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Tisztelt Képviselo-testiilet!

Budapest-Csepel Onkorményzata 2004. évben a CCA Rt-vel komplex vizsgalatot végeztetett
az Onkormanyzat gazdilkodasa, intézményrendszerének miikddése targydban. E vizsgalat
feltarta a vagyongazdalkodas teriiletén meglévé lehetdségeket és az itt érzékelhetd
szabalyozasi, miikodési problémakat.

Ezt kovetden 2005. év 1. félévében céliranyos vizsgalat folyt a vagyongazdalkodas szervezeti,
miikddési, jovedelmezdségi kérdéseire fokuszalva, mar figyelembe véve az Otv-t modositd
2005. évi XCII. tv. vagyongazdalkodassal kapcsolatos, 01j lehetdségeket biztosito eldirasait is.

Az elkésziilt vizsgalati jelentés a feltart problémak ismeretében az aldbbi kérdések megoldasat
helyezte javaslatainak kozéppontjaba:

1) Vagyonfeliigyeleti rendszer kialakitasa, annak szervezeti hatterével egyetemben.
Ennek célja a teljes Onkormanyzati vagyon feletti attekintés biztositdsa, az
komform modon, a vagyongazdalkodas ellenérzése, a sziikséges beavatkozasokra
vonatkoz6 javaslatok eldkészitése a tulajdonosi jogokat gyakorldo Képviseld Testiilet
fele.

A javaslat eredményeképpen 1étrejott a Polgdrmester irdnyitdsa alatt 4llo
Vagyonfeliigyeleti Tanacs, amely mar rovid ideje tartd mikddése soran megalapozott
javaslatokkal tAmogatta a Képviseld Testiilet vagyonnal kapcsolatos dontéseit.

2) Varosiizemeltetési szakteriilet egységes rendszerbe foglalasa, a Polgarmesteri
Hivatal Beruhdzasi Irod4janak athelyezése a CSEVAK Kft. szervezetébe, a CSEVAK
Kft. szervezeti keretei kozott valamennyi varosiizemeltetési és ahhoz kapcsolodo
beruhazéasi feladat egy szervezetbe integralasa. A feladat 2006. julius 1-jével
realizalodott.

3) Varosfejlesztési dontésekre alapozott ingatlanfejlesztési apparatus létrehozasa a
CSEVAK Kft. szervezeti Kkeretei kozott, a meglévd human eréforrasok
integralasaval. A feladat végrehajtasa 2006. julius 1-jével megkezdddott a szervezeti
¢és személyi feltételek kialakitdsaval, a feladatok meghatarozasaval.

4) Az intézményi ingatlanokra Kkiterjedé egységes ingatlankezelési és gazdalkodasi
rendszer Kialakitaisa a CSEVAK Kft. szervezetében, a szakmai és financialis
eroforrasok koncentralasa és azok ésszerli allokacioja érdekében, figyelembe véve az
intézményi ingatlanokat érintd sajatos jogszabalyi eldirasokat.
intézményi ingatlanok dallapotfelmérése utdn a karbantartasi, felajitasi feladatok
prioritasi sorrendjének meghatdrozasara, a rendelkezésre 4ll6 forrasok ennek
megfeleld felhasznalasara (pl. energiaigény csokkentés, stb.) Tovabbi elény érhetd el
azzal, hogy nagyobb volumenii kozbeszerzési eljarasokon kedvezdbb arszinten
végezhetdk el a munkak.

A személyi jellegli és anyagjellegli raforditdsok optimalizalhatok a koncentracid
kovetkeztében.

5) Az Onkormanyzat intézményei részére végzett szolgaltatisok szakmai, szervezeti
hatterét fokozatosan Ki kell épiteni a CSEVAK bazisan (pl. 6rzésvédelem, takaritas,
konyvelés, stb.)

