Gödöllő Város Képviselőtestületének

Tárgy: Kötelező erejű ajánlat a volt gödöllői községháza rekonstrukcióját, s funkcióváltás keretében szállodát, kávéházat, konferencia​központot, üzletsort, és mélygarázst megvalósító, s mindezeket működtető vendéglátóipari részvény​társaság létrehozására s átruházására

Tisztelt Képviselőtestület!

Gödöllő Város Képviselőtestülete 2005. január 27-i ülésén megtárgyalta a volt községháza rekonstrukciójára vonatozóan tett szándéknyilatkozatunkat, amely a Képviselőtestület 2002. március 21-i ülésének napirendjén szerepelt, a Város által készíttetett hasznosítási tanulmánytervben foglaltak megvalósítására irányult. A szándéknyilatkozat főbb vonalaiban vázolta elképzeléseinket.

Ezek az elképzelések a megvalósításhoz a Város által szükségesnek tartott

- külső forrásbevonással,

- ingatlan át- illetve újjáépítését elvégező, azaz beruházói tevékenységet folytató, s ennek révén

- a részben új, részben megújult épületben előálló új funkciók működtetését ellátó, azaz vendéglátóipari tevékenységet végző,

- a volt községháza épületét bérlet címén birtokló új vállalat létrehozására, s annak a Város tulajdonába adására vonatkoztak.

A januári szándéknyilatkozatunkban vázolt (s jelen kötelező erejű ajánlatunkban a konstrukciót illetően csekély változtatásokkal megismételt) elképzelésünk szerint tehát

a.) az Önkormányzat a Város rendezési tervében, építészeti értékei okán helyi védettségűvé nyilvánított, napjainkra teljesen lepusztult egykori községháza szecessziós épületét, s a II. világháború után hozzátoldott, eleve értéktelen szárnyépületet felölelő, méltatlan állapotú, jelentős részben visszabontandó épületegyüttest az ajánlattevők által e célra létrehozandó részvénytársaság birtokába adná, bérleti jogviszony keretében;

b.) a fent említett bérleti szerződésben rögzítendő, s a jelen kötelező erejű ajánlat 1. sz. mellékleteként is szereplő építészeti programnak megfelelően, a szerződésben meghatározott - bankgaranciával is biztosított kötbérterhes ​határidőre a részvénytársaság elvégezné a felújítási, átépítési munkálatokat, s az előírt funkcióknak megfelelő berendezéssel s felszereléssel látná el az ingatlanban működését megkezdő szállodát, éttermet-kávéházat, konferenciaközpontot, üzletsort és mélygarázst;

c.) a részvénytársaság a használatbavételi engedély időpontjára - a vezetőket illetően azt jóval megelőzően - alkalmazásba venné a vendéglátó tevékenységek végzéséhez szükséges személyzetet (azaz a részvénytársaság saját szervezetén belül történne a szálloda, az étterem-kávéház, a bál-, illetve konferenciaterem és a mélygarázs működtetése, valamint az üzlethelyiségek albérletbe adása);

d.) a részvénytársaság tulajdonosairól a részvény adás-vételi szerződésben meghatározott előfeltételek megvalósulása esetén (a mindkét fél által elfogadott, előre megnevezett független intézmény által, a folyamatában is ellenőrzött programnak megfelelően megvalósított új funkciójú épületegyüttes használatbavételi s a működéshez szükséges összes tevékenységi engedély jogerős elnyerésekor, 2007. II. negyedévében) az Önkormányzatra száll át a részvénytársaság részvényeinek 100 %-a; (A szerződésszerű teljesítést folyamatában is ellenőrző független intézmény szerepére a Pricewaterhouse-Coopers Tanácsadó Kft.-t a magunk részéről is teljes mértékben megfelelőnek tartjuk.)

e.) ám a részvénytársaság sikeres működéséért viselt eredményfelelősséggel a részvénytársaság eredeti tulajdonosai szerződésben meghatározott ideig - a részvények vételárába foglaltan, tehát külön ellenérték nélkül - ún. menedzsment szolgáltatást nyújtanak a részvénytársaságnak;

f.) a részvénytársaság a vendéglátó tevékenysége megkezdésének első évétől kezdődően bérleti díjat fizet a bérbeadó Önkormányzatnak, s az Önkormányzat pedig hosszú lejáratú halasztott fizetéssel - a szerződéshez mellékelt üzleti terv szerinti bérleti díjjal megegyező mértékű - részletekben fizetné meg a részvények árát azok eladóinak, azaz a jelen ajánlatot tevőknek.

