Szombathelyi Vagyonhasznosító és Városgazdálkodási ZRt.

9700 Szombathely, Welther Károly u. 4.

Nyilvántartó szerv: Vas Megyei Bíróság mint Cégbíróság

Cégjegyzékszám: Cg-18-10-100680



Tájékoztató

Az ARÉNA SAVARIA Sportcsarnok üzemeltetésével kapcsolatos bérbeadói tapasztalatokról

Előzmények:

Szombathely Megyei Jogú Város Sport és Ifjúsági Bizottsága 2007. június 11-i ülésén  70/2007. számú határozatával úgy döntött, hogy az Önkormányzat, Házkezelési Kft. és az Unihall Kft. között kötött szerződés felülvizsgálatáról készült tájékoztatót nem fogadja el, és kéri jogelődünket a Szombathelyi Önkormányzati Házkezelési Kft-t, hogy a Sugár úti Sportkomplexum üzemeltetésére vonatkozó szerződés tapasztalatairól készítsen részletesebb tájékoztatót, melyet alábbiakban terjesztünk a Tisztelt Bizottság elé.

A létesítmény üzemeltetésére kiírt pályázaton a Győri székhelyű Unihall Üzemeltető és Szolgáltató Kft. nyerte 10 éves időtartamra az üzemeltetési jogot. A bérleti, üzemeltetési szerződést a felek 2005. július 14-én írták alá, de a sportlétesítmény tényleges birtokbavételére és a szerződés hatályba lépésére – az új csarnok építésének elhúzódása miatt – 2006. március 1-én került sor. 

A kivitelezésből származó nagyszámú hiányosság miatt a szerződő felek az üzemeltetői szerződéshez csatoltak egy mellékletet, amely az új építésű csarnokban található hiányosságokat, az elmaradt munkákat, valamint a rendeltetésszerű használathoz szükséges, de a birtokbaadáskor még hiányzó eszközöket, berendezéseket rögzíti.

Kivitelezéssel összefüggő hiányosságok:

Késedelmes teljesítés: 

Az építési naplóban is rögzítésre került, hogy a kivitelező 2004. júliusban nem megfelelő erővel vonult fel a kivitelezéshez. Két-három hónapig nem volt megfelelő vezetés és létszám az építkezésen.  Nem tették meg időben az ellenintézkedéseket az előrelátható határidőcsúszás megakadályozására.  A vállalkozó ajánlatában szereplő ütemtervet vizsgálva megállapítható, hogy már 2004. decemberben szerkezetkésznek kellett volna lennie az épületnek, ehelyett 2005. januárban még csak a földszint feletti födémek voltak készen. A tetőszerkezet rácsostartóit 2005. július elején kezdték szállítani. Megállapítható, hogy a vállalkozó nem végzett megfelelő előkészítést, nem mélyedt el kellően a szerkezetépítési műszaki leírásban és a tervdokumentációban. Az alvállalkozói szerződéseket az utolsó pillanatban kötötte meg. Amikor vállalkozó látta, hogy reális megítélés szerint nem tudja időben befejezni a kivitelezést, a vezetés egy részének feladata a vélt vagy valós akadályoztatások felkutatása lett. Leveleik szövegezéséből világosan kitűnik, hogy tudatosan a megrendelő érdekkörében történt akadályoztatásokat szerették volna bizonyítani a kötbér elkerülése érdekében. Az építési naplóból is kikövetkeztethető, hogy a 2006. januári átadás megkezdésekor az épület nem volt üzemszerűen használható állapotban. A próbaüzemre az átadás után került sor, ezért számos probléma és hiányosság az üzemeltetés során derült ki. Hiányoztak az átadási dokumentációk és garancia papírok, mobil állványok, hangosítás, kazánok beüzemelése, vízminták, szökőkút, valamint a zsalus szellőzők nem működtek, azokat a vállalkozó utólag cserélte. Jellemző, hogy a tető a felülvilágítóknál jelenleg is több helyen beázik. Javításuk többszöri próbálkozás ellenére még mindig nem megfelelő. A kivitelezés egészére rányomta bélyegét a kapkodás, átgondolatlanság és szervezetlenség. 

