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   Dr. Fata Anikó sk.
Tisztelt Közgyűlés!
Az önkormányzat a Regionális Operatív Program keretében pályázatot nyújtott be a Zalaegerszeg 4983/50 hrsz-ú ingatlanon (Gasparich u. 53/A) létesíteni kívánt intézmény, a fogyatékkal élők nappali ellátásának megvalósítására, aminek eredményeképpen 48.031.380,- Ft támogatást nyert. A nappali ellátás mellett a bentlakásos és átmeneti ellátás feltételeinek biztosításáról is döntés született, ami kizárólagosan önkormányzati önrészből, saját forrás hiányában hitel igénybevételével valósítható meg. Az integrált intézmény tervezett megvalósítási költsége együttesen 232.532.381,- Ft. 

Az ingatlan tulajdoni lapja az előterjesztés 1. mellékletében található.

Zalaegerszeg Megyei Jogú Város Közgyűlése 2010. június 24-i ülésén tárgyalta az „A Fogyatékkal Élők Integrált Intézménye működtetésének lehetőségei” tárgyú előterjesztést.

A ZMJVK 148/2010. számú közgyűlési határozat 2. pontja kimondja:

„Zalaegerszeg Megyei Jogú Város Közgyűlése egyetért azzal, hogy a Fogyatékkal Élők Integrált Intézményének működtetésére ellátási szerződés útján, külső szolgáltató bevonásával kerüljön sor, azt szakmai és gazdálkodási szempontokat megvizsgálva válassza ki.


A közgyűlés felkéri a polgármestert, hogy az intézmény működtetőjének kiválasztása érdekében szükséges intézkedéseket tegye meg, és az ajánlatokat terjessze a közgyűlés elé.”

A Fogyatékkal Élők Integrált Intézménye ügyében jelen helyzetben három feladatkört érintő döntés szükséges:

-
bérleti díj meghatározása

-
határozatlan idejű bérleti szerződés megkötéséhez a vagyonrendelet módosítása
-
az intézmény vagyongazdálkodási feladatokkal megbízott szervezetének kijelölése

I.
Bérleti díj meghatározása


Az üzemeltető kiválasztása csak közbeszerzési eljárás keretében történhet meg, az ajánlattételi felhívásban viszont rögzíteni kell az üzemeltetés feltételeit. Felmerült, hogy amennyiben az önkormányzat bérleti díj ellenében bocsátja rendelkezésre az intézmény infrastrukturális feltételeit az üzemeltetésre kiírásra kerülő pályázat nyertesének,  megnyílik a lehetőség a beruházás általános forgalmi adójának visszaigénylésére.


A beruházás becsült bekerülési költsége alapján a feltételek fennállása esetén levonható ÁFA mintegy 46 millió Ft. Tekintettel az önkormányzati önrész jelentős mértékére, a megtakarítás meghaladja a 36 millió forintot. A megkötött támogatási szerződésben foglaltak szerint jelenleg az elnyert támogatás bruttó módon finanszírozza a beruházás támogatott részét, melynek ÁFA tartalma 9,1 millió forint. Adólevonás esetén a támogatási szerződés módosításának kezdeményezése szükséges, hiszen a kiadások csökkenésével arányosan a támogatás összege is csökkentésre kerül. 


A fentiekre tekintettel a leendő üzemeltető által fizetendő bérleti díj mértékét a létesítmény várható éves értékcsökkenéséhez kapcsolódóan volna célszerű megállapítani.

Zalaegerszeg Megyei Jogú Város Közgyűlésének az önkormányzat vagyonáról, a vagyongazdálkodás és vagyonhasznosítás szabályairól szóló 13/2006. (III. 07.) önkormányzati rendelete (a továbbiakban: vagyonrendelet) 18/A § (1) bekezdése szerint:
 
„Az önkormányzati vagyon tulajdonjogát, illetve használatát – jogszabály eltérő rendelkezése hiányában – ingyenesen vagy kedvezményesen bármely jogcímen (így különösen adásvétel, ajándékozás, térítésmentes átadás, közérdekű kötelezettségvállalás, stb.) átruházni kizárólag a közgyűlés döntésével, csak meghatározott céllal, az önkormányzat és a város lakossága érdekeinek figyelembevétele mellett …


e) önkormányzati közfeladat ellátásának biztosítása kapcsán


lehet, ha az átruházás átadott önkormányzati közfeladat ellátása vagy az önkormányzat által elismert közérdekű közösségi célok megvalósítása érdekében történik és a vagyon e feladat, tevékenység ellátásához szükséges.”


