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1. változat

ELŐTERJESZTÉS  

A Kaposvári Városi Fürdő fejlesztéséről

Kaposvár Megyei Jogú Város Közgyűlése már több alkalommal foglalkozott a Kaposvári Városi Fürdő fejlesztési lehetőségeivel.

Az önkormányzat folyamatosan kereste a fejlesztési forrásokat, akár pályázati lehetőségek, akár befektetők felkutatásával. Az évek óta folyó tárgyalások megszakadtak mind a külföldi (Deyle GmBh, RECREA), mind a hazai cégekkel (Aquaprofit Kft., Hoffmann Rt.). Ennek főként az volt az oka, hogy a jelentős beruházáshoz elképzelt állami támogatásokat nem tudták forrásaik közé beilleszteni.

Időközben a fürdőfejlesztéseket célzó központi állami pályázati rendszer – Széchenyi Terv – megszűnt, illetve átalakult, így önkormányzatunk nem rendelkezett pályázati lehetőségekkel. A jelenlegi fürdőfejlesztési pályázatokhoz nem tudunk kapcsolódni, azok speciális előírásai miatt (kiemelt üdülőkörzet, meglévő gyógyszálló korszerűsítés és bővítés stb.). A Regionális Fejlesztési Tanácstól 14 millió Ft támogatást nyertünk el, melyből tervezési munkákat végeztettünk.

2001. évben – számítva a későbbi pályázati lehetőségekre – elkészíttettük a fürdő fejlesztésének megvalósíthatósági tanulmányát is. Mindezek ellenére, pályázati források és befektetők hiányában nem sikerült megvalósítani a várospolitikánk kiemelt prioritásaként szereplő fürdőfejlesztést. Saját forrásaink nem teszik lehetővé az 1 milliárd forintot meghaladó beruházás saját erőből történő megvalósítását.

A fürdő jelenlegi műszaki állapotában nem alkalmas jelentős vendégforgalom lebonyolítására, sőt a 121/1996.(VII.24.) Kormányrendelet előírja, hogy a vízforgatás nélkül üzemelő medencéket legkésőbb 2005. május 01-ig fel kell szerelni vízforgató berendezéssel. Ez azt jelenti, hogy ha a jogi szabályozás nem változik akkor a szükséges beruházások elvégzésének elmaradása esetén jövő nyáron a Városi Fürdő létesítményei közül már csak a fedett fürdő és az 50 m-es medence üzemeltethető. Folyamatosan kerestük tehát annak a lehetőségét, hogy befektetői támogatással tudjuk megkezdeni a fürdőfejlesztést. Ennek keretében tárgyaltunk az SCD Group Kft. képviselőivel, akik javaslatot tettek a szándékunk szerinti fürdőfejlesztés megvalósíthatóságának egy modelljére.

A Kaposvári Városi Fürdő jelenleg 50664 m2 alapterülettel rendelkezik (kaposvári 7091 és 7092 hrsz.), amelyen a 3100 m2 területű, kétszintes épületben található a fedett uszoda, termál-, és kádfürdő, valamint a kiegészítő szolgáltatások (szauna, masszázs) és adminisztrációs helyiségek. A szabadban működik 1 db 50 m-es úszómedence, 2 db hideg vizes strandmedence, 1 db gyermek strand-, 1 db gyermek-tanmedence, egy mártózó, egy pancsoló és egy nyitott termál medence.

Az SCD Group Kft. által készített, mellékelt vázlatterv tartalmazza, hogy a cég milyen elképzelést szeretne megvalósítani a Kaposvári Városi Fürdő területén. Javaslatuk tartalma egy mindösszesen 3462 m2 vízfelülettel rendelkező, gazdag élmény- és szórakoztató elemekkel kombinált élményfürdő, öltözők és a szükséges vizesblokk megépítésével. 

A vázlatterv illeszkedik a Fürdő jelenlegi területéhez, nem érinti a meglevő épületet. Ugyanakkor az 50 m-es úszómedence és a tanmedence kivételével megszűnnének a jelenlegi kültéri strand és termál medencék (1862 m2).

Az SCD Group Kft. által tett ajánlat a következő:

· Az Önkormányzat az SCD Group Kft. által átadott koncepció terv alapján, a Kft. költségére elvégezteti a szükséges telekalakítást. Az élményfürdő elhelyezésére leválasztásra kerülő terület mintegy 37500 m2 alapterületű;

· Az SCD Group Kft. létrehoz egy a beruházást megvalósító projekttársaságot, amelynek javasolt neve: Kapos-fürdő Invest Kft. 

· Az önkormányzat pályázatot hirdet a telek kialakítás után kialakuló terület használati jogának megszerzésére, majd ezt követően az önkormányzat felhatalmazása alapján a Városi Fürdő közbeszerzési pályázatot hirdet az élményfürdő megvalósítására a később részletezett feltételekkel. 

· A közbeszerzési pályázaton kiválasztott befektető az előzetesen egyeztetett koncepció terv alapján megvalósítja a 3462 m2 vízfelületű, 19 élményelemmel gazdagított, 1-1,3 milliárd forint költségű fürdőfejlesztést. 