A részvénytársaságnak az Önkormányzat tehát a szóban forgó épületegyüttes által elfoglalt telek valamint az újjáépítendő épületek bérleti jogát adja, s a részvénytársaság későbbi megvásárlásával pedig - a kizárólag magántőkéből ​újjáépült, illetve átépült épületben szállodát, éttermet- kávéházat, konferenciaközpontot, mélygarázst működtető s üzleteket bérbeadó vendéglátó vállalatot vásárol meg.

A részvények vételára értelemszerűen nem az épület értékét foglalja magában, miként a berendezések, felszerelések árát, s a forgótőke értékét sem. Pontosabban szólva a vételár meghatározása nem ezekre épül, hanem az ezekkel, tehát az értéknövelő beruházásokkal, s persze a forgótőkével megalapozott vendéglátó vállalat működési, üzleti értékét fedi.

Ami a beruházási programot illeti, a régi városháza eredeti állapotába helyreállítandó homlokzata mögött, s a lebontandó toldalék szárnyépület helyére

a.) a régi épület I. emeletén s tetőterében, valamint az újonnan építendő udvari szárny I. és II. emeletén mintegy 64 (kétágyas) szobával működő, 3 csillagos szálloda létesülne;

b.) a régi épület földszintjére egy, a város egyik szellemi, társasági központjává válható, 150 - 180 vendéget befogadni képes hagyományos, étteremként is szolgáló nagykávéház kerülne;

c.) a kiemelkedő építészeti értékű, két emelet belmagasságú egykori bálterem visszanyerné e funkcióját, ám a mellette lévő, tetszés szerint össze is nyitható termekkel együtt a város - mintegy 160 fő leültetésére alkalmas ​konferenciaközpontjaként is működne;

d.) a régi épület és az új épületszárny földszintjén, az udvaron s az utcai oldalon is üzletek nyílnának; (A 2002-es hasznosítási tanulmánytervhez képest az üzlethelyiségek számát megnöveltük, s egyebek közt a Dózsa György úti homlokzaton sem a konyhaüzem, hanem üzletek bejáratai nyílnának.)

e.) egyszersmind a díszburkolatos, fákkal ékesített udvar a Város rendezési tervében a Dózsa György úttal párhuzamosan, a Szabadság tértől a Kossuth Lajos utcáig terjedő, egymásba kapcsolódó belső udvarokból kialakítandó passzázs, sétálóutca első eleme lenne; (A 2002-es hasznosítási tanulmánytervtől eltérően, ám a Város rendezési tervével összhangban a passzázs a Dózsa György útra is kifordulna, így átjárást biztosítva a Dózsa György út és a Szabadság tér között, élettel telibbé téve e térséget.)

f.) az udvar alatt egy, a Szabadság térről megközelíthető mintegy 33 férőhelyes mélygarázs épülne. (A 2002-es hasznosítási tanulmányterv még arra a feltételezésre épült, hogy a Kossuth Lajos utca felőli szomszédos ingatlanok alatti mélygarázsok egybefüggő területén át lenne elérhető az épület alatti mélygarázs. Mostanra nyilvánvalóvá vált, hogy ez még be nem látható ideig nem realizálható. Így a mélygarázs bejárata egy, a Város hosszabb távú tervei között szereplő, a Szabadság tér alatti majdani mélygarázs közterületen létesülő - ám természetesen a mostani szálloda beruházás költségei közt szereplő - egyik, most megépülő lejárata, rámpája révén lenne megközelíthető.)

A jelenlegi értéktelen szárnyépület lebontása mellett a régi községháza épületének rekonstruálása is jelentős visszabontásokkal jár. Nem csak a belső válaszfalakat, a nyílászárókat, a hideg és melegburkolatokat, a teljes épületgépészetet kell kibontani, de a zárófödém és a tetőszerkezet legalább részleges bontása is szükségesnek mutatkozik, s nem nélkülözhető az alapok megerősítése és szigetelése sem. Így nem csak a jelenleg lebontásra szánt szárnyépület helyén létesülő új szárny, s a mélygarázs megépítése jár jelentős volumenű munkálatokkal, de a régi városháza épületéből is csak - az egyébként megerősítésre szoruló - tartófalak, s a födémek egy része marad meg a rekonstrukció előtti állapotból, s a lépcsőházak ugyancsak felújítandó tömbkő lépcsői és korlátai kerülnek vissza régi helyükre.

