Helyzetelemzés

Pécs Megyei Jogu Varos tulajdonaban 1évo, civil szervezeti
hasznalatba adott ingatlanok bérletérol, hasznalatarol

Készitette: Nevelok Haza Egyesiilet, 2022



El6zmények

2022-ben, az OSIFE Democratic Local Municipalities tdmogatasaval - az Emberség Erejével Alapitvany,
partnerségben Pécs Megyei Jogl Varos Onkormanyzataval és a Nevel6k Haza Egyesiilettel, pilot
projektet valdsitott meg ,,Changing the Culture of Local Democracy” cimmel.

A projekt céljanak tekintette — a Civil Koncepcid (2021-25) elvi és szakmai alapvetései és a partneri
egylttm(ikodés keretei fejezetrészekben leirtakkal 6sszhangban — azt, hogy a civil szervezetek
Onkormanyzati tulajdonban Iév6 ingatlanjainak bérletére és a bérelhetd ingatlanokra vonatkozéan
helyzetelemzést készit és javaslatokat fogalmaz meg a Varos dnkormanyzata szamara.

A Civil Koncepcid az 6nkormanyzati ingatlanok civil bérletével kapcsolatban atlathatd és kiszamithato
bérleti rendszer kialakitasat tlzi ki célként.

A projektmegvaldsitds folyamataban a projekt partnerek részvételével szakmai stab végezte munkajat,
valamint az illetékes szakemberekkel tortént egyeztetd beszélgetések és gyljtott adatok elemzése
alapjan dolgoztunk.

A gylijtott adatok és egyeztetések alapjan — mar a projektmegvaldsitds elsé felében megallapitdsra
kertlt, hogy

- az 6nkormadnyzati tulajdonban lévé ingatalon szinte kivétel nélkil aktiv bérletben vannak,

- az 6nkormanyzatnak gyakorlatilag nincsenek szabadon bérbe adhaté ingatlanjai, s

- az ingatlanok haszndlatba addsanak mddja a varos civilbarat jellegét igazolva — a civil
szervezetek szamara kedvezd, gyakorlatilag téritésmentes és/vagy minimalis téritést kivan
meg.

Jelen helyzetelemzés — a Pécs Megyei Jogu Varos Onkorményzata altal hasznalatba adott ingatlanok
haszndlatba adasanak maddjaval és jellegével kapcsolatban - a Nevel6k Haza Egyesilet pdalyazatban
rogzitett feladata részeként késziilt el —a masik két partner egylittmikodésével —, s a projekt szakmai
teamjének a targyban tett javaslatait késziti elG.
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Helyzetelemzés

2022-ben 95 6nkormanyzati tulajdonban lévé ingatlan van civil vagy nonprofit szervezeti hasznalatban.
Az 6nkormanyzati felelGs tisztségvisel6kkel folytatott egyeztetések, beszélgetések alapjan ez a szdm a
nonprofit szervezetek altal hasznosithatd, a nonprofit szervezetek szamara bérbe adhatd szinte
valamennyi ingatlant feldleli (vagyis 6nkormanyzati tulajdonban gyakorlatilag nincs tovabbi dres
ingatlan).

Az 6nkormanyzati ingatlanokban mikodd szervezetek jelentGs része, 70,5 %-a egyesiileti, s 21,1 %
alapitvanyi vagy kozalapitvanyi formaban mukodik. A klasszikus civil szervezeti formak mellett
csekélyebb szamban az egyhazi jogi személyiséggel rendelkezd szervezetek, érdekképviseleti
szervezetek, allami intézmények és Kft vagy Kht keretei kozott tevékenykedé kozcélu tevékenységet
végz6 szervezetek is helyet kapnak (Is. 1. sz. tablazat).

1. sz. tabldzat: Nonprofit/Civil szervezeteknek haszndlatba adott 6nkormdnyzati ingatlanok a civil
szervezetek miikédési formdja szerint, Pécs, 2020.

S. sz. Miikodési forma Szervezetek Megoszlas (%)
szdma

1 Alapitvany és kozalapitvany 20 21,1
2 Egyesiilet és szovetség 67 70,5
3 Egyhazi jogi személy 3 3,1
4 Kft vagy kht. 2 2,1
5 | Allami intézmény 2 2.1
6 | Erdekképviseleti szervezet (Kamara) 1 1,1

Osszesen 95 100

Onkormdnyzati adatokbdl szdmitott érték (Nevel6k Hdza Egyesiilet, 2022.)

