Előterjesztés Zalakaros Város Önkormányzat Képviselő-testülete 2023. augusztus 1-i ülésére

Tárgy:		Elvi döntés idősek otthona létesítéséről a zalakarosi Fürdő Hotel épületében

Készítette: 	Horváth Attila jegyző



Tisztelt Képviselő-testület!


Az alábbi előterjesztés elkészítéséhez szükséges információk a 2023. augusztus 1-i rendkívüli képviselő-testületi ülés előkészítése után álltak rendelkezésünkre, de a tárgyban jelzett lehetőség kiemelt fontossága miatt az előterjesztő mindenképpen szeretné elindítani a képviselő-testület együttgondolkodásának folyamatát, és a jelenleg belátható első lépések – elvi döntés és kezdeményezés – megtételét.  

Zalakaros Város Önkormányzata (a továbbiakban: önkormányzat) kiemelten fontosnak tartja az idősekkel való törődést, igyekszik lépéseket tenni helyzetük javítása érdekében. E célt szolgáló stratégiai lépés lehetne Zalakaroson egy idősek otthona létrehozása.

A képviselő-testület e településpolitikai cél megvalósítása érdekében egyrészt 4 db saját tulajdonú telket jelölt meg e célra, másrészt figyelmet fordított az idősgondozással üzleti alapon foglalkozó különböző vállalkozások ilyen irányú törekvéseire is.

A megvalósulás érdekében kezdeményezte a Református Egyházzal történő együttműködés keretében egy helyi intézmény létrehozását. E törekvése most döntő szakaszába lépett, ugyanis a Református Egyház Nagykanizsán kormányzati támogatással létrehozta idősek otthonát, melyhez kapcsolódóan lehetőség adódik egy zalakarosi intézmény létrehozására is.

A megvalósításhoz szükséges lépések:
1.) a Református Egyház döntéseinek meghozatala;
2.) közös kérelem benyújtása a gazdasági miniszterhez 49 férőhely bővítésére; 
3.) ebben megjelölve az intézmény helyszínét. (Ez egy már meglévő épület más célú hasznosítását jelenti.)

Az önkormányzat számára ez a lehetőség a jelenlegi Fürdő Hotelnek (8749 Zalakaros, Termál út 1.) új célt és funkciót adna. Fontos körülmény, hogy az épülettel kapcsolatos pályázatos fenntartási kötelezettség 2023. szeptember 30-ával lejár, a funkcióváltásnak pályázatra visszavezethető akadálya nincsen.

Az egyház vezetői megtekintették az ingatlant, és összességében megfelelőnek találták, viszont átalakítások kellenek, elsősorban a vizes részek esetében, melynek költsége a funkciót megvalósító szervezeté lenne.

A folyamat elindításához az alábbi önkormányzati döntések meghozatala szükséges:
· a Fürdő Hotel épületének felajánlása az egyház részére az alábbi elvi feltételekkel:
· az épület csak az idősek otthona funkcióra használható, 
· az épület ne legyen elidegeníthető,
· az alábbi lehetőségeket mérlegelve:
	csak működtetésre átadni, VAGY
	fenntartói jog, vagyonkezelői jog alapítása, VAGY
	tulajdonjog átruházása (ezek jogi hátterét, tartalmi elemeit pontosítani kell).
· a felajánlás ellentételezéseként az önkormányzat rendelkezik a férőhelyek bizonyos százaléka felett.
· megkeresés az illetékes gazdaságfejlesztési miniszter felé, (amennyiben jóváhagyja a férőhelybővítést, elindulhat a gyakorlati megvalósítás);
· elutasítás esetén – pl. állami kvóta hiányában – az idősek otthona létesítési elképzelés felvázolt formája nem valósítható meg.

Első lépésként tehát önkormányzati döntés szükséges az épület funkcióváltásáról, arról hogy a Református Egyházzal kötendő megállapodás keretében erre a célra biztosítja az épületet.

*

A döntés pénzügyi környezete

I.

A Fürdő Hotel jelenleg egyrészt önkormányzati bevétel forrás, másrészt hitelből eredő kötelezettségek is terhelik.  

A Fürdő Hotelt 2028.12.31-ig a Zalakarosi Családi-, Élmény- és Gyógyfürdő Zrt. (8749 Zalakaros, Termál út 4.) (a továbbiakban: Gyógyfürdő Zrt.) bérli, melyből az önkormányzat jelenleg 14.000.000 Ft/év + Áfa bevételhez jut. A vezérigazgató tájékoztatása szerint a Fürdő Hotel veszteséget hoz, optimális esetben nullszaldós.

Az önkormányzat a pályázat miatt az önrész biztosítása érdekében hitelhez folyamodott, melynek hátralévő tőke összege: 41.650.000 Ft, melyhez 3,66 %-os éves kamat és kezelési költség teher kapcsolódik.

A hitel éves törlesztő részlete 7.560.000 Ft + 2023. évben cca. 1.800.000 Ft/év kamat és kezelési költség. A költségvetésben e célra 2.000.000 Ft volt tervezve, mellyel arányosan az első két negyedévben 900.000 Ft-ot kellett kifizetni.

A bérleti díj bevétel Zalakaros Város Önkormányzat Óvadéki Számlájára folyik be, melyről az OTP Bank tudja leemelni az önkormányzat hitellel kapcsolatos aktuális tartozásait. 

Mindebből következően az idősek otthona kialakítása az önkormányzat bevételeinek csökkenésével jár, mellyel egyidejűleg a hiteltartozással kapcsolatos kötelezettségek miatt helyt kell állni. Ezek forrása a bérleti díj volt. Ennek megszűnt esetén a számlát egyéb bevételekből kell feltölteni évente.

