ELŐTERJESZTÉS

Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testületének

 2013. január 31.-i ülésének
….. napirendi pontjához
Tisztelt Képviselő-testület!

A Kőszegi Lóránt Gyula Városi Sporttelep-en található „Tekepálya és büfé” további üzemeltetése vonatkozásában a képviselő testület az elmúlt időszakban több döntést is hozott, amelyeknek érvényre juttatása a bérlővel történt egyeztetések során nem volt lehetőség. Ezért szükséges olyan döntést hozni, amely megoldást jelent az ingatlanok normális működtetésének érdekében.

Előzmények: Az érintett ingatlan üzemeltetésére 2010. június 30.-án bérleti szerződést kötött Kőszeg Város Önkormányzata a Sport Bár 2010 Kft.-vel. A bérleti szerződés 2010.07.01. napján lépet hatályba és 2021.03.01. napjáig lett volna érvényben. (Kőszeg Város Önkormányzata Képviselőtestülete 124/2010 (VI.24)sz határozata alapján. A bérleti szerződés tartalmazta az ingatlan bérlő általi felújítását (a bérleti szerződés 1.sz. mellékletét képező tervek alapján) bruttó 47.5 MFt értékben. Amire Szombathely MJV jegyzője 67546-9/2010 (XI.18) sz. építési engedélyt adott.  Erre hivatkozva a bérleti szerződés 6. pontjában ingyenes bérleti lehetőséget kapott 2016.03.01. napjától 2021.03.01. napjáig terjedő időszakra, azzal a feltétellel, hogy 2011.12.31. napjáig igazoltan elvégezte a beruházást. A határozat tartalmazza a:
· homlokzat felújítást 18,5 MFt értékben,

· tetőszigetelést 10 MFt értékben,

· nyílászáró cserét 1,7 MFt értékben,
· fűtéskorszerűsítést, víz- és csatornahálózat felújítást 2,3 MFt értékben,

· tekepálya felújítást 15 MFt értékben.

A bérlőt a Városfejlesztési és Üzemeltetési Osztály 2011. október 28.-án tájékoztatta, hogy a felújítás elvégzésének határideje 2011. december 31.-ével lejár és a határidő a bérleti szerződés 6. pontjának vonatkozásában jogvesztő (ez a pont tartalmazza a bérleti díj elengedését).
A bérlő 2011. december 29.-én kelt levelében arról tájékoztatta a Városfejlesztési Osztály akkori vezetőjét, hogy többek között elvégezték a tekecsarnok tetőszigetelését. (A mellékelt kivitelezési szerződés ezt nem tartalmazta csak a tekepályára vonatkozó beruházást).
2012. február 13.-án hiánypótlásra szólították fel a Sport Bár 2010 Kft.-t (Iksz.:1679-02/2012) mivel a határidő lejárt és a megküldött iratokat hiányosnak találta. Hiányoztak a minőségi tanúsítványok, beüzemelési jegyzőkönyvek, építési napló, hatósági bejelentések, tervdokumentáció, műszaki ellenőr…stb. a pótlásra a bérlőnek 8 munkanapos határidőt adott a felszólítás.
A bérlő 2012. február 24.-én kelt válaszában jelezte a tulajdonosi szerkezet változásról a hivatalt, ami 2011. június 30.-án történt. Valamint leírta, hogy az ingatlan építőipari beruházása a tulajdonos váltásig megtörtént. A továbbiakban ilyen jellegű munkálatokra nem került sor. Városfejlesztési osztály és a Polgármesteri hivatal a Városi Főépítész és az Aljegyző Úr segítségével próbálta feloldani a problémát. E tárgykörben több feljegyzés is született (2012. február 22, március 30.). Ezek folyamatosan jelezték a kivitelezés és a beruházás hiányosságait. Majd a Városfejlesztési Osztály, Kőszeg Város Városfejlesztési bizottságának 69/2012 (V.3) számú döntése alapján, az 1679-18/2012 számú levelében a bérlemény felújításából adódó bérbeszámítás lezárása érdekében hiánypótlásra kötelezte a bérlőt, a fent már leírtak tekintetében.
Többszöri levélváltás és egyeztetés után a Kőszeg Város Városfejlesztési Bizottság elrendelte 37/2012.(III.21.) számú határozatával az ingatlan építési szakértői vizsgálatát. Erről a Városfejlesztési Osztály tájékoztatta a bérlőt.
Kőszeg Város Városfejlesztési bizottsága a 38/2012.(III.21) számú határozatában a bérleti szerződés 6. pontjában szereplő bérleti díj kedvezmény a szakértői vélemény alapján kerüljön meghatározásra, amennyiben a bérlő megszerzi az épület felújítását lezáró használatba vételi engedélyt 2012. június 30-ig.
A vizsgálat szerint, a kivitelezést nem a vállat tartalomban és minőségben végezték, el ráadásul nem tartották be az építéshatósági előírásokat sem. Megállapította továbbá, hogy az eddig elvégzett kivitelezési tevékenység ellenértéke a bérleti díjjal szembe állítása –ellentételezés szempontjából- tárgyalási alapnak nem tekinthető a kivitelezés jogi rendezetlensége miatt.
Közben a bérlő felújította a tekepálya elektronikus és dobó részét.
A Sportbár 2010 Kft. 2012. június 10.-én kelt levelében kezdeményezte a bérleti jogviszony átadását a Kőszegi Sportszolgáltató Kft. részére.

