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1. VEZETOI 0SSZEFOGLALO

AvezetGi 6sszefoglald a megvaldsithatésagi tanulmany 6 céljait, fébb elemeit és eredményeit emeli ki, tovabba
tartalmazza a megvaldsithatosagi tanulmany fébb megallapitasait és kovetkeztetéseit, annak érdekében,
hogy a dontéshozok, értékelék szamara elegendd és megalapozott informaciot szolgaltasson a projekt

megvalodsithatésagarol és fenntarthatdsagarol.

1.1. A VIZSGALT SZEMPONTRENDSZER LEIRASA

A Megvaldsithatosagi Tanulmannyal szemben tamasztott legfébb szakmai kovetelmény, hogy az Alsénémedi
Uszoda-Tanuszoda projekt engedélyezési tervdokumentaciojat értékelje, az elkészilt tervek muszaki
megvaldsithatdsagat fellilvizsgalja, a tervezett beruhazas kornyezetét felmérje, az megvaldsitandd beruhazas
relevanciajarél és fenntarthatdosagarol, késébbi fejlesztési lehet6ségeir6l értékelést adjon és a projekt
inditasahoz, helyszinének behatarolasahoz szakmai segitséget nydjtson, valamint hogy a megvaldsitast kovetd
idészakra lzemeltetési koltségbecslést kozoljon, tovabba az ismertetett tények, adatok és megallapitasok
alapjan a projekttulajdonos megalapozott déntést hozhasson az Alsénémedi ,1/14” helyrajzi szamd,
Alsénémedi Onkormanyzat tulajdonat képezd ingatlanon megvaldsitandé projekt megkezdésérél, annak

megvalodsithatésagarol és a fenntarthatésagi kdvetelményeknek valé megfelelésrél.

1.2. 0SSZEFOGLALAS, KOVETKEZTETESEK

A fenti kérdéseket megvalaszolva a vezet6i dsszefoglaldban bemutatjuk az elemzési munka soran eldallt

megvalodsithatdsagi tanulmany legfébb kovetkeztetéseit:

1.2.1. MUSZAKI MEGVALOSITHATOSAG

1. A bemutatott helyszinen az elkészitett tervek nem megvaldsithatéak, jogszabalyi és

infrastrukturalis akadalyok miatt, az alabbiak szerint:

1.1. nem kerilt tervezésre a létesitmény mUikddéséhez sziikséges eldirt parkold, mivel azok
elhelyezésére a telekingatlan adottsadgai nem adnak lehetGséget,

1.2. kozmlfejlesztés sziikséges az ivovizhaldzat és a szennyvizhaldzat bdvitésére, melyrél az
épitészeti engedélyezési tervdokumentacioban foglalt kdzm( egyeztetési jegyz6konyv ugyan
emlitést tett, azonban annak koriilirdsa, a sziikséges muiszaki egyeztetések lefolytatdsa és a

kdzmiberuhazasok koltségbecslése nem tértént meg,

2. A bemutatott helyszin onalléan semmilyen formaban nem alkalmas egy ilyen volumend
ingatlanfejlesztésre, kizarolag a kornyezetében Lévé (kozos telekhatéarral rendelkez6) teriletekkel

valé esetleges Gsszevonas utan.



Egy esetleges terlilet dsszevonas azonban tovabbi adasvételi és infrastrukturalis koltségekkel
terheli a projektet és valoszin(sithetd, hogy igy is csupan egy minimumprogram tudna megvaldsulni,

ami kozel sem idealis allapot a hosszu tavd fenntarthatdsag szempontjabol.

Ajelenlegi tervek tervezdi koltségbecslése 1.300.000.000 Ft + AFA, melynek 30 %-at, Alsénémedi
Onkormanyzat sajat erébdl, mig a 70 %-at TAO tdmogatisbél kivanja megvaldsitani. Ezen
prognosztizalt beruhdzasi dsszeg azonban nem tartalmaz sem érdemi wellness részleget, sem
rehabilitacios részleget, sem kiiltéri egységet, sem a sziikséges telekvasarlas koltségét, sem a
kozmiifejlesztésikoltségeket, sem a parkolo épités koltségeit. Tovabba felhivjuk a beruhazo figyelmét
az jelenlegi ingatlanpiaci helyzetbél levezethet6 altalanos alapanyag és bérinflaciora, ami a tervezés

és a kivitelezés kozott eltelt idészakra esetleges kivitelezési koltség emelkedést eredményezhet.

A beruhdzasi koltség az elkésziilt épitési engedélyes tervek szerint megfeleléen ar-érték aranyos,
azonban ez a beruhazasi 6sszeg nem, illetve nem megfelelé mértékben tartalmaz olyan alternativ

energiatermelési megoldasokat, amelyek érdemben csdkkentenék a majdani miikodési koltségeket.

A bemutatott tervek alapjan a folyamatos m(kodési koltségek és a 3-5 évente felmerild kisebb
beruhazasok (kopd alkatrészek, gépészeti egységek], javitasok, valamint a 10-12 év alatt felmerilé
teljes gépészeti beruhazasok (pl: napkollektorok panel cseréje), cserék tovabb rontjak a projekt

pénzigyi fenntarthatdsagat.

Az uszoda-tanuszoda létesitmény fenntartdsa a miikodési szakaszban varhatéan folyamatosan
jelentds veszteséget termel, a jelenleg rendelkezésre allo adatok és informacidk szerint mintegy
-2690272071 Ftfinanszirozasiigénytfogjelenteniazelkdvetkezd 20 évben Alsénémedi Onkormanyzat

szamara.

A pénzligyi fenntarthatésagot tovabb rontja, hogy a kdrnyezé telepiilések sajat uszoda kapacitasai
(Gyal, Bugyi terv, Dunaharaszti terv] olyan vonzaskdrzeteket képeznek, amelyek szintén piaci

részesedés megszerzésére tornek, ezzel lerontva a fizet6képes keresletet.