Hangsulyosan szdba keriilt tovabba a 2005. évi XCII. tv. alapjan 2007. januar 1-jével
megnyilé lehetdség kihasznaldsa, mely szerint az Onkormanyzat vagyonkezeléi jogot
alapithat, s e jog gyakorlasara a CSEVAK Kft-t jeldlheti ki.
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A tanulmany azonban azt is kihangsulyozza, hogy a fentickben megfogalmazott eréforras
koncentracio, a kialakitandd egységes szervezeti rendszer, valamint az Onkorményzat és a
CSEVAK Kft. kozotti feladatmegosztast, egylittmiikddést és az ehhez kapcsolodé elszamolast
szabalyoz6 megallapodés realizdlasa —az ebben rejld, a tanulméanyban jelzett és a Képviseld-
testiilet altal megismert elényok mieldbbi kihasznélasa érdekében— siirgds, a vagyonkezeldi
jog alapitasat is megel6z6 feladat.

A fentiek figyelembevételével a jelen eldterjesztés a vagyonkezeldi rendszer egységesitésére
és a CSEVAK-ra alapozott vagyonkezeld jog kijeloléssel torténd alapitisanak szandékdra
tesz javaslatot.

Az el6készité munka idészakaban tisztazni kell, hogy a vagyonkezeldi jog hogyan segitheti az
onkormanyzatot kotelezé feladatainak ellatdsaban, és egytttal allapitson meg differencialt
kovetelményrendszert a vagyonkezeldi jog gyakorlasaval megbizott CSEVAK-kal szemben.

A vagyonkezel6i jog alapitasa a Képviseld-testiilet hataskore. Ugyancsak a Képviselo-
testiilet dont a vagyonkezelési szerzddés tartalmarol.

A vagyonkezeldi jog a forgalomképes és a korlatozottan forgalomképes vagyont érintheti, de
nem terjedhet ki a lakds és nem lakas céljara szolgdld ingatlanvagyonra. A vonatkozo
jogszabaly alapjan célszerinek latszik kijelolni azt a vagyonkdrt, amelyre egyaltalan lehet
vagyonkezeldi jogot alapitani.

A mar eddig végrehajtott és soron kovetkezd feladatok jelentdsen kiterjesztik a CSEVAK Kft.
tevékenységi korét és sziikségképpen atalakitjak szervezetét.

A tarsasag mar megvalosult, illetve a késobbiekben kiterjesztésre keriild tevékenysége soran
az alabbi fobb feladatcsoportokat kell ellassa:

— ingatlankezelés (iizemeltetés, karbantartds) a lakds- és nem lakas céljara szolgald
ingatlanokon tilmenden az intézményi ingatlanok tekintetében is;

— varosiizemeltetési feladatok teljes kore, beleértve a sziikséges kozbeszerzési eljarasok
bonyolitdsat;

— Onkormanyzati beruhazasok teljes kore, beleértve a sziikséges palyazatok eldkészitését, a
kapcsolodo kozbeszerzési eljarasok bonyolitasat;

— egységes szemléleti vagyongazdalkodasi rendszer miikodtetése a forgalomképes és
korlatozottan forgalomképes vagyon tekintetében, egylittmikodve a Polgarmesteri Hivatal
érintett  szervezeti egységeivel (Vérosfejlesztési Agazat, Varosépitési Iroda,
Varosgazdalkodasi Agazat) kiilonos figyelemmel a Vagyonfeliigyeleti Tanacs javaslataira
¢s a Képviseld-testiilet dontéseire;

— a késébbiek soran, kiilon vizsgalat alapjan az ingatlankezeléshez kapcsolddo
szolgéltatdsok biztositasa, beleértve —a kezelt ingatlanok nagy szamat tekintve— egy
gyorsszolgalati hibaelharito fizikai részleg l1étrehozasat is.

Az ingatlanvagyon teljes korli kezelése (iizemeltetés, karbantartds) a személyi jellegli
raforditasokat egyértelmiien kell, hogy csokkentse, de ugyanez elmondhaté az anyagjellegi
raforditasokrdl is. A felujitasi, beruhazasi feladatok célszerli prioritasi sorrendje megtakaritast
eredményezhet pl.: az energiakoltségeknél. A nagyobb volumenti feladatokra kiirt
kozbeszerzési palyazatokon pedig kedvezobb fajlagos arakat érhetiink el.