Kőszeg Város Önkormányzati testülete a 186/2012.(X.25.) számú határozatával hozzá járult az új bérleti szerződés megkötéséhez, azzal a kitétellel, hogy:

a.) amennyiben a bérlő 2013. december 31-ig megszerzi a használatbavételi engedélyt, akkor 2014. március 1-től életbe léphet a bérleti díjmentesség, amely 2017. február 29-ig tartana, 1 évvel meghosszabbítva az eredeti bérleti szerződés lejártának időpontját. 

b.) Amennyiben 2013. december 31-ig nem tudja megszerezni a használatbavételi engedélyt, úgy szerződés nem hosszabbodna meg egy évvel és a bérleti díj mentesség így csak 2014. március 1-től 2016. február 29-ig illetné meg a bérlőt. 

Mindkét esetben a szerződés megszűnésével a teljes beruházási költséget elszámoltnak tekintenénk.

c.) A bérleti szerződés megkötésének a feltétele továbbá a 6 havi bérleti jog megváltásának egyösszegű megfizetése lenne.

A pénzügyi bizottság kérte, hogy a bérleti szerződés hatályba lépésének feltétele a bérleti jog megváltás megfizetése legyen.
Bár az új bérleti szerződést Kőszeg Város Polgármestere a döntés alapján aláírta az új bérlő ezt nem tette meg. 
A Sportbár 2010 Kft. Ügyvezetőjétől és a Kőszegi SK Teke Szakosztályának vezetőjétől érkezett 2012. december 14.-én egy levél Huber László Polgármester Úrhoz, amelyben kérték az önkormányzatot, hogy a tekéző tetőszigetelését megoldani szíveskedjen, mivel a páralecsapódás miatt a berendezés és az ingatlan károsodhat. (Elvileg a felújítás részeként a bérlő megvalósította a tető szigetelését 2011. december 29.-éig.

 A régi és az új bérlő 2013. január 2-án küldött a polgármester és az aljegyző úrnak egy e-mailt amiben jelezte, hogy a testület által elfogadott feltételek számukra nem elfogadhatóak.

Majd 2013. január 7-én egy újabb e-mailba jelezték, hogy a következő feltételek közül egynek az elfogadása esetén tudják a bérletet vállalni:

· a bérbeszámítás kezdete 2013.03.01

· a bérletbeszámítás mértékének növelése,

· a Sportbár 2010 Kft. Igazolt költségeinek megfizetése,
· a bérleti jog átadás költségének 12 havi részletfizetése /bérleti jog átadás költségével a lelakás hosszának növelése /bérleti jog átadási költségeinek törlése.