A terv nem tartalmaz olyan funkciot, ami akarmilyen tobbletbevétel generdldsra lehetdséget
biztositana (wellness, rehabilitacid, gézfiirdé és szaunapark, fittness, kiiltéri strand, csuszdak].
Kiltéri strand és cslszdak nem keriiltek megtervezésre, igy koltségbecslés sem késziilt, am
tobbletszolgaltatasbol piaci alapon elérhetd tobbletbevétel varhatd, amely a mikddési id6szakban
cashflowjavitd tényezd lehet. Tehat mindenképpen elengedhetetlen olyan ingatlant helysziniil
kivalasztani és kijeldlni, amelyen a bevételtermeld tevékenység, a teleplilés és korzetében vald
tarsadalmiigénynek megfeleld - és fizet6képes keresletet odavonzani képes -wellness-rehabilitacios

részleg megvalodsithato.

Az uszoda létesitmény megvaldsitdsdra a valds tarsadalmi igény nem dokumentalt (nem
tortént adatszolgaltatds kutatasi eredményekrél, kornyezeti hatastanulmanyrél, lakossagi

igényfelmérésrol).



Az uszoda-tanuszoda koncepcié atgondoladsra javasolt, amennyiben a megvaldsitashoz sziikséges forrasok
rendelkezésre allnak, a megvaldsitas optimalis helyszinét és a mikddtetés feltételeit megteremtve tarsadalmi
igényt tudna kielégiteni, igényes, XXI. szazadi egészségmegdrzd, rehabilitacids szolgaltatast és rekreacios és
sportolasi lehet6séget nyujtva a térség lakosai szamara

Az épliletet az el6zetesen kozolt, kizardlag szigorian miszaki és ergondmiai szempontokat figyelembe vevd
funkcionalis igények alapjan alakitottak ki, ezen tilmenden a hosszu tavl gazdasagossagi szemponthol elvart

bévitési igényeknek nem felel meg.

Mindenképpen sziikséges azonban kihangsulyozni, hogy egy ilyen volumen( uszoda beruhazashoz szakértGi
véleménylink alapjan az alabbi alapvetések felmutatasa alapvetéen elengedhetetlen a beruhazasi tevékenység

felelésségteljes megkezdése elétt:

Kényelmes parkolasi kapacitas - lehetdség szerint 5 busz valamint minimum 60 személygépkocsi
részére (minimum OTEK szerint)

Alternativ energia telepitése - lehet6ség szerint napkollektor, napelem, hdszivattyls f(itési
rendszer, ami mérsékli az havi Gizemeltetési koltségeket

Piaci alapu bevételt termeld funkciok kialakitasa - wellness, rehabilitacio, fittness, kiltéri strand,
csUszdak, beltéri eladotér kialakitasanak a lehetsége, hiszen ezek a funkciok bevétel agon erdsitik
a pénzligyi poziciot és hosszu tavd fenntarthatdsagot

Megfeleld méretl beruhazasi teriilet - legalabb 15 000 m2-es (1,5 hektar) egybefiiggd, sik terilet
kialakitasa, a megfeleld zoldfelllet, parolas és egyéb kapcsolodo keresztértékesitési lehetéségek
telepitése okan

Kozvetlen féUtvonali csatlakozas - megkozelithet6ség szempontjabdl az idedlis egy olyan teriilet
lenne, ami személygépjarmivel, kerékparral és gyalogosan is konnyedén megkdzelithetd és kozel
van a fontosabb célcsoportokhoz pl.: iskola, dvoda

Jé infrastrukturalis adottsagok - csatorna, tlzi viz, szikkasztasi feladatok lehetéségének teljes
kord biztositasa, megoldasa

Jovébeli bévitési lehetéségek - egy hosszU tavl beruhadzasnal érdemes Ugy kialakitani a
kapacitasokat és lehet6ségeket, hogy akar tovabbi funkciok épitésével, akar kiskereskedelmi
egységek telepitésével, akar valamilyen egyéb sportfunkcio kialakitasaval, akar egyéb specialis

igények kielégitésével lehessen a késébbiekben béviteni az uszodat.

Mindezen lehetdségeket és feltételeket feltarva, az uszoda projekt kapcsan mindenképpen vizsgalando
Alsénémedi Nagykodzség Onkormanyzat kéltségvetésének hosszu tavi teherbiré képessége, hogy abban a
sportolast és egészségmegdrzést szolgald kozcél megvaldsitasahoz milyen mértéki egyszeri(beruhazasi)
valamint folyamatos (Uzemeltetési) forrasok allnak rendelkezésre. A fent megfogalmazott javaslatok
figyelembevételével és kidolgozasaval egy lényegesen nagyobb, a projekt megvaldsitdsara kedvezébb
adottsagu és fekvési ingatlan felkutatasaval, tovabba energetikai, ergondomia és egyéb extra funkcidk

szempontjabodl atgondoltabb terv kidolgozasaval ez a nagyszabasu sportlétesitmény megvalédsithato.

Afentiszempontrendszert 0sszefoglalvajavasoltegyolyan,azuszoda-tanuszoda projekt megvaldsitasahoz
alkalmas Uj, megfeleld koziizemi csatlakozasi pontokkal rendelkezé és minden feltételnek megfeleld

adottsagu terilet felkutatasa, amely alkalmas - egy késébbi masodik titemként - awellness-rehabilitacios



részleg, egyéb kereskedelmi egységek, kiiltéri medence és csiszda és a kiszolgald infrastruktira

elhelyezésére is.

Amennyiben a megfeleld ingatlan kivalasztasra kerilt, az 0j helyszinre sziikséges egy Uj, mar a komplex
tervezési programban megfogalmazasra kerils, két ttemre bontott tervezési koncepcid kialakitasa,
masodik Utemként a piaci jovedelem termelésre alkalmas funkciok biztositdsahoz (wellness és
rehabilitacids részleg, kiltéri medence és kapcsolédd létesitmények] sziikséges infrastruktiranak
az els6 Utemhez (uszoda-tanuszoda) illeszkedé megtervezése, azaz az 1. és 2. beruhazasi itemet egy
komplex épitészeti koncepcidban dsszefoglalé épitési engedélyezési tervdokumentacio elkészitése.

Mindkét itemtervezésénélpriorizaltelvarasakornyezetgazdalkodasiésfenntarthatdsagi-gazdasagossagi
szempontoknak valé maximalis mértékd megfeleltetés: javasoljuk tovabbi alternativ energiaforrasok
(geotermikus energia, hdszivattyd, napkollektor és napelemes rendszer) tervezési koncepciéban vald

megfogalmazasat és pontos kidolgozasat, amelyek a mlkddési id6szakban a létesitmény lizemeltetési

koltségszintjének szamottevé mértékben torténd csokkenését eredményezik.