A hasznalatba adas jellemzé formdja az un. haszonkdlcson szerz6dés. Ez a szerz6déses forma a
haszndlatba adott ingatlanok 56,8 %-at érinti. A szervezetek 32,6 % -a u n. haszonbérleti szerz6déses
keretek kozott haszndlja az ingatlant. Tovabbi csekély szamu szervezet un. kedvezményes bérlet-i
formdaban, mig 9,5 % ingyenes hasznalatba adas keretei k6z6tt szerz6dott (Is. 2. sz. tablazat).

A szerz6déseket Pécs Varos Onkormanyzat Varosiizemeltetési FSosztalyanak Vagyongazdalkodasi
csoportja kezeli.

2. sz. tabldzat: Nonprofit/Civil szervezeteknek haszndlatba adott 6nkormdnyzati ingatlanok a

haszndlatba adds mddja szerint, Pécs, 2022.

S.SZ. Hasznalatba adas médja Szervezetek Megoszlas (%)
szama
1 Haszonkodlcson szerz6dés 54 56,8
2 Haszonbérleti szerz6dés 31 32,6
3 Kedvezményes bérlet 1 1,1
4 »ingyenes haszndlatba adas” 9 9,5
Osszesen 95 100

Onkormdnyzati adatokbdl szdmitott érték (Nevelék Hdza Egyesiilet, 2022.)

A nonprofit szervezetekkel megkotott megallapodasok jelent6s része (78,9 %) hatdrozatlan ideji
szerz6dés, ami elvi és gyakorlati szinten is jelent6s m(ikodési biztonsdgot garantal a kodzcélu
tevékenységek megvaldsitdasahoz. Masrészt felveti annak kérdését, hogy az ingatlanok telitettsége —
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mas oldalrdl szlikosségik — miatt , bedugulhatnak” a hasznalatba adott ingatlanok, vagyis Uj, vagy
frissen létrejott nonprofit szervezetek mar nem tudnak onkormanyzati ingatlanhoz jutni (ls. 3. sz.
tablazat).

3. sz. tabldzat: Nonprofit/Civil szervezeteknek haszndlatba adott 6nkormdnyzati ingatlanok a
haszndlatba adds idétartama szerint, Pécs, 2022.

s.sZ. Hasznalatba adds id6tartama Szervezetek Megoszlas (%)
szdma
1 Hatarozatlan id6tartamu 75 78,9
2 Hatarozott id6tartamu 20 21,1
Osszesen 95 100

Onkormdnyzati adatokbdl szdmitott érték (Nevelék Hdza Egyesiilet, 2022.)

A hasznalatba adds ,bedugulds”-at mindemellett legaldbbis megkérdbjelezi a szerz6déskotések
id6pontjainak attekintése. Ennek alapjan — a 95 hasznalatban adott ingatlanbdl pusztan két ingatlan
szerzGdéskotése tortént 2000 eldtt, s 2021-ben is volt 5 szerz6déskotés (Is. 4. sz. tablazat). Ennek
alapjan az ingatlanhasznaldk kérében minden bizonnyal sokkal jelentGsebb mozgas volt, mint ami elsé
olvasatra a hasznalatba adds id6tartama alapjan vélelmezhet6 lenne. Azonban az ingatlant haszndlé
szervezetek valtozasdra és a valtas gyakorisagara vonatkozéan nem dll rendelkezésre gydjtott adat. A
szerz6déskotések id6pontjanak vizsgalatabdl latszik, hogy az ingatlanokat jelenleg hasznald
szervezetek jelentds része (42 %) 2011 és 2015 kdzott szerz6ddtt az Onkormanyzattal, de szamottevd
a 2016 és 2020 kozott megkotott szerzédés is. Valdszin(, hogy az ingatlanok haszndlatanak szerz6déses
id6tartama helyett a szerz6déskotés formdja jelent6sebb mddon befolydsolja és szabalyozza az
ingatlant hasznalé szervezetek rotdciéjat. Mivel a szerz6dések jelent6s része haszonbérleti v.
haszonkdlcson szerzédés (89,4 %), s ezen szerz6déses formak alapjan az ingatlant hasznal¢é fizeti az
ingatlan rezsikoltségét s felel6s az allagmegovasért is — a szervezetek pénziigyi stabilitasa alapfeltétele
az ingatlan hasznalatdnak is. A Varoslizemeltetési F6osztdly Vagyongazdalkodasi csoportja — az
ingatlanokat hasznald nonprofit szervezetek szamara éves szinten kotelezé un. beszamold alapjan
figyelemmel kiséri, monitorozza az ingatlanok fenntartasanak biztositasat (rezsikoltségek fizetése).