A leendő bérlővel a kapcsolatot felvettük az egyeztetés után, a kérésekkel kapcsolatban, a következő válaszok adására van lehetőség:

· a bérbeszámítás kezdetének ideje az önkormányzati ülésen is vitatott volt, a Városfejlesztési Bizottság ragaszkodott ahhoz, hogy a bérbeszámítás kezdő időpontja a használatba vételi engedély megszerzését követően kezdődjön arra való hivatkozással, hogy ne maradjon félbe egy önkormányzati tulajdonú ingatlanon elkezdett beruházás. A változtatásra testületi döntés alapján van lehetőség.
· a bérlet beszámításának növelésére a bérlő vállalásai alapján, és a szakértői vélemény szerint nincs lehetőség. 
· A Sport Egyesület 100. évfordulójával kapcsolatos költségek önkormányzati átvállalására sem szóbeli, sem írásbeli ígéret illetve szerződés nem volt. Kifizetése jogilag problémás.
· A bérleti jog átadásának költségei pedig Kőszeg Önkormányzatának 26/2004 (X.1) rendelete 22. § 2. bekezdés alapján:
„A régi és az új bérlő, illetve cserepartner között a bérleti jog átadás-átvételére, cseréjére megkötött írásbeli megállapodást a bérbeadó rendelkezésére kell bocsátani. Az abban kikötött pénzbeni ellenszolgáltatás (átadási, lelépési díj) 10%-át - de legalább a helyiség 6 havi bérleti díjának megfelelő összeget – az átvevő fél, illetve a cserepartner köteles a bérbeadónak megfizetni.”
A részletfizetés engedélyezése képviselő-testületi döntés alapján lehetséges.
Fentiek alapján a határozatot két változatban terjesztjük elő.

Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni, és azt jóváhagyni szíveskedjen.

Kőszeg, 2013. január 17.
A polgármester nevében:

Danka Lajos sk.

városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető

HATÁROZATI JAVASLAT

I.
Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a Kőszegi Lóránt Gyula Városi Sporttelep-en található „Tekepálya és büfé” bérletére vonatkozó szerződés feltételeinek változtatásával nem ért egyet, azoknak módosítását nem támogatja. 
II.
1. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elfogadja, hogy a Kőszegi Lóránt Gyula Városi Sporttelepen található „Tekepálya és büfé” bérletére vonatkozó szerződés, amelyet a Kőszegi Sportszolgáltató Kft-vel köt, feltételei aszerint változzanak, hogy a beruházás költségeinek fejében az ingyenes használat kezdete 2013. március 1. napjával kezdődjön és 2016. február 29. napjáig tartson.
2. Kőszeg Város Önkormányzatának Képviselő-testülete elfogadja, hogy a Kőszegi Lóránt Gyula Városi Sporttelepen található „Tekepálya és büfé” bérletére vonatkozó szerződés, amelyet a Kőszegi Sportszolgáltató Kft-vel köt, feltételei aszerint változzanak meg, hogy a bérleti díj átruházás fejében fizetendő 6 havi bérleti díjra a bérlő 12 havi részletfizetési kedvezményt kapjon.
Felelős :

Huber László polgármester

Hivatali felelős:
Danka Lajos városfejlesztési és üzemeltetési osztályvezető
Határidő:

Azonnal

BÉRLETI SZERZŐDÉS

Amely létrejött egyrészről

Kőszeg Város Önkormányzata (9730 Kőszeg, Jurisics tér 8. képviseli: Huber László polgármester) mint bérbeadó

Másrészről

Kőszegi Sportszolgáltató Kft. (9730 Kőszeg, Liszt F. u.5. I/7. Cg. 18-09-110919, képviseli: Táncsics Péter ügyvezető) mint bérlő között az alábbi feltételekkel.

1. Kőszeg Város Önkormányzata kizárólagos tulajdonát képezi a Kőszeg 2517 hrsz-ú, természetben a Petőfi tér 14/A sz. alatti ingatlan, melyben található a 76,3 m2 területű ,,Sport büfé” megnevezésű vendéglátóipari egység és a hozzá tartozó 392 m2 területű, négy sávos automata tekepálya.

2. A bérbeadó bérbe adja, bérlő pedig bérbe veszi – büfé és négysávos automata tekepálya üzemeltetése céljából – az 1. pontban körülírt bérleményt.