A MEGVALOSITHATOSAGI

TANULMANNYAL SZEMBEN
TAMASZTOTT ALTALANOS
KOVETELMENYEK




A Megvalésithatésagi tanulmany funkcidja, hogy a kitlizott Alsonémedi Uszoda-Tanuszodaprojekt keretében
elvégzendd konkrét feladatok megolddsanak mdszaki alternativait, azok gazdasdgossagat elemezze,

dontésel6készitd alternativakat tarjon a dontéshozdk elé.

Célja az Alsénémedi Uszoda-Tanuszoda beruhazas egy, vagy igen korlatozott szamu alternativajanak részletes

vizsgalata, amely felkésziti a projektgazdat

e aberuhazas és a hozzarendelt forrasok kompatibilitasanak megitélésére,

o azelkészilt mlszaki (engedélyezési szintl) tervdokumentaciéo miszaki felilvizsgalatara,

o a teleplilésszerkezetbe és telepilésképbe valé illeszkedésére - vizsgalandod: a kivalasztott lokacio
adottsagai, annak alkalmassaga a projekt adott helyen torténé megvaldsitasara,

e jovGbeni funkcidbdvitési lehetéségek vizsgalatara

o a projekt kozlekedési kapcsolatainak vizsgalatara, kitérve a bekotd utak forgalomra és a projekt altal
generalt forgalomndvekedés hatasaira,

o aberuhdazasi és majdani miikodtetési koltségek (hosszutavu tizemeltetési koncepcid és koltségbecslés)
felmérésére,

e egyéb infrastrukturalis adottsagok vizsgalata annak érdekében, hogy a Megvalésithatdsagi
Tanulmanykelld mennyiségl és mindségl informaciot szolgaltasson a dontéshozok, értékeldk, és
végsd soron a beruhazoé szdmara a megalapozott beruhazasi dontéshez, annak megitéléséhez, hogy az
Als6némedi Uszoda-Tanuszodaprojekt

e valds probléma megoldasat célozza,

o illeszkedik Alsonémedi Kozség tarsadalmi céljaihoz,

e akijeldlt helyszinen megvalésithatd,

e az épitésligyi hatdsagi szabalyozasnak megfelel,

o miszakilag megvaldsithatd, azaz megfelel6 energetikai mlszaki és szakmai tartalommal bir,

e tarsadalmi hasznai jogossa teszik beruhazast,

e pénziigyileg végig gondolt, és a projekt élettartama soran a projektgazda részérél finanszirozhato.

Ezeket az elvarasokat csak koncepcionalis cél meghatarozas, a Farkas Epitésziroda altal 2019. december 10-
én elkészitett miszaki (engedélyezési) tervek feliilvizsgalata, a beruhazas helyszinének és a helyszin projekttel
valé kompatibilitdsanak vizsgalata, a dontési alternativak felallitdsa, azok részletes elemzése (SWOT analizis),
diszkontalt projekt cashflow elemzés, azaz a miszaki illetve gazdasagossagi vizsgalatokat is tartalmazo

tanulmany teljesitheti.

A Megvaldsithatdsagi tanulmanyban elengedhetetlen az Alsénémedi Uszoda-Tanuszoda projekt minden
részletre kiterjedé bemutatasa, hiszen csak ennek alapjan itélhet6 meg, hogy a tervezett fejlesztés
megvaldsithatd-e, illetve hogy mind miszaki, mind gazdasdgossagi szempontbdl megfelel-e a tarsadalmi-

gazdasagi miszaki kovetelményeknek.

A megvalosithatésagi tanulmany elkészitésének célja, hogy megfeleld informaciot nydjtson a dontéshozok
szamara ahhoz, hogy azok megalapozott dontést tudjanak hozni a tovabbi finanszirozasra és megvaldsitasra

javasolt Alsénémedi Uszoda-Tanuszodaprojekt elfogadasardl, modositasarol, illetve elvetésérol.



A megvaldsithatésagi tanulmany feladata tehat dsszefoglalva: az Alsénémedi Uszoda-Tanuszoda projekt

megalapozottsaganak és életképességének vizsgalata.

A tanulmany elkészitésének eredménye az Alsonémedi Uszoda-Tanuszoda projekt relevancidjanak,
megvaldsithatésaganak és fenntarthatésdganak (miikédési finanszirozhatésaganak] értékelése.

A megvaldsithatosagi tanulmany elkészitése soran két vagy tobb, az eredeti cél megvaldsitasat szolgald
alternativa meghatarozasa, specifikacidja, dsszehasonlitdsa torténik meg, olyan informaciokat nydjtva,

amelyek eldsegitik a végsd dontést.

2.2. DONTESI ALTERNATIVAK

1. alternativa: megvaldsul a beruhdzas, a kijeldlt helyszinen, jelentés tobbletkdltséggel, és a tanuszoda-

uszoda létesitmény fenntarthaté modon nem lizemeltethet6 és finanszirozhato

2. alternativa: megvaldsul a beruhazas, de nem ezen a helyszinen, mivel a tervezett helyszin korlatozottan
vagy egyaltaldan nem alkalmas a projekt megvalésithatésagara, de maga a tanuszoda-uszoda létesitmény
fenntarthaté mddon finanszirozhaté

3. alternativa: nem valésul meg a beruhazas, mivel a tervezett helyszin korlatozottan vagy egyaltalan nem

alkalmas a projekt megvalosithatdsagara, és hosszu tavl fenntarthatdésaga nem finanszirozhato.