A közbeszerzési pályázat feltételeit a következők szerint javasolom meghatározni:

· A megvalósítandó élményfürdő beruházás bekerülési költsége a kapcsolódó költségekkel együtt nem haladhatja meg a bruttó 1.300 millió Ft-ot. Az ezt meghaladó esetleges beruházási költség a beruházót terheli. 

· Az önkormányzat megbízása alapján eljáró Városi Fürdő a beruházás ellenértékét 15 éves futamidő alatt a beruházás bekerülési költségének megfelelő jegyzett tőkéjű projekttársaság megvásárlásával ellentételezi. A projekttársaság az élményfürdőt a beruházás befejezését követően térítésmentesen a Városi Fürdő üzemeltetésébe adja. A 15 év lejártával a létesítmény az önkormányzat tulajdonába kerül. 

· A vételár Euroban számított éves bruttó, az általános forgalmi adót is tartalmazó összege nem haladhatja meg  250 HUF/EUR árfolyam mellett a 117.500 e Ft-ot. Az 1.300 millió Ft-tól elmaradó bekerülési költség esetén a vételár összege arányosan csökken. Az árfolyamváltozásból adódó kockázat 50 %-át a befektetőnek kell felvállalnia. A vételár éves üteme az üzembe helyezést követő első évben arányosan, ezt követően évente szeptember 15-30. között minden évben utólag, egy összegben kerül megfizetésre. 

· A beruházó a beruházás teljes időtartama alatt lehetőséget nyújt arra, hogy a címzetes főjegyző által kijelölt személy a műszaki ellenőrzésben egyeztetési jogosultsággal részt vegyen, a vállalkozói szerződéseket és a számlákat megtekintse.

· A Városi Fürdő által fizetendő vételár megfizetésére a finanszírozó bank igénye esetén az önkormányzat bankgaranciát biztosít, melynek költségét a beruházó köteles finanszírozni. 

· A szerződés 15 éves időtartama alatt az üzemeltető Városi Fürdő viseli az üzemeltetés és a karbantartás költségeit, míg a beruházót terheli a felújítás és a pótlás költsége. 

· A megvalósuló élményfürdő vagyonbiztosításával kapcsolatos költségek a beruházót terhelik. 

· Az önkormányzat hozzájárul az élményfürdő megvalósítására kialakítandó telekre jelzálogjog bejegyzéséhez.

A leírt feltételekben szereplő bruttó 1.300 millió Ft-os bekerülési költség a 117,5 millió  Ft-os maximált éves vételár mellett az árfolyamveszteséget nem számítva 4,07 %-os éves kamat felszámítását jelentené. 

Előzetes számításokat végeztünk az élményfürdővel bővülő Városi Fürdő bevételeinek, kiadásainak várható alakulására. A várható vendégforgalom és a felmerülő költségek tapasztalati adatok hiányában csak becsülhetők. A prognosztizáció során feltételeztük, hogy a fürdő jelenlegi 80 000 fős nyári vendéglétszáma 100 000 főre emelkedik. Ebből 70 000 fő látogatja majd az élményfürdőt, 30 000 fő pedig a fedett fürdőt és az 50 m-es medencét veszi igénybe. A fürdő teljes, az élményfürdőt is magába foglaló területét látogatók esetében bruttó 2.000 Ft-os, a fedett fürdőt és az 50 m-es medencét látogatók esetében 500 Ft-os jegyárral számoltunk. Az üzemelési időszak június 01-től augusztus 31-ig terjedne (92 nap). E paraméterek mellett a fürdő egészében a bevételek – a kieső jegybevételeket is figyelembe véve -  mintegy 115 – 120 millió Ft-tal, a költségek 60 -65 millió Ft-tal emelkednének. Nem számoltunk adatok hiányában a várható karbantartási ráfordításokkal. Az óvatos, s reményeink szerint az üzemeltetés során kedvezőbben alakuló becslés alapján így mintegy 55 millió Ft olyan többletbevétel várható, amely a beruházás éves vételár részletének megfizetésére fordítható. A különbözet önkormányzati támogatásból biztosítható. 

A beruházás gyors döntés esetén akár már 2005. év nyarán befejeződhet a csatolt ütemterv szerint.

Kérem a Tisztelt Közgyűlést, hogy támogassa a Városi Fürdő már több okból is halaszthatatlan fejlesztését és egyúttal adjon tulajdonosi hozzájárulást az építési engedélyezési eljáráshoz a megosztás után keletkező terület élményfürdővel történő beépítésére.

Kaposvár, 2004. szeptember 10.