4. sz. tabldzat: Nonprofit/Civil szervezeteknek haszndlatba adott 6nkormdnyzati ingatlanok a
haszndlatba adds idépontja szerint, Pécs, 2022.

S.SZ. A haszndlatba adas id6pontja Szervezetek Megoszlas (%)
szama

1 2000 el6tti szerz6déskotés 2 2,1
2 2000 - 2010 kozott kotott szerz6déskotés 15 15,8
3 2011 - 2015 kozott kotott szerz6déskotés 42 44,2
4 2016 - 2020 kozott kotott szerz6déskotés 21 22,1
5 2021 - kotott szerz6déskotés 5 5,3
6 Nincs adat 10 10,5

Osszesen: 95 100

Onkormdnyzati adatokbdl szdmitott érték (Nevelék Hdza Egyesiilet, 2022.)

A haszndlatba adott ingatlanok tdbbsége épiilet, iroda (84,2 %), de jelentSs szdmossagot képvisel a
park, vagy sporttevékenység megvaldsitasara alkalmas terilet is (11,6 %). Ls. 5. sz. tablazat. A
szerz6dések kolcsonds érdekeket kozvetitenek: a nonprofit partnerek tobbsége kotelezd
onkormanyzati feladatokat lat el, s az ingatlanhasznalattal egyiitt az ingatlanok fenntartdsi koltségeit
is viselik, vagy pl. a koz6sségi hasznalatra atadott parkok, vagy egyéb zoldteriletek kezelési, gondozasi
feladatait végzik (Is. 5. sz. tablazat). Mindemellett — mig (fentiekben mar emlitett mddon a



Varosilizemeltetési F6osztaly Vagyongazddlkodasi csoportja a rezsi koltségek teljesitéseit ellenérzi, a
fenntartas dllagmegdvassal kapcsolatos kotelezettségeinek teljesitését — kapacitashiany miatt — mar
nem tudja kovetni.

5. tabldazat: Nonprofit/Civil szervezeteknek haszndlatba adott 6nkormdnyzati ingatlanok, az ingatlanok
rendeltetése szerint, Pécs, 2022.

s.sz Rendeltetés Szervezetek Megoszlas (%)
szdma

1 | Epdlet, iroda 80 84,2
ebbdl: raktar 5
ebbdl: rekreacios célu épilet (kulcsoshaz, fahaz) 2

2 Foldterilet 4 4,2

3 Park vagy sporttevékenység megvaldsitasara 11 11,6
alkalmas terilet
Osszesen 95 100

Onkormdnyzati adatokbdl szdmitott érték (Nevelék Hdza Egyesiilet, 2022.)

A hasznalatba adott ingatlanok kivétel nélkal kozcéli és/vagy kotelezd onkormanyzati feladat
megvaldsitasa céljabdl kerllnek atadasra. A hasznositas /kozcéla tevékenység tipusai gyakorlatilag
leképezik vdrosban m(ikodé nonprofit szervezetek sokféleségét, s parallel az adott
tevékenységek/célok mentén m(ikodé varosi szervezetek szamossagaval is. Vagyis — a hasznalatba
adott ingatlanok legnagyobb aranyaban (40 %) a varosi szinten szamossagdban és jelentéségében is
sulyponti szerepet bet6ltd szocidlis tevékenységet végzé civil/nonprofit szervezetek mikodnek, s az
ingatlanok 22,1 %-at a jelentdségében ugyancsak kiemelked& kulturdlis tevékenységet folytatd
nonprofit/civil szervezetek hasznaljak. Az ingatlanok Gsszességében csaknem kétharmadat hasznald
két terllet mellett jelentds még a sport, az oktatas és az egészségvédelmi a kozosségfejlesztési, vagy a
természet és/vagy allatvédelm tevékenységet végz6 szerz8dott szervezetek aranya is (Is. 6. sz.
tablazat).

6. sz. tdbldzat: Nonprofit/civil szervezeteknek haszndlatba adott énkormdnyzati ingatlanok, az
ingatlanokban végzett tevékenységek szerint, Pécs, 2022.