4. alternativa: megvaldsul a beruhazas, de nem ezen a helyszinen, mivel a tervezett helyszin korlatozottan
vagy egyaltalan nem alkalmas a projekt megvaldsithatdsagara: olyan helyszint kell talalni, ahol a fenntarthatd

maddon torténd finanszirozhatésag érdekében jovedelemtermeld tobbletfunkcidra beépitésére van lehetdség.
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PROJEKT ADATLAP ES
A PROJEKTGAZDA BEMUTATASA
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PROJEKT CiME:

MEGVALOSULAS TERVEZETT HELYSZINE:

PROJEKT GAZDA ADATAI:

PROJEKT
CELJAI:

OUTPUTOK,
EREDMENYEK:

KOLTSEGVETES,
FINANSZIROZAS:

Alsonémedi Uszoda - Tanuszoda
Alsénémedi, Haraszti at, 1/14 hrsz-G ingatlan,
térmérték 6749 m2

Alsénémedi Onkormanyzat

Minddsszesen 3400 m2, az alagsori teriletek
és gépészeti helyiségek mértékét 50 %-os
értékkel véve nettd 2945 m2 alapteriletd
Alsonémedi Uszoda-Tanuszoda megvalositasa
és mukodtetése, az Alsonémedi, Haraszti uton

elhelyezkedd 1/14 hrsz-G ingatlanon

Alsonémedi teleplilés és annak foldrajzi
vonzaskorzetében elhelyezked6 egyéb
telepilések méretébdéladodoigények felmérése,
annak érdekében, hogy a dontéshozdk szamara
megitélhet6 legyenaprojekt megvaldsithatdésaga

és fenntarthatosaga

Alsonémedi teleplilés 30 % oOneré és 70
% tao tamogatas igénylésével tervezte a
beruhdzds megvaldsitdsat - a mikaddtetés
koltségei az életciklus sordn onkormanyzati

finanszirozasuak.



Projektgazda: Alsénémedi Nagykozség Onkormanyzata.
Alsénémedi a Duna-Tisza kdzében helyezkedik el, Budapesttél 22 km-re, Budapest vonzaskorzetében lévd

Pest megyei telepilés.

a lakossagszam 4,4 %-kal emelkedett, 2019-ben 5335 6. A telepiilésrél nincs nagy mértékd elvandorlas, a
betelepiilt cégek pedig Uj munkahelyeket teremtettek, igy a fiatalok szdamarais vonzoé a rendezett, élhetd lakdhelyet
biztosité telepiilésen torténd letelepedés. Alsénémedi Onkormanyzat pénziigyi gazdalkodasa kiegyensulyozott,
2019-ben koltségvetésében a bevételi és kiadasi féosszeg 3,8 mdFt, peres ligyei a jelen Megvaldsithatosagi
Tanulmany készitésének idépontjaban - onkormanyzati adatszolgaltatds szerint - nincsenek. A telepiilésen
van CBA aruhazlanc, a GLS Hungary és a Penny Market székhelye. Tekintettel arra, hogy ezen cégek ipar(zési
addjukkal a telepiilést gazdagitjak, az Onkormanyzat kéltségvetésében komoly tételt képviselve, a telepiilés stabil
pénziigyi gazdalkodast folytat. (Realis veszélyként értékelhetd a 2020 februarjaban tett kormanyzati bejelentés,
mely szerint a kormany javaslatot készit el6, hogy a vallalkozasok - az innovacié tdmogatasaként - a kutatas-

fejlesztésre forditott koltségeik 6tszorosét vonhatnak le az iparizési addéalapbdl.)

Alsénémedi Nagykozség Onkormanyzata a Farkas Epitésziroda Kft.-t bizta meg az  Alsénémedi Haraszti
utcaban elhelyezkedd 1/14 helyrajzi szamu ingatlanon épilé uszoda éplletének tervezésére és a hozza
tartozé engedélyezési dokumentacio elkészitésére. Ezen tervdokumentaciéo muszaki szempontbodl torténd

fellilvizsgalata képezte a jelen Megvaldsithatésagi Tanulmany alapjat.

A kijelolt Alsonémedi 1/14 helyrajzi szamu épitési telek Gvezeti besorolasa Vt-4 telepiiléskdzponti vegyes
terilet, amely alkalmas sport, illetve egyéb szolgaltatd intézmény elhelyezésére. A telek mérete 6749 m2,
beépitési modja pedig szabadon allé. Helyi eldirds hidnyaban az OTEK-ban elgirt 5 m-es elékert 6 m-es
hatsdkert és 3 m-es oldalkert méret biztositandd. Ezeket a méreteket a tervezett éplilet elhelyezése biztositja.

A Helyi Epitési Szabalyzat elgirt beépitési hatarértékek:

BEEPITETTSEG TEREPSZINT FELETT 45%
BEEPITETTSEG TEREPSZINT ALATT 45%
ZOLDFELULETI MUTATO 30%
EPULETMAGASSAG 10M
SZINTTERULETI MUTATO 1.8
PARKOLOSZAM OTEK SZERINT: (sajat telken beliili elhelyezés nem biztositott) 36DB

A tervezett uszoda éplilete megfelel az el6irt beépitési hatarértékeknek, am a parkolohelyek telken belili
elhelyezhet6ségének hianyaban a tervezett megvaldsulasi helyszin, azaz az Alsénémedi 1/14 hrsz ingatlan

ebb6l a szempontbdl nem alkalmas az uszoda-tanuszoda megvalésitasara.



Az épliletet az elézetesen kozolt funkciondlis igények alapjan alakitottak ki:

- 16X25X2,1 M MERETU MEDENCE EGYIK OLDALON UGROKOVEKKEL

- 8X16 X0,8-0,9 M MERETU TANMEDENCE

- ViZILABDAZASRA ALKALMAS MEDENCETER

- 50 FOS LELATO A VENDEGEK SZAMARA (UTCAI CIPGS)

- 50 FOS LELATO A VERSENYZOK SZAMARA (AKAR A VENDEG LELATOVAL EGYBEN)
- KIEGESZiTO HELYISEGEK (OLTOZOK STB.)

- SZAUNA MAXIMUM 1,2 M MELY MERULO MEDENCEVEL

- BOVITESI LEHETOSEG: WELLNESSRESZLEG, 33 M-ES KINTI MEDENCE

Az épllet funkcionalisan harom f& részre kiilonithet6 el: az épllet kozéppontjaban talalhaté a f6 funkciot
magaba foglaldé medencetér ehhez az észak-nyugati oldalrél kapcsolodik alakossagi 6ltozéket magaba
foglalo rész, illetve dél-nyugati oldalrol kapcsolddik sportoléioltozéket magaba foglald rész. Ez az elrendezés
megfelelden szét valasztja a lakossagi, illetve sportoldi funkciot és alkalmassa teszi a komplexumot mindkét

funkcid zavartalan hasznalatara.