Ugyanakkor bevételi oldalon meg kell hatarozni —a szakmai sajatossagok figyelembe vétele
mellett— az egyes ingatlanok elvarhatd bevételeit.
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Osszefoglalva, a fentiekben bemutatott elvek alapjan a CSEVAK miikddésével szemben a
kovetkezd alapvetd kdvetelmények fogalmazhatok meg:

- az Onkormanyzati vagyon miikodésébol szarmazé bevételek novelése (differencialt
kovetelményrendszert kell meghatarozni, ami figyelembe veszi az 6nkormanyzatok kotelezd
feladatellatasaihoz kapcsolodo feladatokat);

- az ingatlanvagyon iizemeltetési koltségeinek csokkentése, az atfedések, parhuzamossagok
mérséklésével, illetve megsziintetésével és az lizemeltetés hatékonysaganak novelésével (pl.:
az egységes szolgaltatoi rendszer kialakitasaval);

- Csepel felzarkoztatasa érdekében a fejlesztésekhez a kiils@ forrds bevonas mértékét és a
felhasznéalds hatékonysagat novelni kell. Ennek érdekében a Képviselo-testiilet altal
meghatarozott  fejlesztési  stratégia  végrehajtasdhoz  hatékony  palyazatfigyelés,
palyazatelokészités és projektmenedzselés megvalositasa.

A fenti szakmailag elkiilonithetd, homogén feladatcsoportok a CSEVAK szervezetének
nagyobb léptékii atalakitasat teszik sziikségessé.

E tekintetben tobb lehetséges megoldas koziil a CCA Rt. 4ltal is javasolt Un. divizionalis
szervezetet tartjuk a célra vezeté megoldasnak. Ez a megoldas lehetévé teszi, hogy egy-egy
szakmailag komplex feladatot ellatd divizido a jovahagyott iizleti tervben megfogalmazott
feladatat a divizidvezeto teljes felelossége mellett a cég vezetdjének irdnyitasa €s folyamatos
ellenorzése, szamonkérése mellett, 6nalldan lassa el.

A cégen beliil javasolt diviziok az alabbiak:

1. Ingatlankezelési divizio

2. Véarosiizemeltetési €s beruhdzasi divizid

3. Szolgaltatasi divizid

4. Vagyongazdalkodasi és ingatlanfejlesztési divizid

A divizionalis felépités kedvezd a tarsasdg munkaszervezetének irdnyitdsa szempontjabol,
mert a struktara horizontalisan nem széles, jol attekintheto.

A diviziondlis felépités kialakitdsa és annak miikodtetése fliggetlen a tarsasadgi formatol,
vagyis a korlatolt feleldsségli tarsasagi formaban is megvalosithato.

A tarsasag szervezeti egységeinek legfontosabb feladatai

1. Ingatlankezelési divizid

— akezelésben 1évé ingatlanokkal kapcsolatos feltjitasok, beruhazéasok tervezése,

— Onkormanyzati tulajdonu lakasok, lakoingatlanok iizemeltetése, karbantartésa,

— az Onkormdanyzati intézmények a vagyonkezeld szakteriiletét érinté beruhazésai, miiszaki
fenntartasai, karbantartasa,

— abefejezett beruhdzasok lizembe helyezése, lizemeltetésre dtadasa,

— az Onkormanyzat érintett intézményeinek energiagazdalkodasi, energetikusi feladatainak
ellatasa, és az érintett épiiletek energiagazdalkodasi programjanak elkészitése,

— az energiatakarékossagi intézkedések bevezetésével, betartdsaval és ellendrzésével
kapcsolatos feladatok,