A fent részletezett funkciókkal egy mintegy 6.650 m2 bruttó, mintegy 5.300 m2 nettó, s azon belül mintegy 4.700 m2 hasznos összterületű épület jönne létre.

Ami a projekt megvalósításának ütemezését illeti, amennyiben a Tisztelt Képviselőtestület elfogadná a jelen kötelező ajánlatunkban, s az ehhez mellékletként csatolt

a.) grafikus építészeti programtervben (1. sz. melléklet);

b.) építészeti és szerkezeti műleírásokban (2. sz. melléklet);

c.) megvalósítási ütemtervben (3. sz. melléklet);

d.) a létrehozandó vendéglátó vállalat 19 éves üzleti tervében (4. sz. melléklet);

e.) bérleti díj fizetési és vételár törlesztési ütemtervben (5. sz. melléklet)

f.) a szindikátusi szerződés tervezetében (6. sz. melléklet);

g.) a bérleti szerződés tervezetében (7.sz. melléklet);

h.) a részvény adásvételi szerződés tervezetében (8. sz. melléklet);

i.) a menedzsment szolgáltatási szerződés tervezetében (9. sz. melléklet)

foglaltakat, azaz a feltételek tekintetében a felek között szándékegyezőség jönne létre, úgy haladéktalanul megkezdenénk az építési és bontási engedélyezési terv elkészítését. Az ennek elkészítéséhez szükséges 4-5 heti idő elteltével a tervet jóváhagyásra az illetékes és hatáskörrel bíró hatóságnak benyújtjuk.

Amennyiben feltételezzük, hogy a jogerős bontási és építési engedélyek ez év október elején a rendelkezésünkre állnak, úgy azzal számolunk, hogy 2006. augusztusára az addig a mélygarázs rámpájának építésével is megzavart Szabadság téren, s a Dózsa György úton egy, a mainál számottevően magasabb minőségű rend helyreáll, s csak az addigra teljesen megújult homlokzatok mögött folynának 2007. tavaszáig ez esetben a belső - ám az utcára nyíló helyiségeket (kávéház, üzletek) már nem érintő - befejező munkálatok.

Természetesen a beruházási ütemterv a szerződések részét képezi. A bankgaranciával fedezett, jelentős összegű, az ütemterv időben és kikötött tartalommal való megvalósulását biztosító kötbér fizetése alól csak a bizonyítottan fel nem róható tényezőkre tekintettel mentesülhetnénk.

A január végén tett szándéknyilatkozatunk (indikatív ajánlatunk) s jelen kötelező érvényű ajánlatunk a konstrukció tekintetében tehát lényegesen nem változott.

Az azóta eltelt időben az Önkormányzat képviselőivel folytatott számos megbeszélés alapján azonban az egyes részleteket - az Önkormányzat határozott igényeinek megfelelni igyekezvén - számottevően megváltoztattuk.

Így az 1,48 milliárd forintról 70 millió forinttal 1,55 milliárd forintra, 250 Ft/€ árfolyamon 6,2 millió Euróra nőtt vételár megfizetése 2007-ben kezdődne.

A vételárrészletek 2007-től fokozatosan növekednének egy kezdeti alacsony szintről a futamidő végéig.

A vételárrészleteket 10 év helyett 19 év alatt fizetné meg az Önkormányzat.

A kamatláb mértéke évi 5 % helyett a csaknem duplájára nőtt futamidőre tekintettel évi 5,39 %-ra nőtt.

A devizanem változatlanul az euró lenne, már csak arra tekintettel is, hogy a 2026-ig tartó futamidő túlnyomó részében már az € lenne a törvényes magyar fizetőeszköz.

A vételárrészletek fedezetét képező, a részvénytársaság által az Önkormányzatnak fizetendő bérleti díjak a vételárrészletek mértékéhez igazodnának a jelen ajánlatunkhoz mellékelt törlesztési ütemterv szerint.

A beruházási időszakban az ingatlanra a beruházást részben finanszírozó bank javára szolgáló jelzálogjog lenne bejegyezve, amelynek maximális mértéke a részvények vételárának 80 %-a lehet. Abból eredően, hogy a bank az ingatlan értékét növelő munkálatokat csak utólag, s csak részben, a munkálatokról szóló - a szakértőnek a bank által is felkért Pricewaterhouse-Coopers által ellenőrzött számlákban foglalt - összeg legfeljebb 70 %-át fizeti ki, így a tényleges jelzálogteher mindenkor csak az ingatlan értékének jó kétharmadáig terjedhet.)