Az épllet bejarata a telek dél-nyugati csiicskében taldlhatd, az elébbiekben emlitett két funkcid

metszéspontjaban. A bejarat akadalymentes megkdzelitése rampakkal biztositott.

Aszélfogo belépve az auldba jutunk, ahol a pénztar és a biifé is helyet kap. Az auldbdél mindharom f6 funkcionalis
rész megkozelithetd ezzel csokkentve a folosleges kozlekedGk szamat és jol funkcionald kdnnyen ellendrizhetd

kozlekedési rendszer alakul ki.

Az észak-nyugati lakossagi 6ltozéket magaba foglalo részen koedukalt kabinos 6lt6z6 keril kialakitasra. A
kabinok 1,50 m 2 -es mérete megfeleld, csalddok szamara nagyobb legalabb1,5x1,25 m-es kabinméretek
javasoltak. A 10 db oltozékabinhoz 200 db zarhatd 6ltoz6szekrény keril kialakitasra. Az 6ltoz6khoz kilonallo
férfi és néi zuhanyzo, illetve mosdo kapcsolodik. Az akadalymentes 61t6z6 kilon helyiségben biztositott.

A dél-nyugati épliletrészben a személyzeti irodak mellett az edzdi és jatékos o6ltézdk kerilnek kialakitasra.
A dél-nyugati homlokzat nyildszardi a homlokzati rajzok alapjan alul tomorpanellel vagy félidzott lveggel
készlilnek megakadalyozva a zavard atlatasokat. A kozlekedésaz észak-nyugati blokkhoz hasonldéan itt is

letisztult a medencetér, amely kénnyen megkozelithetd.

A medencetérben két medence talalhato: egy 210 cm mély 16x25m-es vizilabdaversenymedence, és egy 80 cm
mély 8x16m-es tanmedence. A versenymedence hosszoldala mentén egy haromszintes nézétér helyezkedik el.
A lelatd legalsd sorat a versenyzdk hasznalhatjak, mig a felsé sorok az aula feldl érkez6 nézoké. A 106,77 m2-es

nézétér alkalmasb0 nézé elhelyezésére, ami igy teljesiti a tervezési programban eldirt el6zetes kovetelményeket.

A medencetér természetes megvilagitasat az észak-keleti oldalon hizédo nagyméretl fliggonyfal biztositja.
Az elézetes igények alapjan kiépitésre keriilt a medencetérhez kapcsoldéddan egy wellnessrészleg is, 1 db finn
szaunaval, 1 db infraszaunaval és merilémedencével Az uszoda gépészet a pincébe biztositott a légkezeld

gépészet pedig a tanmedence felett helyezkedik el.



Mindkét gépészeti helyiség kiils6 megkozelitése megfelelden biztositott. Az elézetesen kozélt funkcionalis
igények kozott szerepelt még az uszoda bévitési lehetdség egy 33 m-es kinti medencével. Ez a tervek alapjan
a hatsokertben biztositott. A tervezett uszoda-tanuszoda éplilet azonban a késdbbi bdvitésként tervezett kiils6

medencét a déli éraktdl ledrnyékolja, amely a kiiltéri medence hasznalhatosagat és funkcionalitasat megtori.

Alsénémedi uszoda-tanuszoda alaprajzi elrendezés

MUSZAKI MEGVALOSITAS:
A tervezett épiilet itt is tobb részre bonthato a kozponti medenceteret magaba foglald nagybelmagassagu rész

pillérvazas csarnokszerkezetként mig az ezt kozrefogo részhagyomanyos falazott szerkezetként késziil.

A két szerkezet elkilonitése jol megfontoltan logikusan torténik. A csarnokszerkezet biztositja a nagy
fesztavolsagl medencetér koztes tdmasztékok nélkili athidalasat, illetve kézenfekvé megoldas az észak-

keleti homlokzat mentén talalhaté nagyméret( fliggdnyfalbiztositasahoz.

A kisebb belmagassagu terek oltozok irodak és egyéb kiszolgald funkciok pedig hagyomanyos falas
szerkezetként épiilnek. Az épiilet lapostetdvel lesz kialakitva, amely biztositja a helyet a tet6re keriilé napelemek
elhelyezésének. Az alapincézett éplletrészek pinceszinti szerkezeti vizzaré monolit vasbetonszerkezetként

keril kialakitasra.
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3.5. HELYSZIN ELEMZESE

A kijelolt épitési telek a telepiilés kozpontjatol észak-nyugati irdnyban a Haraszti Ut mentén helyezkedik el.
A szabalytalan alaku telek beékelddik a Nefelejcs utca a Hatar utca és a Haraszti utca altal hatarolt egységes
parcellazasu csaladihazas teriiletre. A teriiletet dél-nyugatiiranybdl pedig kereskedelmi, ipari 6vezet hatarolja.
A két eltérd beépitési karakter(l terllete hatdran elhelyezked6 épiletnek megfelelden kell illeszkednie
mindkét teriilethez. A tervezett épiilet tomegformalasaval, illetve anyaghasznalataval is kielégiti ezt az igényt.
A kiemelt kdzponti magot, amely a medenceteret foglalja magaba egy alacsonyabb L alakba elteril6 épiiletrész
fogja kozre, amely a jol illeszkedik csaladihazas kornyezet léptékéhez. Ez a kett6ség az anyagvalasztasban is
megmutatkozik a kiemelt tomeget az ipari kdrnyezethez illeszked6 fémfegyverzet(l falpanel hatarolja mig az

alacsonyabb rész hagyomanyos vakolt feliiletet kap.

Az épiilet a j6l megvalasztott tomegeivel és viszonylag alacsony magassagaval illeszkedik a faluképbe. Az
épllet kialakitdsa megfelel a Telepiilésképi Védelemrdl szolo rendeletben foglaltaknak, azonban a rendelet
36§ (1) pontja alapjan az épitési engedély beadasat megel6zGen kitelezd f6épitészi konzultaciot kell lefolytatni,

illetve ezutan a rendelet 37.§ (1) pontja alapjan Telepllésképi véleményezési eljarast kell lefolytatni.