Üzemeltetéssel kapcsolatos funkcionális hibák és hiányosságok:

Az üzemeltető kiválasztása már a kivitelezés időszaka alatt megtörtént, így a kivitelezés folyamatába bekapcsolódhatott, és lehetősége volt az épülő létesítmény szerkezeti és funkcionális elemeinek megismerésére, és átfogó képet kaphatott arról, hogy az épület üzemeltetése milyen feltételek mellett valósulhat meg. Az üzemeltető a létesítmény használata során további tervezői hiányosságokat és funkcionális hibákat észlelt. Ezek jelentős része a rendeltetésszerű használatot nem befolyásolták, elhárításuk az üzemeltetési feltételek javítására irányult, melyeket szinte kivétel nélkül saját költségen végeztettünk el, ezzel próbáltuk a csarnok funkcionális sokszínűségét növelni. Ezek a teljesség igénye nélkül:

· Konditerem bővítése a nem megfelelő belmagasság miatt.

· Függönyök elhelyezése a zavaró fények takarására.

· Sugár úti csarnok rossz állapotú szociális blokkjainak bővítése felújítása és festése.

· Mobil sportbírói iroda és WC konténer telepítése a sportpálya mellé az atlétikai rendezvények lebonyolításához.

· Súlyemelőterem kialakítása és felújítása a dobóatlétáknak.

· Sportorvosi rendelő váró helyiségének bővítése a nagy létszámú csapatok miatt.

· Sportpadlóban a tornász bajnoksághoz használt szerek számára rögzítőelemek elhelyezése.

· Terelőkorlátok beszerzése a rendezvények zavartalan és biztonságos lebonyolításának érdekében.

· Sugár úti Sportcsarnok nyílászáróinak asztalos javítása.

· Külső lelátok elhasználódott székeinek és járófelületeinek cseréje, felújítása.

· Világítás racionalizálása funkcionális és takarékossági szempontok szerint. A versenyekhez és a rendezvényekhez megfelelő megvilágítás alkalmazása.

·  A központi légkondicionálás kiváltása egyedi, irodánként külön működtethető klímatizálásra, energia és költség takarékosság miatt. stb.

A műszaki átadást követően sorra jelentkeztek azok a hiányosságok, amelyek kivitelezési hibákra vezethetők vissza. Erre vonatkozólag az üzemeltető hibajegyzéket készített, melynek alapján a kivitelező megtette a szükséges lépéseket a hibák elhárítására. 
A csarnok működtetését alapvetően akadályozó hiba nem merült fel. 

Az üzemeltető annak ellenére, hogy a kivitelezés során lehetősége volt a létesítmény üzemeltetésével kapcsolatos feltételeket megismerni, több ízben élt kifogással a magas fenntartási költségekkel kapcsolatban. Egyebek közt kifogásolta a magas energia alapdíjakat, amelyek emelkedése előrelátható volt. Nehezményezte a sportpadló burkolat magas kezelési költségét, holott ezzel ajánlata megtételekor kalkulálhatott. A tervezési hibából adódó zavaró fényhatások - véleménye szerint - korlátozzák bizonyos rendezvények megtartását. Ezek egy részét kiküszöböltük, a fennmaradó árnyékolási munkák költségviselése további egyeztetést igényel.

A nyílászárók nagy felületéből és rossz záródásából adódóan a vártnál nagyobb hőveszteség jelentkezett, ami nem csak az üvegfelület nagysága, hanem a beépítés szakszerűtlensége következtében haladja meg az elvárható értéket.

Az üzemeltetési szerződésben előírt karbantartási kötelezettségből fakadóan a karbantartási szerződések nem teljeskörűek, mert az üzemeltető azok magas árát kifogásolta. Emiatt nem rendelkezik minden gépre, berendezésre érvényes karbantartási szerződés. 

Bérbeadói tapasztalatok:

A bérleti -üzemeltetői szerződésből fakadó kötelezettségek teljesítése:

A 2005. július 14-én kötött üzemeltetési szerződés rögzíti azokat az üzemeltetői kötelezettségeket, amelyeket a szerződés fennállása alatt teljesíteni kell. Többek között köteles minden év szeptember 30. napjáig hasznosítási programot készíteni, melynek eleget tett.