— a vagyonkezeld szakterliletébe tartozo, intézményi ingatlanokban foly6 beruhazasok,
felujitasok, fenntartasi feladatok miiszaki ellendrzése,

— a fejlesztési, fenntartdsi kiadasok iitemezése (karbantartds, felujitds, beruhazas), a
pénziigyi lehetdségek fliggvényében,

— nem lakas céljara szolgalo helyiségek lizemeltetése, karbantartasa,

— Onkormanyzati tulajdontl intézményi ingatlanok tizemeltetése, karbantartasa,

— ingatlanokkal kapcsolatos szerzodések eldkészitése, megkotése,
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3.

ingatlanokkal kapcsolatos nyilvantartasok, adatszolgaltatasok kezelése,
tarsashazkezelés,

liftdiszpécser szolgalat iizemeltetése alvallalkozo bevonasaval,
karbantartasi tervek készitése,

kozteriilet hasznéalat adminisztrativ el6készitése

. Varosiizemeltetési és beruhazasi divizio

az dnkormanyzati beruhdzasban megvalosulé kozmiifejlesztések végrehajtasa
az utfenntartdssal, utfejlesztéssel, utépitéssel kapcsolatos fenntartési, feldjitasi, beruhdzasi
feladatok teljes korti lebonyolitasa, a sziikséges hatosagi engedélyek beszerzése,
a kertiletfejlesztési, rendezési tervek véleményezése

a vagyonkezeld szakteriiletét érinté kozéptava és éves beruhdzasi tervjavaslatok készitése,
a kozmiifejlesztési tervjavaslatok készitése,

koézutak fenntartasa,

teleptilési koztisztasag keriileti feladatinak ellatasa,

zoldfeliiletek karbantartasa, fasorok karbantartasa, fapotlas,

kozteriiletek gyomtalanitasa, novényvédelmi feladatok ellatasa,

jatszoterek karbantartésa,

koztéri o6rdk, nyilvanos WC lizemeltetése,

kozvilagitassal kapcsolatos ligyintézes,

utak, jardak, parkolok karbantartésa,

szennyviz szikkasztok lizemeltetése, karbantartasa, csapadékviz szallitas,
kozteriiletek kornyezetvédelme,

utszegélyek, padkak gyomtalanitasa,

onkormanyzati beruhazasok, felujitasok tervezése,

beruhazasok, felujitasok muszaki, pénziigyi terveinek elkészitése,

kozbeszerzési eljarasok miiszaki eldkészitése, bonyolitasa,

beruhazasi munkak szerzodésének elokészitése,

kiilonboz6 palyazatok elkészitése, elkészittetése,

beruhazasok bonyolitasa,

elkésziilt beruhazasok atvétele, pénziigyi elszamolasok elkészitése,

kiilonféle adatszolgaltatasi kotelezettségek teljesitése,

egyiittmiikodés az érintett hatosagokkal, Févarosi Onkormanyzattal.

Szolgéltatasi divizid
pénziigyi, szdmviteli szolgaltatas ellatasa,
tervezés, elemzés, statisztikai adatszolgaltatas,
lakbér és bérleti dijak beszedési rendszerének miikodtetése,
hatralékok nyilvantartésa,
elidegenitett lakasok hitelallomanyéanak kezelése,
bankiigyletek bonyolitasa,
anyagok, aruk beszerzésének bonyolitasa, készletek nyilvantartésa,
Orzésvédelem, tliz-, munka- és kdrnyezetvédelem,
jogi tigyek rendezése,
humanerdforras gazdalkodas,
szamitastechnikai szolgaltatas.