D 3/16

2/10

0\91’\

113

Helyszinrajz, uszoda-tanuszoda
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Atelek a Farkas Epitész Iroda altal megtervezett uszodaépiilet elhelyezésére csak olyan kompromisszumokkal

alkalmas, amelyek a hosszu tavd fenntarthatd mikodtetést nem biztositjak, mivel

a sziikséges szamu parkolohelyek azonos ingatlanon bellil nem helyezhetdk el

a késbbbi bdvitésként tervezett kiltéri medence benapozottsadga korlatozott, az uszodaépllet kb. 13
oratol folyamatosan arnyékolja, amely a funkcionalitast akadalyozza - a telken pedig masutt nincs hely
33 m-es kiiltéri medence elhelyezésére

a késdbbi - jovedelemtermeld - funkciok elhelyezhetésége (wellnessrészleg bévitése, fizikoterapias
helyiségek, masszazsszobdk, esetleg wutcarol is megkdzelithetd gyogyszertar, elsGsorban
sporttermékeket arusitd tizlethelyiség) nem tervezett és nem biztositott,

awellnessfunkciok kés6bbibdvitése amegvaldsitand6 uszoda belteriiletén beliil- amarmeglévé funkcidk
sérelme nélkil - nem lenne biztosithatd, az pusztan esetlegesen egy, az épiilethez csatlakoztatandd
.toldaléképlilet”-ben volna megvaldsithatd - a gépészeti csatlakozasok és tervezési koncepcid viszont
nem szamol jovedelemtermeld wellness bovitési lehetéségekkel.

ezért 0sszességében megallapithaté, hogy atervezett uszoda-tanuszoda projekt hosszutavu fenntarthato
megvalosithatésaghoz és mikddtetéshez - nem utolsdésorban bévitési lehetdség hianyaban - az

Alsénémedi 1/14 hrsz-U telekingatlan - mérete és adottsagai folytan - nem alkalmas.

Alsénémedi 1/14 hrsz-u ingatlan fotdja
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3.6. FORGALOMTECHNIKA

Az adott telek elétt a Haraszti Ut halad el, ami egy kétsavos orszagos mellékut. Az Ut épitési telekkel
hataros oldala mentén pedig egy kerékparutnak kijeldlt gyalogut fut végig. A teriilet 100 m-es korzetében
buszmegalld is talalhatd, am a az oktatasi intézményektdl tomegkozlekedéssel nem elérhetd, gyalogosan
pedig igen messze van (az uszoda-tanuszoda tervezett helyszine mind az alsénémedi altalanos iskolatdl,
mind az 6vodatdl - 2 km tavolsagra helyezkedik el. Ez azt eredményezi, hogy az uszoda, illetve legféképpen a
tanuszodai funkcio f6 célkozonsége szamara nem komfortosan elérhetd, gyalogosan a kisgyermekek szamara
tal nagy iddéraforditadssal kozelitheté meg, amely az oktatdsi-nevelési intézmények napi programtervében
jelentds idGveszteséget, igy tulzottan nagy megterhelést jelent - igy tanuszodai funkcidt korlatozottan és /vagy
jelent6s koltségraforditassal, azaz veszteséggel (gyermekek busszal torténd szallitasa, ennek kiltsége) tudna

betolteni.

A projektteriilet a teleplilés kozponttél viszonylag tavol helyezkedik el igy a teriilet megkozelitése a
meghatarozo kérdés. A helyszinnek megkdzelithetének kell lennie témegkozlekedési eszkozokkel, illetve

személygépkocsival is.

Alsonémedi 1/14 hrsz ingatlan, Haraszti uti nézet
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Mivel az épitési projekt forgalomndvekedést fog okozni igy a gyaloglt és a kerékparut elvalasztasat teszi
indokolttda. A minimum 1,5 m széles gyalogut mentén biztositani kell a minimalisan 1,2 m szélességi

kerékparutat is.

Azonban a gépjarmivel valé megkozelitéshez sziikséges parkoldk hidnyoznak a tervrél. Azonban a tervekbdl
egyértelmden kitlinik, hogy a sziikséges 36 db parkolé a telken nem helyezhet6 el. A sziikséges 36 db parkolé
elhelyezése a hatsokertben funkcionalis okok miatt, az elékertekben pedig az OTEK 42. § (9) pontja alapjan
nem teljesithetd. A hely hidnya miatt a Haraszti it mentén sem lehet parkoldkat elhelyezni.

Mivel a parkoldst a telekhatartol legfeljebb 50 m-en beliil meg kell oldani, igy realis lehetéségként a két
szomszédos, 1/13 illetve 1/17 helyrajzi szamu telek szolgalhat. A 1/17-es helyrajzi szamu telek beépitetlen,
mig az 1/13-as telken hasznalaton kiviili aruhaz talalhatd. Teriletét tekintve mindkét telek alkalmas lehet a
parkolok elhelyezésére, azonban az 1/17-es helyrajzi szdmu beépitetlen terllet sokkal kedvezébb pozicidban
helyezkedik el, mivel ebben az esetben a parkoldk az épiilet bejaratahoz kozel helyezhetbek el. Az 1/17-es
helyrajzi szamu teriilet a Helyi Epitési Szabalyzat 16§ -os pontja, illetve 4. fiiggeléke alapjan el6vasarlasi
joggal terhel, amelyet a megjelolt kozosségi célérdekében az 6nkormanyzat érvényesithet (vélelmezhetden
mulasztas tértént azonban, mivel az Onkormanyzat elévasarlasijoga azingatlan 2020. januar 2-an a foldhivatali

nyilvantartasbél lekért tulajdoni lapjan nem keriilt teherként bejegyzésre).

Jogi vonatkozasban azonban az elévasarlasi jog gyakorlasara kizardlag abban az esetben keriilhet sor,

amennyiben az ingatlan értékesitésére a tulajdonos késznek mutatkozik.