3. Bérlő tudomásul veszi, hogy az ő kötelezettsége a bérlemény működtetéséhez, üzemeltetéséhez szükséges hatósági engedélyek beszerzése.

4. Szerződő felek megállapodnak abban, hogy jelen bérleti szerződés határozott időre jön létre. A bérleti jog átruházás feltételeként a bérlő által fizetendő 6 havi bérleti díj, azaz 1.644.000,-Ft összegnek a bérbeadó részére történő megfizetését követő napon lép hatályba, s hatálya jelen szerződés 8 - 9. pontjában írt szabályok szerint  szűnik meg.

5. A felek megállapodnak, hogy a Sport büfé kölcsönösen kialkudott bérleti díja havonta 124.000,- Ft, azaz egyszázhuszonnégyezer forint, a tekepálya bérleti díja havonta 150.000,- Ft, azaz egyszázötvenezer forint, mely bérleti díjak tárgyi adómentesek. A bérlő köteles az összesen 274.000,- Ft bérleti díjat tárgyhó 15. napjáig a bérbeadó részére számla ellenében megfizetni. A szerződő felek a bérleti díjat minden évben felülvizsgálják, és a „Sport büfé” bérleti díját a KSH által közzétett inflációs ráta mértékével megemelik. A felek a módosított bérleti díjat legkésőbb minden év március 1. napjáig írásban rögzítik.

6. A felek rögzítik, hogy a volt bérlő, a Sportbár 2010 Kft felújítási munkákat, értéknövelő beruházásokat végzett az ingatlanon. Ezen beruházások műszaki tartalmát és bekerülési költségét Börzsei Csaba építési szakértő által, 2012.05.15. napján készített, jelen szerződés 1. sz. mellékletét képező szakvélemény tartalmazza, valamint kimutatja azt is, hogy a használatbavételi engedély megszerzéséhez műszakilag még szükséges munkáknak milyen költség vonzata van.

7. A bérlő vállalja, hogy legkésőbb 2013.12.31. napjáig a használatbavételi engedély kiadására alkalmas műszaki készültséget a hivatkozott szakérői véleményben foglaltakat alapul véve saját költségén megvalósítja.
8. Amennyiben a megjelölt határidő elteltéig a bérlő – a bérbeadó által igazoltan - eleget tesz a beruházás befejezésére vonatkozó, 7. pontban írt kötelezettségének, akkor a használatbavételi engedély jogerőre emelkedését  követő hónaptól kezdődően 3 évig bérleti díjat nem kell fizetnie. Ezen 3 éves bérleti díj mentes időszakkal a volt bérlő és a bérlő által végzett teljes beruházási költséget elszámoltnak tekintik, s ezen 3 éves időszak leteltével a bérleti szerződés is megszűnik.

9. Abban az esetben, ha 2013.12.31. napjáig a bérlő nem tudja teljesíteni a beruházás befejezésére előírt fent hivatkozott kötelezettségét, akkor   2014.03.01. napjától 2016.02.29. napjáig mentesül a bérleti díj fizetése alól. Ezen 2 éves bérleti díj  mentes időszakkal a volt bérlő és a bérlő által végzett teljes beruházási költséget elszámoltnak tekintik, s ezen 2 éves időszak leteltével a bérleti szerződés is megszűnik.

A bérlő nem élhet a jelen szerződés 8 - 9. pontjában szabályozott bérleti díj mentesség jogával, amennyiben a bérleti jogviszony bármely időszaka alatt bérleti díj hátralékkal rendelkezik.

10. A bérleti díj nem tartalmazza a bérlemény használatával járó egyéb költségeket, közüzemi díjakat (víz, villany, gáz, szemétdíj, telefon). A gázszolgáltatás díját a bérlő, mint fogyasztó közvetlenül fizeti a szolgáltató felé. Azon közüzemi szolgáltatások vonatkozásában ( víz, villany ), ahol a bérlő fogyasztóként nem áll jogviszonyban a szolgáltatóval, a bérlő az adott szolgáltatás díját a fogyasztó nevére kiállított számla alapján, ezen számla bérlő részére történő bemutatásától számított 15 napon belül -  a szolgáltatás igénybe vételével arányosan -  köteles megfizetni.