Szita Károly s.k.


 polgármester

HATÁROZATI JAVASLAT:

Kaposvár Megyei Jogú Város Közgyűlése megtárgyalta a Kaposvári Városi Fürdő fejlesztéséről szóló előterjesztést és a következő határozatokat hozta:

1.) A Közgyűlés a Városi Fürdő területén telekalakítás során élményfürdő építése céljára kialakításra kerülő mintegy 37 500 m2 alapterületű terület 15 éves használati jogának megszerzésére pályázatot ír ki az alábbi feltételekkel:

a.) A fenti területet az önkormányzat kizárólag legalább 3400-3500 m2 vízfelületű, legalább 19 élményelemmel gazdagított medencével, megfelelő kiszolgáló egységekkel ellátott élményfürdő kialakítására adja használatba.

b.) Önkormányzat a terület használatára bérleti díj ajánlatot kér a pályázóktól.

c.) A telekalakítás és a telekkönyvi bejegyzés költsége a használót terheli.

d.) Önkormányzat a szerződés létrehozását követően tulajdonosi hozzájárulását adja a terület megosztásához, valamint ahhoz, hogy a használó az ingatlanon létesítendő élményfürdő és a hozzákapcsolódó valamennyi létesítmény (vizesblokkok, öltözők, parkolók) Polgármesteri Hivatal által jóváhagyott terveihez a szükséges építési és szakhatósági engedélyeket megszerezze. 

e.) Használó az építési engedélyeket köteles a szerződés megkötését követő 6 hónapon belül megszerezni, ellenkező esetben az Önkormányzat jogosult a szerződéstől elállni.

f.) A jogerős építési engedélyek megszerzését követően Önkormányzat hozzájárulását adja ahhoz, hogy az ingatlanra a beruházást finanszírozó bank igénye esetén jelzálogjog kerüljön bejegyzésre.

g.) Amennyiben az építési engedélyek jogerőre emelkedésétől számított 6 hónapon belül a használó a beruházást nem kezdi meg, úgy Önkormányzat jogosult a szerződéstől egyoldalúan elállni.

        Felelős:            Szita Károly polgármester 

        Közreműködik: dr. Kéki Zoltán címzetes főjegyző

        Határidő:          2004. szeptember 30.

2.) A Közgyűlés felhatalmazza a Városi Fürdő vezetőjét, a Városi Fürdő területén telekalakítás során kialakításra kerülő területen élményfürdő megvalósítására vonatkozó közbeszerzési pályázat kiírására az alábbi feltételekkel:

· A megvalósítandó élményfürdő beruházás bekerülési költsége a kapcsolódó költségekkel együtt nem haladhatja meg a bruttó 1.300 millió Ft-ot. Az ezt meghaladó esetleges beruházási költség a beruházót terheli. 

· Az önkormányzat megbízása alapján eljáró Városi Fürdő a beruházás ellenértékét 15 éves futamidő alatt a beruházás bekerülési költségének megfelelő jegyzett tőkéjű projekttársaság megvásárlásával ellentételezi. A projekttársaság az élményfürdőt a beruházás befejezését követően térítésmentesen a Városi Fürdő üzemeltetésébe adja. A 15 év lejártával a létesítmény az önkormányzat tulajdonába kerül. 

· A vételár Euroban számított éves bruttó, az általános forgalmi adót is tartalmazó összege nem haladhatja meg  250 HUF/EUR árfolyam mellett a 117.500 e Ft-ot. Az 1.300 millió Ft-tól elmaradó bekerülési költség esetén a vételár összege arányosan csökken. Az árfolyamváltozásból adódó kockázat 50 %-át a befektetőnek kell felvállalnia. A vételár éves üteme az üzembe helyezést követő első évben arányosan, ezt követően évente szeptember 15-30. között minden évben utólag, egy összegben kerül megfizetésre. 

· A beruházó a beruházás teljes időtartama alatt lehetőséget nyújt arra, hogy a címzetes főjegyző által kijelölt személy a műszaki ellenőrzésben egyeztetési jogosultsággal részt vegyen, a vállalkozói szerződéseket és a számlákat megtekintse.

· A Városi Fürdő által fizetendő vételár megfizetésére a finanszírozó bank igénye esetén az önkormányzat bankgaranciát biztosít, melynek költségét a beruházó köteles finanszírozni. 

· A szerződés 15 éves időtartama alatt az üzemeltető Városi Fürdő viseli az üzemeltetés és a karbantartás költségeit, míg a beruházót terheli a felújítás és a pótlás költsége. 

· A megvalósuló élményfürdő vagyonbiztosításával kapcsolatos költségek a beruházót terhelik. 

· Az önkormányzat hozzájárul az élményfürdő megvalósítására kialakítandó telekre jelzálogjog bejegyzéséhez.

      Felelős:
          Szita Károly polgármester

      Közreműködik:  dr. Kéki Zoltán címzetes főjegyző

                                 Frank József fürdővezető

      Határidő: 
         2004. november 15.

3.) A Közgyűlés felhatalmazza a Városi Fürdő vezetőjét a létesítendő élményfürdőt megvalósítandó projekttársaság 100 %-os üzletrésze megvásárlására 15 éves részletfizetéssel, legfeljebb évi bruttó 117.500 e Ft vételár részlet mellett.

      Felelős:              Szita Károly polgármester 

      Közreműködik: Frank József fürdővezető

      Határidő:           értelem szerint