A teriilet a tulajdonos szandékatol fliggetleniil akkor hasznalhaté a megjelolt kozosségi célra, amennyiben a
kézcél olyan prioritastként keriil megjellésre, hogy arra az Onkormanyzat kisajatitasi tervet készit és fogad
el, mivel ingatlant kisajatitani csak a torvényben (2007. CXXIII. tv.) meghatarozott kézérdeki célbdl lehetséges.
A kisajatitasrol sz4l6 torvény meghatarozza e kozérdek( célokat, ide tartoznak példaul a honvédelem, teriilet-

és teleplilésrendezés, kozlekedési infrastruktira fejlesztése, energiatermelés, vizgazdalkodas.

A kisajatitas iranti eljarast megel6z6en a kisajatitdst kérének meg kell kisérelni az érintett ingatlan
megvasarlasat vagy cserével valo megszerzését.

Ennek eredménytelensége esetén kell megvizsgalni a lehet6séget a kisajatitadsra. A kisajatitas jogszabalyi
feltételei a fent hivatkozott 2007. CXXIIl. tv-ben foglaltaknak. Ez esetben azonban aldtdmasztani szlikséges
a tervezett uszoda, mint kozérdek( és megvalosithatd cél tarsadalmi és kozdsségi sziikségszer(iségét,
annak pénzligyi megvaldsithatdsagat és fenntarthatdsagat, valamint azt, hogy megvaldsitasara a telepiilésen
kizarolag az - annak uszoda-tanuszoda projekthelyszinként vald alkalmassaga okan - Alsénémedi 1/14 hrsz-u
ingatlanon keriilhet sor. Amennyiben e harom feltétel nem tamaszthatd ala, valdszinlileg a kisajatitas is
jogi akadalyokba fog iitkozni - az OTEK-ban eldirt parkolészam biztositasa nélkiil viszont maga az uszoda-

tanuszoda-projekt valik az 1/14 hrsz-a ingatlanon megvaldsithatatlanna.

Az eldirt parkoldszam teljesitésére, és a valds parkolasi igény megoldasara tehat, amennyiben az Alsénémedi
Uszoda-Tanuszoda projekt kiemelt kozsségi célnak mingsithet6, a szomszédos 1/17 helyrajzi szamu ingatlan
nyljthat lehetéséget. Ennek vételdra 30.000.000 Ft-tal terhelné az Onkormanyzatot, melyet a beruhazasi
koltségkalkulacioban érvényesiteni kell. (Opcid: Alsonémedi 1/13 hrsz ingatlan meg nem erdsitett ajanlati
irdnyara 240.000.000 mFt).

Szlikséges azonban megjegyezni, hogy egy késdbbi, piaci arbevételt termeld bévitéshez (wellnessrészleg,

kiltéri medence) tovabbi parkoléhelyek létesitése valik majd sziilkségessé. Tovabbi parkolohelyek



létesitésére azonban az 1/17 hrsz-d ingatlan sem ad mar lehetdséget.

Alsénémedi 1/17 hrsz-d ingatlan

A parkoldk elhelyezése esetén tovabbiakban még figyelembe kell venni az OTEK 42. § (3) pontja alapjan a 36
db parkoldbol legalabb egy mozgaskorlatozott parkold elhelyezését és az OTEK 42. § (7) es pontja alapjan a

parkoloteriilet megfeleld fasitasat.

Egyéb forgalomtechnikai tényez6k, melyek az Alsénémedi 1/14 telekingatlanon a tervezett uszoda-tanuszoda

projekt megvaldsithatésagat befolyasoljak:

o tekintettel arra, hogy a létesitmény megvalésitasa tao-palyazatbdl igényelt tdmogatasbol valdsulna
meg a projektgazda tervei szerint, és a tao-tdmogatas felhasznaldsara vonatkozd elGirdsok miatt
Uszéversenyek biztositdsa a tdmogatdsi dsszegbdl megvaldsult sportlétesitményekben kotelez6 eldiras,
igy a versenyzGket és hozzatartozokat szallitdé buszok fogadasara is készilni kell, megndvekedett
forgalommal kell szamolni az adott Utszakaszon, a felmerilé tobbletigény miatt pedig tovabbi,
specialisan buszok fogadasara kialakitott parkolohelyek sziikségesek

e az dvodasok, iskoldsok biztonsagos gyalogos kozlekedésének biztositdsara tovabbi jardaépitések és
egyéb kozuti elemek megvaldsitasi is szliikséges és elengedhetetlen (pl. vizsgalandd hogy a kozvilagitas
fejlesztése is szilkségessé valik-e - ezt az elkésziilt épitész tervek nem tartalmaztak, am a megvaldsitasi

koncepcidnak a funkcionalitdsi és a fenntarthatdsagi kdvetelmények miatt nélkiilozhetetlen elemei.
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A telek egyéb infrastrukturdlis adottsagai, mint gaz- illetve elektromos vezeték biztositottak, vizhaldzati
kapacitds pedig korlatozottan all rendelkezésre a megvaldsitani kivant uszoda-tanuszoda koncepciohoz.
Azonban a tervezett uszoda el6tt nincs szennyvizvezeték, igy nyomas alattivezeték kiépitése elkerllhetetlen
a Toldi Miklds-Nyarfa utcan haladé nyomott vezetékig. Ezen felil pedig a terileten végig futd vizvezeték csak

korlatozottan tudja fedezni az uszodaoltoévizigényét.

A DAKOV kozmlegyeztetési jegyzékonyv ennek tényét megallapitja. Megrendeldi adatszolgaltatds arra
vonatkozoan, hogy tovabbi lépések annak meghatarozasara, hogy a kozosségi szennyviz - és vizvezetékhalozat
kiépitése milyen beruhazasi igénnyel jarna (kozmlifejlesztési hozzajarulas mértéke, beruhazasi koltség,
esetleges szennyvizatemeld épitése) nem keriilt dtadasra. Ennek hianyaban az elkésziilt épitési engedélyes
tervdokumentacio alapjan az Alsénémedi Uszoda-Tanuszoda projekt megvaldsitasi koltsége hianyosan
kalkulalhatd, hiszen a létesitmény rendeltetésszerli mikodése a kozmihalozati fejlesztések nélkil nem
biztosithatd - ennek beruhazasi igényét egy tovabbi fazisban vizsgalni sziikséges.