Az üzemeltetési, őrzési kötelezettségének kezdeti időszakban nem teljes körűen tett eleget, az épület éjszakai őrzése nem volt biztosítva.  A csarnokban felmerült problémákra való reagálás nem minden esetben gyors és hatékony.

Az üzemeltető a havi bérleti díjfizetési kötelezettségét rendszeresen több havi késéssel teljesíti, melyet az alábbi táblázattal támasztunk alá.

	Ssz.
	Számla száma
	számla kelte
	fizetési h.idő
	teljesítés
	bruttó bérleti díj (Ft/hó)

	1
	445721
	2006.04.05
	2006.04.27
	2006.06.09
	1.000.000

	2
	445775
	2006.05.05
	2006.05.26
	2006.06.09
	1.000.000

	3
	445441
	2006.06.06
	2006.06.28
	2006.08.23
	1.000.000

	4
	445500
	2006.07.05
	2006.07.26
	2006.09.14
	1.000.000

	5
	445573
	2006.08.04
	2006.08.25
	2007.01.03
	1.000.000

	6
	447619
	2006.09.05
	2006.09.26
	2007.01.03
	1.000.000

	7
	447663
	2006.10.05
	2006.10.27
	2007.01.03
	1.000.000

	8
	447713
	2006.11.06
	2006.11.27
	2007.01.03
	1.000.000

	9
	447758
	2006.12.05
	2006.12.28
	2007.01.03
	1.000.000


 A karbantartási szerződéseket, amint már említésre került, többszöri felszólítás ellenére, még mindig nem kötötte meg minden gépre, berendezésre, arra hivatkozva, hogy magasak a kiszállás és a karbantartás költségei. Emiatt garanciavesztés jöhet létre, mert a kivitelezői szerződés előírja a karbantartási szerződések megkötését és fenntartását a garancia vállalás feltételeként.

Az épület éjszakai díszvilágítását nem használják, megfosztva ezzel a várost egyik emblematikus épületének látványától. Az UNIHALL Kft. vezetése csak az Önkormányzattal tartja a kapcsolatot, ezáltal sok esetben utólag kapunk információkat a történtekről. A közvetlen kapcsolat gyorsítaná a felmerülő problémák megoldását.  

A bérleti szerződés 7. pontja előírja, hogy mivel a bérleménnyel kapcsolatban nincsenek piaci viszonyokon alapuló üzemeltetési tapasztalatok, felek a birtokbaadástól kezdődő egy éves időszakot olyan „próbaüzemi” jellegű időtartamnak tekintik, amelynek végén felülvizsgálják az üzemelési tapasztalatokat és ezen tapasztalatok alapján a szükségeshez képest módosítják a szerződés azon részeit, amelyek a tényleges üzemeltetési körülmények alapján nem felelnek meg az előzetes elvárásoknak.

Annak érdekében, hogy a próbaüzemi időszak tapasztalatai egyértelműen megállapíthatóak legyenek, az üzemeltető havonta „üzemelési naplót” köteles vezetni. A naplózás során a tapasztalt hiányosságokat, illetőleg az üzemeltetést esetlegesen irreálisan befolyásoló költségelemeket kell feltüntetni. Az üzemeltető 2006. szeptemberéig havi bontásban küldte az üzemeltetési naplót.  Ezt követően előzetes garanciális jegyzőkönyvben gyűjtöttük össze az összes garanciális hibát, melyet 2007. januárban az éves garanciális felülvizsgálat jegyzőkönyvének mellékleteként csatoltunk. 

A fent leírtak mellett meg kell említenünk, hogy a takarítás rendszeres, színvonala jó, a kommunikáció és kapcsolattartás az Unihall Kft. helyi képviselője és a társaságunk között jól működik.