Az ingatlan is és az azt bérlő részvénytársaság részvényei is a beruházás befejeztével tehermentesek lesznek, azaz mindenféle, a beruházás kapcsán keletkezett, a részvénytársasságot terhelő fizetési kötelezettség addigra kiegyenlíttetik, s a részvénytársaságnak is csak vagyonával fedezett, jövőbeni üzemszerű működésével összefüggő azaz forgóeszköz finanszírozási jellegű kötelezettségei lehetnek a részvények átszállásakor).

A részvények vételárát a részvények átruházásakor keletkező új, ugyancsak az immár átépített, s üzembe helyezett ingatlanra vonatkozó jelzálogjog biztosítaná.

Januári szándéknyilatkozatunktól eltérően, bár a részvényeknek az Önkormányzat tulajdonába kerülése abban az időpontban megtörténne, amikor valamennyi használatbavételi és üzemeltetési engedélyt megkapná a részvénytársaság, ám a működés eredményességéért nem csak a részvénytársaságnak a vendéglátásban kellően jártas, s ebbéli referenciákkal bíró vezetése lenne felelős, hanem - miként azt jelen ajánlatunk bevezetőjében már említettük - a működési engedélyek megszerzését követő négy évig a részvények eladói, azaz az ajánlattevők ún. menedzsment szolgáltatást nyújtanának. Ennek keretében az Önkormányzattal szemben eredményfelelősséggel tartoznának ebben az időben a társaság üzleti tervének megfelelő működésért. Az első 20 hónapban a társaság által az Önkormányzatnak fizetendő bérleti díjak 100 %-ért, az azt követő egy évben a bérleti díjak 75 %-ért, majd az utolsó 16 hónapban a bérleti díjak 50 %-ért felelnénk.) Erre tekintettel ebben az időszakban az Önkormányzat tulajdonosi jogai a részvénytársaság vezetésével szemben korlátozottak lennének.

A jelen ajánlattevők által részvénytársaságként, várhatóan 350 millió Ft tőkével létrehozandó projekt cég tehát a beruházás és a vételártörlesztés időtartamához illeszkedő 25 éves időtartamú bérletbe kapná jelenlegi állapotában, a - természetesen továbbra is városi tulajdonban maradó ​épületet. (A bérbevétel azért szükséges, mert hiszen egyrészt a társaságnak jogcímmel kell bírnia az épületre nézve, másrészt a bérleti díj címén jut hozzá az Önkormányzat az általa fizetendő vételárrészletek fedezetéhez, s végül a társaságnak e bérleti joga lesz az a legfőbb - s a rekonstrukcióba befektetett pénze révén többszörösére növekvő - vagyoneleme, amellyel az üzleti életben való részvétele súlyát megteremti.)

A projekt cég a régi községháza rekonstrukciójával, illetve funkcióváltásával létrejövő szállodát, s a hozzá kapcsolódó fent részletezett egyéb létesítményeket (amelyek együttesen az átellenben lévő királyi kastély egyik polgári, városi "ellenpontjává" teszik ezt a ma méltatlan állapotú építményt) teljes egészében magánfinanszírozásban valósítaná meg.

Így tehát mind az építkezés, mind a berendezés finanszírozása, s a szállodaként, kávéházként, stb. való működéshez szükséges forgótőke előteremetése magántőkéből történne.

A részvénytársaság alapítóiként, s tulajdonosaiként ezennel tisztelettel felajánljuk Gödöllő Város Önkormányzatának, hogy a projekt társaságot a fentiekben részletezett előfeltételekkel vásárolja meg, előre megállapított vételáron.

Javasoljuk, hogy a Város a 6,2 millió euró vételárat évi 5,39 % kamattal 2007-től kezdődő tizenkilenc éven át, a mellékelt törlesztési ütemtervben meghatározott részletekben fizesse meg a projekt cég tulajdonosainak, azaz az eladóknak.

A fentiek szerint a Város tulajdonába kerülő részvénytársaság olyan mértékű bérleti díjat fizetne a Városnak, mint az épület tulajdonosának, amely fedezetet nyújtana a vételár megfizetésére.

A Város úgy jut tehát hozzá a régi községháza újjá-, illetve átépítése révén előálló épületet képzett szakembereivel eredményesen működtető részvénytársasághoz, hogy ehhez a városi költségvetést várhatóan sem most, sem a jövőben nem kell igénybe vennie.

Kedvező döntésükben is bízva kérjük, fogadják nagyrabecsülésünket.

Kelt Gödöllőn, 2005. május 11. napján

