogosult által a szerződés időtartama alatt várható, a koncesszió tárgyát képező építési beruházásból, illetve szolgáltatásmegrendelésből, valamint az ezekhez kapcsolódó árubeszerzésekből származó teljes - általános forgalmi adó nélkül számított - árbevétel.
 (2) Az építési vagy szolgáltatási koncesszió becsült értékének megállapításakor az (1) bekezdésben foglaltak mellett figyelembe kell venni különösen a következőket:

a) opcionális részt tartalmazó ajánlatkérés esetén az opcionális rész értéke;

b) a koncesszió tárgyát képező építmények használói vagy a szolgáltatások igénybe vevői által fizettet díjakból és bírságokból származó bevétel, ide nem értve az ajánlatkérő nevében beszedett díjat és bírságot;

c) az ajánlatkérő által a koncessziós jogosult részére teljesített pénzbeli ellenszolgáltatás, illetve a részére bármilyen formában biztosított pénzügyi előny, ideértve a közszolgáltatási kötelezettség ellátásáért fizetett díjazást és a közberuházási támogatást is;

d) harmadik személy által a koncesszió teljesítésével kapcsolatban a koncessziós jogosult részére nyújtott támogatás, illetve a részére bármilyen formában biztosított pénzügyi előny;

e) a koncesszió részét képező bármilyen eszköz értékesítéséből származó jövedelem;

f) a koncesszió teljesítéséhez szükséges, az ajánlatkérő által rendelkezésre bocsátott áru és szolgáltatás értéke;

g) a részvételre jelentkezők vagy az ajánlattevők részére fizetendő jutalék vagy egyéb kifizetés.

Szolgáltatási koncesszió esetében tehát az ajánlatkérő által fizetett ellenérték a koncesszió tárgyának átengedése a szerződés időtartama alatt (és az esetlegesen ezen felül fizetett pénzbeni ellenszolgáltatás összege), a koncessziós jogosult bevételét a koncesszió tárgyának hasznosításából származó bevétel (és az esetlegesen fizetett ajánlatkérői ellenszolgáltatás együtt) képezi, és a közbeszerzési eljárás előkészítésekor objektív módszerrel kell dokumentálni abban az esetben is, ha a számítások alapján a koncesszió értéke nem haladja meg a közbeszerzési értékhatárt. Szolgáltatási koncesszió esetében az ajánlattevő viseli a koncesszió tárgyának működtetéséből eredő kockázatokat, azt saját hasznára működteti és viseli a terheket. 
VII. Építési koncesszió
Főleg az üres telekingatlanok hasznosításakor felmerülő lehetőség a magántőke bevonásával, építési koncesszió útján történő hasznosítás, melyre szintén a Kbt. vonatkozó rendelkezései az irányadók. A Kbt. 8. § (5) bekezdése alapján építési koncesszió 

Az ajánlatkérő által, írásban megkötött visszterhes szerződés, amelynek keretében az ajánlatkérő építési beruházást rendel meg, és az ajánlatkérő ellenszolgáltatása az építmény hasznosítási jogának meghatározott időre történő átengedése vagy e jog átengedése pénzbeli ellenszolgáltatással együtt, amely együtt jár az építmény hasznosításához kapcsolódó működési kockázatnak a koncessziós jogosult általi viselésével.
A vonatkozó nemzeti értékhatár jelenleg nettó 100.000.000,- Ft, az uniós értékhatár 1.603.395.750,- Ft. A koncessziós szerződésekre vonatkozóan a becsült értéket a szolgáltatási koncesszió becsült értékének meghatározásával azonosan a Kbt. fentebb hivatkozott 20. § (1) bekezdése határozza meg, így a koncesszió értékét a létesítendő építmény hasznosításából a szerződés időtartama alatt származó teljes árbevétel, valamint az ajánlatkérő által (esetlegesen) fizetett pénzbeli hozzájárulás alapján kell kalkulálni és a közbeszerzési eljárás előkészítésekor objektív módszerrel kell dokumentálni abban az esetben is, ha a számítások alapján a koncesszió értéke nem haladja meg a közbeszerzési értékhatárt. 
Építési koncesszió esetén a nyertes ajánlattevő köteles az ajánlatkérő tulajdonába kerülő felépítmény létrehozására, majd ellenszolgáltatásként jogosult a felépített létesítmény hasznosítására, azzal, hogy a hasznosításból származó bevétel teljes egészében őt illeti. 

HATÁROZATI JAVASLAT

Budapest Főváros XX. kerület Pesterzsébet Önkormányzata Képviselő-testülete Gazdasági Bizottsága úgy dönt, hogy 
I. az önkormányzati tulajdonú ingatlanok hasznosításának jogi, gazdasági lehetőségeiről szóló beszámolót elfogadja. 

II. kinyilvánítja, hogy az önkormányzat tulajdonában lévő, bérbeadás útján hasznosított ingatlanok közül bérlői szándéknyilatkozat alapján nem kívánja értékesíteni
· az összkomfortos, illetve komfortos komfortfokozatú lakásingatlanokat,
· az 1/1 arányban az Önkormányzat tulajdonában lévő felépítményes ingatlanokat,

· a kiemelt övezetben található nem lakás céljára szolgáló helyiségeket. 
Felelős: Csaszny Márton elnök

Határidő: folyamatos

         A beszámolót készítette: Kernné dr. Kulcsár Dóra városgazdálkodási osztályvezető
         Budapest, 2017. november 15.







    Kernné dr. Kulcsár Dóra

városgazdálkodási osztályvezető
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