11. Felek megállapodnak, hogy a bérlő a bérleményt albérletbe, vagy egyéb jogcímen harmadik személy használatába – a bérbeadó engedélye nélkül - nem adhatja.

12. A bérlő köteles a bérbeadó előzetes hozzájárulását kérni, amennyiben bármely – jelen szerződésben nem szabályozott - átalakítási, felújítási munkálatot kíván végezni a bérleményben. A hozzájárulást a bérbeadó indokolás nélkül megtagadhatja. Hozzájárulás esetén a feleknek e tárgyban külön megállapodást kell kötniük. Amennyiben a bérlő általa estlegesen végzett értéknövelő beruházásra hivatkozik, ennek megtérítésére – jelen szerződésben írt feltételeken túlmenően - csak erre vonatkozó külön megállapodás esetén tarthat igényt a bérbeadóval szemben.  

13. A bérbeadó a bérleti jogviszony tartama alatt köteles biztosítani a bérlemény zavartalan használatát és szavatol a rendeltetésszerű használatra alkalmasságáért.

14. A bérlemény rendeltetésszerű használatával összefüggésben szükségessé váló állagmegóvási, karbantartási munkálatoknak, a bérlemény tisztán tartásának,  a tekepálya működtetéséhez  szükséges felszereléseknek, ezen felszerelések esetleges pótlásának költsége, a tekepálya automatika működőképességének a biztosítása, az esetleges javítás költségeinek a viselése a bérlőt terheli. 

15. A bérlő köteles a nyitvatartási idő alatt a négysávos automata tekepályát a Kőszegi Sportklub Teke Szakosztályának a rendelkezésére bocsátani edzések, felkészülés és mérkőzések céljára ingyenesen minden héten kedd és csütörtök napokon 16 órától 20 óráig terjedő időre.  

16. Mindkét fél jogosult egyoldalú jognyilatkozattal jelen szerződést 30 napi felmondási idővel megszüntetni, amennyiben a másik fél jelen bérleti szerződés rendelkezését megsérti. A bérlő részéről szerződésszegő magatartásnak minősül különös tekintettel a bérleti díj és közüzemi díj fizetési kötelezettség nem teljesítése.

17. Szerződésszegés esetén a felmondás közlését megelőzően írásbeli felszólítást kell küldeni a szerződést szegő fél részére, melyben határidő tűzésével fel kell hívni a szerződés rendelkezéseinek betartására. A felszólításban tájékoztatni kell a felet arról, hogy amennyiben a felszólításban közölt határidő eredménytelenül letelik, a felmondás jogkövetkezményei beállnak.

18. A felek a rendes felmondás jogát nem gyakorolhatják, hivatkozva jelen szerződés határozott időtartamára. Amennyiben jelen szerződés a bérlőnek felróható okból a határozott idő letelte előtt megszűnik, s a bérlő nem tudott e szerződésben írtak szerint élni a bérleti díj mentesség jogával, ezen a jogcímen nem érvényesíthet igényt a bérbeadóval szemben, s a meg nem térült beruházási költségeinek megtérítését nem követelheti. 

19. Jelen szerződés aláírásával e bérleti jogviszonyra vonatkozó bármely korábbi szabályozás, rendelkezés hatályát veszti és a továbbiakban jelen okiratban foglalt jogok illetik és kötelezettségek terhelik a feleket.

20. Jelen megállapodás létrehozására Kőszeg Város Önkormányzata Képviselő-testülete 186/2012 ( X.25.).sz. határozata adott felhatalmazást.

A felek jelen szerződést elolvasták, közösen értelmezték, mint akaratukkal mindenben megegyezőt, saját kezűleg, helybenhagyólag aláírták.

Jelen szerződésben nem szabályozott kérdésekben a Ptk. valamint az aláíráskor hatályos jogszabályok irányadóak.

Kőszeg, 2012………...

………………………………………..
………………………………………..

     Kőszeg Város Önkormányzata

     
Kőszegi Sportszolgáltató Kft. 

bérbeadó 
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