A Fogyatékkal Élők Integrált Intézményének kialakítására vonatkozó, a Cornus Mérnöki Bt. (Zalaegerszeg, Landorhegyi u. 14/B) által 2006. szeptemberében készített tervdokumentáció adatai alapján lehet elvégezni a bérleti díj megállapítására vonatkozó számításokat. Ehhez ismerni kell a felújított épületekben lévő helyiségek jellegét, szerkezetét. Az épületek földszintjének és a főépület emeleti részének átépítésére vonatkozó tervrajzok az előterjesztés 2/a-b. mellékletében szerepelnek.
	Helyiségek szerkezete
	Iroda terület
(m2)
	Raktár, kiszolgáló
helyiség terület (m2)

	Főépület földszint
	355,00
	263,00

	Melléképület földszint
	0,00
	48,00

	Földszint összesen
	355,00
	311,00

	Emelet (főépület) összesen
	293,00
	307,00

	Épületek összesen:
	648,00
	618,00



A vagyonrendelet 1. sz. melléklete szerint az ingatlan a III. díjövezetbe tartozik, hasznosítása iroda, illetve egyéb kiszolgáló helyiség, raktár. A beruházás miatt értelemszerűen jó műszaki állapotú.

Ennek alapján a piaci alapon számított bérleti díj az alábbiak szerint alakulna:

	Bérleti díj számítás
(III. díjövezet, jó állapot)
	Terület
(m2)
	Fajlagos havi nettó
bérleti díj
(Ft/m2/hó)
	Havi nettó
bérleti díj

	Földszint iroda
	355
	2 320
	823 600 Ft

	Földszint raktár, kiszolgáló helyiség
	263
	790
	207 770 Ft

	Emelet iroda
	293
	1 856
	543 808 Ft

	Emelet raktár, kiszolgáló helyiség
	307
	632
	194 024 Ft

	Épületek összesen
	 
	 
	1 769 202 Ft

	Épületek éves nettó bérleti díja
	 
	 
	21 230 424 Ft



A számítások szerint a beruházás struktúrája az alábbi képet mutatja:


Épület beruházás értéke:


támogatott:

nettó  45,7 millió Ft

nem támogatott

nettó  51,3 millió Ft

bentlakásos

nettó  64,0 millió Ft 


Összesen:


nettó 161 millió Ft


Épület értékcsökkenésének összege (évi 2 %-os mértékkel):  3,2 millió Ft

Berendezések:


támogatott:

nettó 6,1 millió Ft

bentlakásos

nettó  16 millió Ft

Összesen:


nettó 22 millió Ft

Berendezések értékcsökkenésének összege (évi 14,5 %-os mértékkel): 3,2 millió Ft


A beruházási érték számított értékcsökkenésének értéke együttesen tehát 6,4 millió Ft. Ebből kiindulva lehetne számtani mintegy 6-6,5 millió Ft + ÁFA éves bérleti díjat, amely fedezné a beruházás miatti értéknövekedés alapján amortizációként leírt költségeket.

A beruházás értékében természetesen nincs benne az épület jelenlegi értéke. Az önkormányzat ingatlanvagyon-kataszterében az épületek jelenlegi, tehát a felújítás előtti állapotukban szerepelnek. A főépület bruttó nyilvántartási értéke 17.668.563,- Ft, a melléképület bruttó nyilvántartási értéke pedig 1.054.000,- Ft.


A meglévő épületek értékének, illetve az azok után elszámolható értékcsökkenésnek azonban már nincs jelentősége a bérleti díj megállapítása szempontjából.

A támogatási pályázatban az önkormányzat által vállalt és feltüntetett feltételek alapvetően meghatározzák, korlátozzák az ingatlan hasznosításából elérhető bevételek nagyságát.

A pályázatban szereplő, tervezett bevételek meghaladása esetén megváltozna a projekt támogatás-intenzitási mutatója, azaz csökkenne a megszerezhető támogatás összege.

A támogatási pályázat 2012. évtől kezdődően 5 millió Ft éves bérleti díj bevétellel számolt, tehát ezt a bevételi szintet nem szabad meghaladni.

	Pályázati feltételek alapján számítható bérleti díj
	5 000 000 Ft

	Éves nettó bérleti díj
	5 000 000 Ft

	Havi nettó bérleti díj
	416 667 Ft



Az épületek piaci alapon számított havi 1.769.202,- Ft összegű bérleti díját tehát korrigálni kell, hogy a bérleti díjból befolyó bevétel ne haladja meg a pályázati feltételekben szereplő évi 5 millió Ft összeget.

	Piaci alapú havi nettó bérleti díj
	1 769 202 Ft

	Kedvezményes szorzó
	0,23

	Korrigált havi nettó bérleti díj:
	       406 916 Ft 


II.
Határozatlan idejű bérleti szerződés megkötéséhez a vagyonrendelet módosítása


A pályázati kiírásban további feltételként meg kell határozni azt is, hogy az önkormányzat határozatlan időre kíván szerződést kötni az üzemeltetővel, amely a folyamatos, biztonságos és hosszú időre tervezhető működés feltétele.