A helyi vezetés műszaki szakmai hozzáértése megfelelő. Az üzemeltető tevékenyen vesz részt a garanciális hibák felkutatásában. Az épület környezete, az atlétikai-, labdarúgó-, és dobópálya rendezett, jól karbantartott. A csarnok rendezvényeivel kapcsolatos nézői, résztvevői és egyéb vélemények társaságunkhoz nem érkeztek, ezért azok lebonyolításának minőségéről érdemben nem tudunk nyilatkozni. 

Aréna és Sugár úti sportcsarnok 2006.-2007. évi pótmunkái:
A következő táblázat tartalmazza a régi és új sportcsarnok és a hozzátartozó atlétikai centrum 2006.-2007. évi ráfordításait. Az alábbi táblázat a korábbi előterjesztésben szereplő kimutatáshoz képest, más felosztás szerint és részletesebben tartalmazza az elvégzett munkákat, illetve kimaradt belőle a régi sportcsarnok tetőszigetelésének költsége, ami a valóságban 2005. év végén jelentkezett, és az előző táblázatban tévesen 2006-os adatként szerepelt.

A táblázat utolsó előtti oszlopában azoknak a munkáknak a költségei szerepelnek, amelyek az új csarnok tervezésekor kimaradtak, így az ajánlati költségvetésben sem szerepeltek, de az épület működtetéséhez szükségesek, vagy azokat a hatóságok utólag előírták. 

Az utolsó oszlopban a régi csarnok és atlétikai centrum rossz állapotából következő, az üzemeltetői szerződésben is előirányzott felújítások, átalakítások, valamint a régi és új létesítmények használhatóságát, funkcióját és fenntartását javító, bővítő beruházások, és a selejtes eszközök pótlása szerepel. 

	Aréna és Sugár úti csarnok 2006.-2007. pótmunkái

	sorsz.
	tárgy
	indoklás
	jóváhagyta
	teljesítési időpont
	 tervezésből és kivitelezésből maradt hiányosságok (bruttó) 
	 felújítási és funkciót javító beruházások (brutto) 

	1
	Vilo keringető szivattyú beemelése a kiscsarnok fűtőkörbe 
	A régi csarnok fűtésének keringető szivattyúja elromlott, cseréje szükséges volt.
	Balogh P. Gerencsér Gy.
	2006.03.04.
	           151 094    
	 

	2
	Gépek eszközök beszerzése
	A régi Sugár úti sportcsarnok sporteszközeinek egy része selejtezésre került, melyeket pótoltunk.
	Gerencsér Gy.
	2006.05.01.
	 
	        2 500 000    

	3
	Sugár úti csarnok szociális blokkjainak felújítása, festéssel együtt
	A régi szociális blokkok nagyon rossz állapotban voltak.
	Balogh P. Gerencsér Gy.
	2006.05.06.
	 
	        4 537 800    

	4
	Irodakonténer biztosítása a pályára
	Az atlétikai versenyek színvonalas lebonyolításához szükséges.  Bírói és nemzetközi előírás.
	Gerencsér Gy.
	2006.05.12.
	 
	           816 000    

	5
	Aréna: kézfertőtlenítők és papírtörlő tartók felszerelése 
	A pályázati költségvetésben nem szerepelt kellő számú tétel.
	Balogh P. Gerencsér Gy.
	2006.06.09.
	           286 824    
	 

	6
	Poroltók beszerzése
	A pályázati költségvetésben nem szerepelt.
	Gerencsér Gy.
	2006.06.12.
	           288 000    
	 

	7
	Öltözőpadok és szőnyegcsévélő beszerzése
	A pályázati költségvetésben nem szerepelt kellő számú tétel.  Nemzetközi sport szakági előírások szerint kellett pótolni.
	Gerencsér Gy.
	2006.06.20.
	        1 629 600    
	 

	8
	Kerékpártárolók gyártása
	A pályázati költségvetésben nem szerepelt 
	Gerencsér Gy.
	2006.06.22.
	             99 072    
	 

	9
	Aréna: raktár átalakítása edzőteremmé (tükrök balettrúd)
	A kihasználatlan helyiség hasznosítása. Kisebb létszámok fogadására alkalmas  edzőterem,  küzdőtér közeli VIP iroda kialakítása.
	Gerencsér Gy.
	2006.08.10.
	 