. Vagyongazdalkodasi és ingatlanfejlesztési divizio

onkormanyzati forgalomképes és korlatozottan forgalomképes vagyon teljes felmérése,
nyilvantartasa, az adatalloméany naprakész karbantartasa,

az ingatlankataszter, vagyonleltar Gsszeallitasdhoz, karbantartasahoz sziikséges
adatszolgaltatas,
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— egyes vagyonelemek helyzetének tisztazasa (terhek, miiszaki, jogi, ingatlan-nyilvantartasi,
stb. problémak regisztraldsa, jogtisztasag érdekében intézkedések megtétele),

— afejlesztési cél-, cimzett timogatasokkal, palyazatokkal kapcsolatos feladatok,

— a vagyonkezeld szakteriiletébe tartozd kiilonbozdé palydzatok figyelemmel kisérése, a
palyazatok elkészitése, hataridére vald benyujtasa, siker esetén teljes korti lebonyolitasa,

— ingatlan-nyilvantartasi tigyek intézése,

— telekalakitasok bonyolitasa,

— kozmihelyzet tisztazasa, esetlegesen sziikségessé valo kozmiikivaltasok, épitések, stb.
koordinalasa,

— ingatlanértékesités és mas formaban torténd hasznositas bonyolitasa,

— portfolidképzés a stratégiai elvek alapulvételével,

—  értékbecslések készitése, készittetése,

— szabalyozasi tervek eldkészitésében vald részvétel, adatszolgaltatatds, a nagy Osszegi
kartalanitdsi igények elkeriilése, valamint a befektetetéi hajlandosag érvényesitése
érdekében,

— szanalasok eldkészitése, bonyolitasa,

— rehabilitacids tervekben megfogalmazott és elfogadott feladatok végrehajtasa,

— bérleti dijtételek rendszerének kialakitasa, egyedi kalkuléciok készitése,

— tevékenységhez kapcsolodo helyi rendeletek el6készitése.

Tekintettel arra, hogy a Polgarmesteri Hivatal szervezetében tandcsaddi statuszban 1évo
szakemberek is latnak el ingatlanfejlesztéssel kapcsolatos feladatokat, elkeriilve a parhuzamos
feladat-végrehajtast, valamint biztositva a meghatarozott folyamatok- és az eldirt feladatok
végrehajtasanak ellendrizhetdségét, az Gn. tanacsadoi team ingatlanfejlesztéssel kapcsolatos
feladatait a kovetkezokben hatarozhatjuk meg:

= javaslat készitése kozéptavu vagyongazdalkodasi stratégiara,

= ¢ves vagyongazdalkodasi irdnyelvek kidolgozasa,

= vagyonelemekkel kapcsolatos jovedelmezdségi elvarasok meghatarozasa, jovedelmezdség
kozhasznlisag sziikség szerinti értelmezése,

= befektetdi piac vizsgalata, befektetok felkutatasa, befektetéi konzorcium Iétrehozasa,
kapcsolt tranzakcié megszervezése,

» finanszirozasi programok, lehetdségek vizsgalata, elokészitése, készittetése

» vagyonkonverzids ligyletek bonyolitasa,

= rehabilitacids tervek készittetése

» Onkormdanyzati palydzatok el6készitése, sziikség szerint kiilsé szakértok bevondsaval, kiilsd
forrasok felkutatasa,

» kiilonféle tanulmanyok készitése (pl. egy adott teriilet optimalis beépittetése az Osszes,
befolyésold tényezd (befektetdi magatartas, szabalyozasi tervek, stb.) figyelembe vételével,

= egyedi feladatokhoz jovedelmezdségi szamitasok elvégzése,

* intézmények vagyonaval kapcsolatos elvarasok differencialt meghatarozasa,

= projekt szervezetek 1étrehozasanak elkészitése,

= Jakossagi kapcsolatrendszer kialakitasa, vitas kérdések rendezése,

= (varos)reklam-, (varos)marketing tevékenység.

A tulajdonosi ellenérzés egyik legfontosabb féruma pedig a mar 1étrehozott
Vagyonfeliigyeleti Tanacs kell legyen, ezért indokolt lehet annak ligyrendjét feliilvizsgalni
abbol a szempontbol, hogy a tulajdonosi ellendrzés tovabbi erdsitése legyen biztosithato.
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A megvaldsitast megalapozo intézkedések a kovetkezok:

Képviselo-testiileti dontés a teljes korli, minden intézményi ingatlanvagyont (kivéve a
szakorvosi rendeldintézet épiiletét) magaba foglald kezelési, gazdalkodasi rendszer
létrehozasarol.