Az önkormányzat vagyonrendelete azonban jelenleg csak határozott idejű bérleti szerződés megkötését engedélyezi, így ezt a rendeletet előzetesen módosítni kell.


Ezért is szerepel a közgyűlés 2010. november 18-i ülésének napirendjén „Az önkormányzat vagyonáról, a vagyongazdálkodás és vagyonhasznosítás szabályairól szóló 13/2006. (III. 07.) önkormányzati rendelet módosítása” című előterjesztés.


A rendelet-módosítással meg kívánjuk teremteni a lehetőséget, hogy kötelező önkormányzati feladatok ellátásának átadása esetén határozatlan idejű bérleti szerződések megkötésére is legyen mód.

III.
Vagyongazdálkodási feladatokkal megbízott szervezet kijelölése


A Zalaegerszeg 4983/50 hrsz-ú (Gasparich u. 53/A.) ingatlan esetében a vagyongazdálkodási feladatokkal megbízott szervezet jelenleg a Ganz és Munkácsy SZKI., de az iskola Alapító Okiratában az ingatlan már nem szerepel. A tervezett beruházást követően az ingatlanban a Fogyatékkal Élők Integrált Intézménye kerül elhelyezésre. 

Tekintettel arra, hogy a beruházást, így az azzal összefüggő ÁFA visszaigénylést is a Polgármesteri Hivatal bonyolítja, az intézmény üzemeltetésével összefüggő bérleti díjnak is az önkormányzat költségvetésébe kell befolynia.

Ezért a Zalaegerszeg 4983/50 hrsz-ú (Gasparich u. 53/A.) ingatlant vagyongazdálkodási feladatokkal megbízott szervezetként a Polgármesteri Hivatal fogja kezelni. A vagyongazdálkodási feladatokkal megbízott szervezet kijelöléséről a polgármester a vagyonrendelet alapján [54. § (1) bekezdés i) pontja] átruházott hatáskörben fog rendelkezni.
Az Ügyrendi, Jogi és Vagyonnyilatkozatot Ellenőrző Bizottság a 2010. november 2-i ülésén hozott 215/2010. sz. határozatával 9 igen egyhangú szavazattal – jogi szempontból – tárgyalásra alkalmasnak tartja az előterjesztést.

A Városfejlesztési, Üzemeltetési és Tervezési Bizottság az előterjesztést 2010. november 2-i ülésén megtárgyalta, és 19/2010. számú határozatával egyhangúlag - 11 igen szavazattal- támogatta.

A Gazdasági Bizottság 2010. november 3-i ülésén megtárgyalta az előterjesztést, és 210/2010. számú határozatával egyhangúlag - 11 igen szavazattal – elfogadta.
A Szociális, Egészségügyi és Esélyegyenlőségi Bizottság 2010. november 8-i ülésén megtárgyalta az előterjesztést, és 7/2010. sz. határozatával – 8 igen, 3 tartózkodás mellett – a Fogyatékkal Élők Integrált Intézményének helyet adó ingatlan bérleti díjának megállapításával egyetért. 
Kérem a T. Közgyűlést az előterjesztés alapján a határozati javaslat elfogadására.

Határozati javaslat:
Zalaegerszeg Megyei Jogú Város Önkormányzata a Fogyatékkal Élők Integrált Intézményének (Zalaegerszeg 4983/50 hrsz-ú ingatlan – természetben Zalaegerszeg, Gasparich u. 53/A.) üzemeltetésére közbeszerzési eljárást kíván lefolytatni. A közbeszerzési eljárás alapján kiválasztott üzemeltetővel az önkormányzat határozatlan idejű bérleti szerződést kíván kötni.

A Fogyatékkal Élők Integrált Intézményének üzemeltetője a szerződés tartama alatt évi 5.000.000,- Ft + ÁFA bérleti díjat köteles fizetni, mely összeg évente (először 2013-ban) az előző évi infláció mértékével változik.
2011-ben a bérleti díjnak az intézmény üzemeltetési időtartamával arányos része fizetendő.

A közgyűlés felkéri a polgármestert, hogy a szerződés időtartamának, valamint a fizetendő bérleti díj mértékének a közbeszerzési eljárás ajánlattételi felhívásában való rögzítéséről gondoskodjon.

Határidő:
2010. november 30. 

Felelős:
Gyutai Csaba polgármester

Zalaegerszeg, 2010. november 9.

Gyutai Csaba sk.
   polgármester
1. melléklet
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2/a. melléklet

Gasparich u. 53/A. földszint tervrajza
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2/b. melléklet

Gasparich u. 53/A. emelet tervrajza
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