Az előterjesztő a kieső önkormányzati bevétel pótlásának lehetőségeként az Ökopark és termáltó miatti önkormányzati kiadás megtakarítását tudná megjelölni, amely a Karos-Park Városgazdálkodási Kft. (a továbbiakban: Karos Park Kft.) számára a tó környezetének kaszálására átadott 16.000.000 Ft + Gyógyfürdő Zrt-nek átadott 2.000.000 Ft tételből állna össze oly módon, hogy teljes mértékben a Gyógyfürdő Zrt. biztosítaná a tógazdálkodással kapcsolatos költségeket. (A Karos Park Kft. szolgáltatásaira külön szerződést kötne.)

II.

A Fürdő Hotellel kapcsolatban a 2022.12.16-án kelt, a használati jogviszony részletszabályait rendező megállapodás alapján 2032.12.31-ig használati joga van a Zalaegerszegi Törvényszéknek és az ÜDOSZ Zala Vármegyei Alapszervezetének is (mindkét szerződés a mellékletben). A szerződés a Fürdő Hotel eltérő célú hasznosítását nem lehetetleníti el, de 3.3 pontja az önkormányzat számára a használati jog megváltását írja elő, amely egy újabb kiadás. Összegéről nem rendelkezünk információval, mert annak megállapítására a felek által közösen megbízott ingatlanforgalmi szakértő vagy a bíróság jogosult.
  
III.

Az önkormányzat a Fürdő Hotel kapcsán Áfát igényelt vissza, melyből következően térítés nélküli funkcióváltás esetén – tehát ha nem keletkezik adóköteles önkormányzati bevétel –, 5 év Áfáját vissza kell fizetni. Becsült összegként számolva: 200 M Ft × 27 % = 54 M Ft → 27 M Ft Áfa visszafizetési kötelezettség.

Ha bérleti díjat fizetne a Református Egyház, és annak összege az értékcsökkenés mértékét elérné (épületnél: 2 %, berendezéseknél: 14,5 %), Áfa visszafizetési kötelezettség nem keletkezne.    
 
*
  
Az előterjesztő kéri a képviselő-testületet a napirend felvételére és az összes körülményt mérlegelő megtárgyalására, pozitív döntése esetén az alapelvek megállapítására, és a munka elindítására való felhatalmazásra.


Határozati javaslat:

I. verzió

1.) A Képviselő-testület a Fürdő Hotel épületét (8749 Zalakaros, Termál út 1.) Református Egyház számára fel kívánja ajánlani az alábbi elvi feltételekkel:
· az épület kizárólag idősek otthona funkcióra és célból használható, 
· a szerződéskötés egyik részlet feltételeként az épületre elidegenítési tilalmat kell bejegyeztetni, 
· az épületet a Képviselő-testület 
	csak működtetésre adja át, VAGY
	fenntartói jog, vagyonkezelői jog alapításával adja át, VAGY
	tulajdonjogot átruházza. [a képviselő-testület elképzelése szerint szűkítendő]
· a felajánlás fejében az Zalakaros Város Önkormányzata rendelkezik a férőhelyek …… százaléka felett.
2.) [bookmark: _GoBack]A Képviselő-testület felhatalmazza a Polgármestert, hogy az idősek otthona létrehozásának ügyében a Gazdaságfejlesztési Minisztérium (1011 Budapest, Vám utca 5-7.) előtti eljáráshoz szükséges nyilatkozatokat tegye meg. Bármilyen okból elutasító döntés esetén a Képviselő-testület eláll a Fürdő Hotel felajánlásától.  
3.) Támogató minisztériumi döntés esetén felkéri a Csetneki Ügyvédi Irodát a fenti elvek szerinti szerződés tervezet elkészítésére.
4.) Támogató minisztériumi döntés esetén felkéri a Polgármestert a Zalaegerszegi Törvényszék és az ÜDOSZ Zala Vármegyei Alapszervezete javára fennálló használatijog-megváltási kötelezettség miatti ingatlanforgalmi szakértői szakvélemény megrendelésére.
[bookmark: _Hlk137204874]
Határidő:	2.) 2023. augusztus 31. 
		3.) a minisztériumi támogatás kézhezvételét követő 30 nap.
		4.) a minisztériumi támogatás kézhezvételét követő 30 nap.
Felelős:		2.) Novák Ferenc polgármester 
		3.) Dr. Csetneki Gábor ügyvéd 
		4.) Novák Ferenc polgármester

II. verzió

A Képviselő-testület a Fürdő Hotel épületét (8749 Zalakaros, Termál út 1.) a jelenlegi funkciója és az abból származó évi 14.000.000 Ft+Áfa bevétel megtartása érdekében, továbbá az épületet terhelő hiteltartozás, továbbá a Zalaegerszegi Törvényszék és az ÜDOSZ Zala Vármegyei Alapszervezete javára fennálló használatijog-megváltási kötelezettség és az Áfa visszafizetési kötelezettség miatt nem kívánja a Református Egyház számára felajánlani idősek otthona kialakítása céljára.

A Képviselő-testület felkéri a Polgármestert, hogy a Református Egyházat tájékoztassa a döntésről. 

A Képviselő-testület szándékát fejezi ki, hogy továbbra is támogatja a zalakarosi idősek otthona létrehozásnak gondolatát, de az előterjesztésben részletezett pénzügyi önkormányzati kötelezettségek miatt más módon, pl. a korábbi képviselő-testületi határozatokban meghatározott telkek igénybe vételével.

Határidő:	2023. augusztus 31. 
Felelős:		Novák Ferenc polgármester 
		 


Zalakaros, 2023. július 27.


								Novák Ferenc 
								 polgármester