Az egységes rendszerbe bevont intézmények vagyonkezelési tevékenységével kapcsolatos
pénziigyi, technikai és személyi feltételek, koltésvetési kapcsolatok attekintése.

Az intézményi vagyon egységes rendszerbe integralasat megalapozo részletes intézkedési
terv készitése €s a Kt. elé terjesztése.

CSEVAK Kft. miikodési formatol fliggd szervezeti strukturdjanak kialakitasa, Szervezeti
¢s Miikodési Szabalyzatanak elkészitése, Kt. elé terjesztése.

Bels6 szabalyzatok sziikséges korrekcidja.

Vagyonkezeléssel, gazdalkodassal kapcsolatos Iehetséges kozponti szolgaltatdsok
felmérése, szervezeti, személyi és technikai feltételek meghatarozésa.

Vagyonkezel6i jog alapitasaval kapcsolatos vizsgalatok elvégzése, az eredmények
fliggvényében elbterjesztés készitése Kt. felé.

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Budapest-Csepel Onkormanyzatanak vezetése tapasztalatainak 6sszegzése, a gazdasagban, de
ma mar a kozigazgatasban is érvényes tendencidk és nem utolsé sorban a vagyongazdalkodas
terliletén végzett céliranyos vizsgalatok megallapitdsai alapjan hatarozottan torekszik a
vagyonkezelési, gazdalkodési tevékenység racionalizélésara, jovedelmezdségének lehetséges
mértékil javitasara.

Mindezeket figyelembe véve kérem a Tisztelt Képviseld-testiiletet, hogy az eldterjesztést
vitassa meg €s tamogassa.

Orosz Ferenc
alpolgérmester
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HATAROZATI JAVASLATOK

1. Budapest-Csepel Onkorményzata Képvisel6-testiilete gy dont, hogy az egységes
vagyongazdalkodas megvaldsitasa érdekében minden dnkormanyzati vagyon elemet (kivéve a
szakorvosi rendeldintézet épiiletét) magdba foglald kezelési és gazdalkodasi rendszert hoz
létre a CSEVAK bazisdn. Az dnkormanyzat vagyonkezeldi jogot kivan alapitani, az ezzel
kapcsolatos vizsgalatok elvégzését elrendeli. Budapest-Csepel Onkorményzata Képviseld-
testiilete felkéri a Polgarmestert, hogy a kezelési és gazdalkodasi rendszer kialakitasaval,
valamint a vagyonkezeldi jog alapitasaval kapcsolatos vizsgalatokat végeztesse el és az annak
alapjan készitett javaslatokat terjessze a Képvisel6-testiilet elé.

Hatarido: elfogadésra: azonnal
végrehajtasra: 2007. december 31-ig folyamatos

Felel6s: To6th Mihdly
polgarmester
végrehajtas eldkészitéséért: Szenteczky Janos ligyvezetd igazgatod

A hatarozati javaslat elfogadasahoz a képviselok egyszerii tobbségii tamogato szavazata
sziikséges.

2. Budapest-Csepel Onkorményzata Képvisel6-testiilete felkéri a Polgarmestert, hogy a
CSEVAK Kft. miikodési formatol fiiggd szervezeti strukturajanak kialakitasat, Szervezeti és
Miikodési Szabalyzatat, valamint a sziikséges belsd szabalyzatok korrekcidjat készittesse el és
terjessze a Képviseld-testiilet elé.

Hatarido: elfogadésra: azonnal
végrehajtasra: 2007. december 31.

Felel6s: To6th Mihdly
polgarmester
végrehajtas eldkészitéséért: Szenteczky Janos ligyvezetd igazgatod

A hatarozati javaslat elfogadasihoz a képviselok egyszerii tobbségii tamogato szavazata
sziikséges.
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