S.SZ Tevékenység megnevezése Szervezetek Megoszlas (%)
szama
1 Szocialis tevékenység 38 40,0
2 Kulturdlis tevékenység 21 22.1
3 Sport tevékenység 12 12,5
4 Oktatasi tevékenység 5 5,3
5 Egészségvédelmi tevékenység 4 4,2
6 Idegenforgalmi tevékenység 1 1,1
7 Jogvédelmi tevékenység 1 1,1
8 Kornyezetvédelmi tevékenység 2 2,1
9 Kozosségfejlesztési tevékenység 5 5,3
10 | Természet és/vagy éllatvédelem 4 4,2
11 | Polgarvédelmi tevékenység 2 2,1
Osszesen: 95 100

Onkormdnyzati adatokbdl szdmitott érték (Nevelék Hdza Egyesiilet, 2022.)

A szerz6dott partnerek a vallalt, cél szerinti tevékenységeik megvaldsitasarél - az
épuletfenntartds/rezsi fizetés igazolasaval egyltt — éves szinten szdmolnak be a Varosiuzemeltetési

FGosztaly Vagyongazdalkodasi csoportja felé. A beszamoldban az allandd, eseti és akcié jelleggel



megvaldsuld programok felsoroldsa, leirdsa mellett az érintett célcsoport és annak szdmossaga is
szerepel. A szerz6désben vallalt célok teljesitésének a benyuljtott beszamoldn kivil mas ellenérzési
ezkdze nincs. Hidnyzik a cél szerinti szakmai tevékenységek valddisaganak, mindségének,
hatékonysaganak monitorozasa. Ennek oka részben a Vagyongazdalkodasi csoport kapacitaskorlatja —
vagyis nincs megfelel6 szdmud humdn er6forrds arra, hogy a beérkezd§ beszamoldkat a formai
megfelel6ségen tul szakmailag is ellenérizzék és a valddisagot helyszini latogatdsokkal monitozozzak.
Masrészt a Vagyongazddlkoddsi csoport szakembergdrddja — a csoport profilja alapjan mdszaki,
gazdasagi — igy kompetenciakkal sem rendelkeznek ahhoz, hogy a széles szakmai palettat felvonultato
kozcélu tevékenységek megvaldsuldsat mindségi, hatékonysagi szempontok alapjan kovessék le.

A hasznalatba adott 6nkormanyzati tulajdonban Iévé ingatlanok mellett, a nonprofit/civil szervezetek
kozcélua tevékenységeinek megvaldsitasahoz viszonylag jelent6s a PVH altal piaci/vagy a piaci arnal
kedvez6bb, bérleti szerz6désen alapul ingatlanok nagysdgrendje is: a 95 6nkormanyzati ingatlan
mellett 2022-ben tovabbi 30 PVH ingatlan szolgdl kozcélu feladatmegvaldsitast. A PVH vezetGjével
folytatott beszélgetésbdl kideril, hogy nem all rendelkezésiikre tovabbi olyan ,piacképes” ingatlan,
ami alkalmas lehet civil szervezeti feladatellatasra. Ures ingatlanjaik jellemz&en a véaros szélén, rossz
mUszaki, fizikai dllapotban vannak.

A kozcélu feladatokra bérbeadott 30 ingatlan tobb mint felét alapitvanyok, egyesiletek bérelik, s
tovabbi 13,3 %-ot egyhdzi szervezetek (Is. 7. tablazat).

7. tdbldzat: Kézhasznu vagy kézcélu tevékenység folytatdsdra bérbe adott PVH tulajdonban Iévé
ingatlanok a bérl6k miikédési formdja szerint, Pécs, 2022.

S.sz. Miikodési forma Szervezetek Megoszlas (%)
szdma

1 Alapitvany és kozalapitvany 6 20,0

2 Egyesiilet és szbvetség 10 33,4

3 Egyhazi szervezet 4 13,3

4 Szocidlis szbvetkezet 2 6,7

5 Vallalkozas 4 13,3

6 Allami/énkorményzati 4 13,3
Osszesen: 30 100,0

PVH adatokbdl szamitott érték (Nevel6k Hdza Egyesiilet, 2022.)

Az ingatlanok fele Uzlet vagy irodahelység, a tobbi az Uzemeltetést szolgald kiszolgalé épilletek,

helységek, vagy zoldterilet (Is. 8. sz. tablazat).