	           189 924    

	10
	Aréna: konyha tak.szer. tárolószekrény és falikút elhelyezése és burkolás
	Az ÁNTSZ előírta.
	Gerencsér Gy.
	2006.09.01.
	           125 802    
	 

	11
	Zöldtető gyepesítése
	A Strabag Zrt. nem ismerte el a füvesítést, mint az ajánlati költségvetés tétele.
	Gerencsér Gy.
	2006.09.22.
	           146 432    
	 

	12
	Aréna: konditerem szobakerékpár beszerzés
	Az eredeti példány nem felelt meg a kosárlabda játékosok méreteinek és a napi igénybevételt nem bírta.
	Gerencsér Gy.
	2006.09.27.
	 
	           189 000    

	13
	Aréna: lelátó lépcsőfokok burkolása, kapaszkodó oszlopok
	Az ÁNTSZ előírta.
	Balogh P. Gerencsér Gy.
	2006.10.17.
	        1 863 312    
	 

	14
	Mobil WC konténer telepítés
	Az atlétikai versenyek színvonalas lebonyolításához szükséges.
	Gerencsér Gy.
	2006.10.26.
	 
	           540 000    

	15
	Burkolás és asztalosmunkák, vendégszobák, tak. rakt.
	Az ÁNTSZ előírta.
	Gerencsér Gy.
	2006.10.31.
	           368 249    
	 

	16
	Aréna: bronz feliratok készítése
	A névadás után bronz feliratok készítése vált szükségessé.
	Balogh P. Gerencsér Gy.
	2006.11.15.
	        3 568 806    
	 

	17
	Aréna: konyha csúszásmentesítése
	Az ÁNTSZ nem fogadta el a műgyanta padlót takaríthatósága miatt.
	Gerencsér Gy.
	2006.11.17.
	        1 524 000    
	 

	18
	Aréna:lelátó lépcsőhöz kapaszkodó elhelyezése
	Az ÁNTSZ javasolta.
	Gerencsér Gy.
	2006.12.19.
	           574 848    
	 

	sorsz.
	tárgy
	indoklás
	jóváhagyta
	teljesítési időpont
	 tervezésből és kivitelezésből maradt hiányosságok (bruttó) 
	 felújítási és funkciót javító beruházások (brutto) 

	19
	Aréna: szökőkút téliesítése
	Állagmegóvási munka.
	Gerencsér Gy.
	2007.01.15.
	           984 000    
	 

	20
	Aréna:vendégszobák zuhanyzóiban vízgát és függöny
	A vendégszobák parkettája többször elázott.
	Gerencsér Gy.
	2007.02.21.
	           242 880    
	 

	21
	Aréna: bejárati üvegportálok fóliázása
	Balesetveszélyesek voltak a nagy üvegfelületek, több baleset is történt.
	Gerencsér Gy.
	2007.04.12.
	 
	           148 248    

	22
	Aréna: sportpadlóba rögzítőelemek elhelyezése
	A tornász bajnoksághoz kellett a tornaszerek rögzítéséhez.
	Gerencsér Gy.
	2007.04.27.
	 
	           202 320    

	23
	Sugár úti csarnok öltözőablakok fóliázása
	A kialakított zuhanyzókba történő betekintés  megakadályozására készült, melyet jogszabály is előír. 
	Gerencsér Gy.
	2007.05.10.
	 
	             68 856    

	24
	Aréna: közlekedőben és előtérben üvegportálok fóliázása
	Balesetveszélyesek voltak a nagy üvegfelületek
	Gerencsér Gy.
	2007.05.10.
	 
	             39 012    

	25
	Aréna: mobilpalánkok gumirugó beszerzése
	A gyakori meghibásodásra és tartalék egység hiányára hivatkozott az üzemeltető. 
	Gerencsér Gy.
	2007.05.20.
	 
	             39 000    

	26
	Szökőkúthoz vízóra felszerelése és mobil WC szennyvíz bekötése
	A szökőkút a város tulajdonába került, ezért volt szükség a fogyasztás mérhetőségére.
	Gerencsér Gy.
	2007.06.08.
	             60 654    
	 

	27
	Térkövezés a mozgáskorlátozottak részére
	A fogyatékosok nem tudták megközelíteni kerekes székeikkel az atlétikapályát.
	Gerencsér Gy.
	2007.06.12.
	 
	           671 400    

	28
	Salakos pályán törmelék elszállítás és tereprendezés
	A sportpálya elbontott kerítés- elemeinek és egyéb  bontási törmelékeknek szétbontása és tereprendezése, építkezésből visszamaradt tétel.
	Gerencsér Gy.
	2007.06.12.
	           488 400    
	 

	29
	Aréna: szállítókocsik és tetőlépcső beszerzése
	A kivitelezés során nem készült lépcső a zöldtető megközelítéséhez.
	Gerencsér Gy.
	2007.06.26.
	 
	           575 400    

	30
	Klímához villamos betápláló  rendszer és lehorgonyzó betonlapok elhelyezése
	Az egyéni klímákhoz készültek.
	Németh Imre
	2007.08.09.
	 
	           262 506    

	31
	Sugár úti csarnok asztalos javításai, külső lelátok felújítása stb.
	A lelátó ülései hiányoztak töredezettek, a járófelületek balesetveszélyesek voltak. A régi csarnok nyílászárói nem megfelelően működtek.
	Gerencsér Gy.
	nincs még számlázva
	 
	        1 299 000    

	32
	Sugár úti csarnok, fűtés korszerűsítése
	A régi csarnokban és hotelben évek óta nem működött megfelelően a fűtés. 
	Gerencsér Gy.
	2007.08.13.
	 
	        1 345 750    

	33
	Aréna: világítás racionalizálása
	A csarnok tervezésekor nem vették figyelembe, hogy három részre osztható és nincs lehetőség a lámpák szekcionált kapcsolására.
	Gerencsér Gy.
	nincs még számlázva
	 
	           768 000    

	34
	Aréna: vezérkulcsos rendszer kialakítása
	A hatóságok és a tűzoltóság kérte, valamint az épületben történő egyszerűbb közlekedést és vagyonvédelmet segíti.
	Gerencsér Gy.
	nincs még számlázva
	 
	           427 770    

	35
	Öltöző kialakítása a női kosárlabda csapatnak
	A női kosárlabda csapat elhelyezése miatt volt szükség az átalakításra.
	 
	2007.08.09.
	 
	           171 000    

	36
	Villamos almérő telepítése a szökőkúthoz
	A szökőkút a város tulajdonába került, ezért volt szükség a fogyasztás mérhetőségére.
	 
	2007.08.10.
	           127 600    
	 

	37
	Aréna: irodák és orvosi rendelő klímatizálása 
	Energiatakarékossági szempontból került kialakításra, hogy a központi  klímát ne kelljen mindig használni, és csak abban a helyiségben keljen hűteni, amelyik használatban van. 
	Gerencsér Gy.
	2007.08.09.
	 
	        3 893 000    

	 
	 
	 
	 
	összesen:
	      12 529 573    
	      18 683 986    


Összegzés: 

A fentiekből kiderül, hogy a felsorolt kivitelezési, tervezési és az üzemeltetői figyelmetlenségekből származó problémák, és a csarnok multifunkcionális jellegéből fakadó speciális igények jelentős része teljesítésre került társaságunk által, segítve ezzel az üzemeltetőt a csarnok és a hozzá tartozó egységek problémamentes működtetésében.

Az előzőekben felsorolt problémák nagy részét már orvosoltuk, a jövőben az üzemeltetéshez közvetlenül kapcsolódó - és elsősorban annak költségeit csökkentő -  beruházásokban nem kívánunk költségviselőként részt venni.

Az Üzemeltető a bérbeadóval szemben nem tett mindenben maradéktalanul eleget a szerződésben vállalt kötelezettségeinek. Ezzel együtt az együttműködésünk a kölcsönös érdekeink figyelembevételével történt. 

Szombathely, 2007. augusztus 29.

                                                   



Németh Károly

Vagyonhasznosító Csoportvezető

9