8. tdbldzat: Kézhasznu vagy kézcélu tevékenység fenntartdsdra bérbe adott PVH tulajdonban lévé

ingatlanok, az ingatlanok rendeltetése szerint, Pécs, 2022.

S. SZ. Rendeltetés Szervezetek Megoszlas (%)
szama

1 Uzlet 10 33,4

2 Iroda 6 20,0

3 Telek terilet 2 6,7

4 Garazs v. mlhely 4 13,3

5 Raktar 2 6,6

6 Egyéb 6 20
Osszesen: 30 100,0

PVH adatokbdl szamitott érték (Nevel6k Hdza Egyesiilet, 2022.)




A bérelt ingatlanok 43,3 %-a kulturdlis célokat szolgdl, de jelent6s (33,4 %) az egészséglgyi
tevékenységet folytatd szervezetek aranya is (ls. 9. tablazat).

9. tabldzat: Kézhasznu vagy kézcélu tevékenység fenntartdsdra bérbe adott PVH tulajdonban lévé
ingatlanok, a k6zhasznu vagy kézcélu tevékenység tipusa szerint, Pécs, 2022.

S. Sz. Tevékenység megnevezése Szervezetek Megoszlas (%)
szdma
1 Egészségligyi tevékenység 10 33,4
2 Kulturalis tevékenység 13 43,3
3 Oktatasi tevékenység 4 13,3
4 Vallasi tevékenység 3 10,0
Osszesen: 30 100,0

PVH adatokbdl szamitott érték (Nevel6k Haza Egyesiilet, 2022.)

Pécs, 2022.12.12.



Javaslatok

Pécs Megyei Jogu Varos tulajdonaban 1évo, civil szervezeti
hasznalatba adott ingatlanok bérletérol, hasznalatarol

Készitette: Emberség Erejével Alapitvany, 2022



1. Nyilvanossag biztositasa

A Pécs Megyei Jogu Varos altal hasznalatba adott — jelentds szamu — ingatlan szdmossagarol, s a
hasznalatba adas modjardl a varosi civil szervezetek €s a lakossag tobbségének nincs informacioja.
A nyilvanossag hidnya akadalyozza a varos civilbarat jellegének a redlis megitélését. Javasoljuk a
hasznalatba adott ingatlanok és a bérbeadas legfontosabb adatainak mint kézérdekii adatoknak

nyilvanos kozlését, az informaciok hozzaférhetdségének biztositasat.
2. Az ingatlanfenntartas szakmai kontrolljanak kialakitasa, biztositasa

A Varosiizemeltetési Foosztaly Vagyongazdalkodasi csoportjanak nincs kapacitdsa ¢és
kompetencidja a széles szakmai palettdt felvonultatd civil ingatlanhasznalok tevékenységeinek
monitorozasara. Az ingatlanok hatékony hasznositdsa érdekében javasoljuk az ingatlanhasznalo
civil szervezetek jelenlegi beszamolédsi rendszerének atalakitasat; s a szakmai tevékenységek
monitorozasat — helyszini latogatdsok és papir alapt ellendrzés alapjan. A feladat ellatasat (a
beszamolok eldkészitését a tulajdonosi dontésre) — véleménylink alapjan — célszerti lenne a Civil
Koordinator intézmény feladatai

kozé emelni. A szakmai monitoring rendszer létrehozasa, miikddtetése, s a miikodés eredményei
alapjan az 6nkorményzat atfogo képet kaphat a hasznalatba adott ingatlanok hatékony hasznalataval
kapcsolatban, ami alap lehet arra, hogy a hatékonytalan miikodtetési elemek korrekcioja és/vagy

ennek alapjan az ingatlanokat hasznal¢ civil szervezetek rotacidja megtorténjen.

3. Egy uj keretszabalyozas elkészitése az érintettek bevonasaval

Célszerli lenne az elfogadott civil koncepcionak megfelelden egy egységes, atlathatdo é&s
kiszamithato egységes bérleti keretrendszert 1étrehozni, mely a kedvezményes ingatlanhaszndlat
feltételeit meghatdroznd a kozhasznu funkcidk, kozosségi célok, dnkormanyzati feladatok és az
ingatlanok értékmegdrzése, értéknovelése fiiggvényében. A szabalyozasi feliilvizsgalat elso
Iépéseként érdemes lenne egy datumot kitlizni kozéptavra, amelytdl az 0j rendszer miikddésbe
1éphet.

Pécs, 2022.12.12.