A kapott engedélyezési tervdokumentacid hidnyos, nem tartalmazza a tlzvédelmi dokumentaciot, illetve
a tartészerkezeti tervdokumentaciét - hianypotlasként utdlagosan megrendelendé és csatolandd az

engedélyezési tervdokumentaciéhoz.
Az Eljarasi kédex (312/2012. (XI. 8.) Korm. rend.] az alabbi esetekben irja eld a tlizvédelmi hatdsag
szakhatdsagként bevonasat (vagyis a kovetkezd esetekben kitelezd része az épitészeti tervdokumentacionak

a tlzvédelmi tervdokumentacid):

o C"tlizveszélyességi osztalyba tartozd épiiletek esetén;

WA7- B tlizveszélyességi osztalyu helyiségeket tartalmazo épliletek esetén;

e tomegtartozkodasra szolgald épitmény esetén;

o 500 m2 - szintenkénti 0sszesitett - alapterdlet feletti, 50 m2 -t meghalad¢ alapterdiletd
kozOsségi helyiséget tartalmazd épllet esetén;

e 500 m2 - szintenkénti dsszesitett — alapterilet feletti ,,D"-,E" tlizveszélyességi osztalyba
tartozd ipari, mez6gazdasagi és tarolo éplletek, épliletrészek esetén;

e mozgasukban, cselekvé képességiikben korlatozott személyek tartds elhelyezésére szolgald
helyiséget tartalmazo épiiletek esetén;

e pinceszintek kivételével a kétszintesnél nagyobb szintszamu lako- és tdiléépliletek esetén;

o terepszint alatt két szintnél tobb pinceszinttel rendelkezd épitmény esetén;

e zenés, tancos rendezvény helyszinéiil szolgalo épitmény, épitményrész esetén [312/2012.

e (XI.8.) Korm. rend. 12. § (1) bek., 6. melléklet 7. sor]

Tlzvédelmi dokumentaciot csak az a természetes személy készitheti, aki tlizvédelmi

szakért6, vagy tlzvédelmi tervezGi jogosultsaggal rendelkezik [1996. évi XXXI. tv. 21. § (2) bek.]

A jovében sziikségessé valhat a létesitmény bévitése azonban a telek mérete és formdja csak nagyon

korlatozottan felel meg ennek azigénynek. Az el6zetesen kozolt funkcionalis igények kozil finn és infra szauna,



és egy meriilémedence azaz egy kisebb wellness részleg megtervezésre kerilt, mint késdbbi projektfazisban
bovitési igény a 33 m-es kinti medence mar a terveken jelolve van és helysziikségletiik ugyan megfeleléen
biztositott, a kiltéri medence elhelyezése azonban nem felel meg a szabadtéri medencékkel szemben
tdmasztott alapkovetelményeknek. Tovabbi bévitési lehetdségek (piaci jovedelemtermeléképességl wellness
és fizikoterapids-rehabilitacios részleg tovabbi bdvitése, esetleg gydgyszertar, lzlethelyiség, helyhiany és
gépészeti igény miatt) a tervezési koncepcionak nem képezik részét, igy a projekt késébbi fazisaban sem
biztositottak.

Mivel a térségben a fizikoterapias és wellness szolgaltatasokra igény van, és ez az igény folyamatosan né,
ezen potlélagos (piaci) jovedelemtermeld tevékenységekkel elengedhetetleniil sziikséges egy kés6bbi bévitési

lehetéség atgondolasa, melyek - a teljesség igénye nélkil - lehetnek:

e szabadtéri medence és gyerekmedence kialakitasa

e ehhez kapcsolddoan vizicsiszda felépitése

e gépészetileg egységbe tervezve, de elektronikusan kontrollalt [(belépés pl. érintés kardrakkall
kozlekeddkkel ellatott kibbvitett wellnessrészleg (szaunavilag, tepidarium, merilémedence, gézfiirds,
kisebb forgdmedence, szolarium, stb) . mely kiilon wellnessjegy vasarlasaval lenne latogathato

o kisebb fittnessterem, lizleti alapon bérbeadva

o rehabilitacids, fizikoterapids helyiségek - melyek bérbeaddsabol, vagy sajat alkalmazasban alld
massz6rok tevékenységébol tovabbi bevételek szarmazhatnak

o gyogyszertar kialakithatésaga

o kisebb eladdtér kialakitasa (flird6kopenyek, flirdéruhdak, Uszészemiivegek arusitasal

Sziikséges felhivni a figyelmet arra, hogy kiils6 medence ugyan opcionalisan kés6bbi megvaldsitast el6készitve
tervezésre keriilt, de a tervezésben nem keriilt figyelembevételre azon, a funkcionalitast igen erésen korlatozé
tény, hogy a kiils6 medence hasznalhatésaga annak az épllet altali ledarnyékolasa miatt erésen korlatozott
(nyari id6szakban gyakorlatilag a déli 6raktdl folyamatosan arnyékban lesz). A kiiltéri medencékkel szembeni
altalanos elvaras az alland6 benapozottsdg. Ennek a feltételnek a tervezési koncepcié nem felel meg, mivel
a telek adottsagai a kiils6 medence benapozott helyen torténé elhelyezését nem teszik lehet6vé, igy annak

funkcionalis megvaldsithatdsaga az épiilet elhelyezése miatt nem biztositott.

A lakoteriilet kozelsége miatt az esetleges kiltéri bévitések esetén vizsgalandd, hogy a hasznalat soran
keletkez zajterhelés nem Lépi e tul a 27/2008. (XIl. 3.) KWM-EUM rendeletben meghatarozott értékeket. Ezen
felil még gondot jelenthetnek a zavaré atlatasok, amik megfeleld keritésmagassag megvalasztasaval, illetve

fasitassal kiiszobdlhetdk ki.

Az emberiség, az egyes emberek és tarsadalmak, sziikségleteik kielégitése érdekében természetes
kornyezetiikbdl veszi el azokat a javakat, amelyeket a foldi rendszer létezése ota felhalmozott. Ett6l a
rendszertdl az ember annyit és olyan korilmények kozott vehet el, hogy ne sértse sajat létkielégitésének
jovébeli esélyeit. Ezt a nagyon egyszer( felismerést fogalmazta meg az Egyesiilt Nemzetek Szervezetének

(ENSZ] . K6z0s jovénk” jelentése 1987-ben, miutan Ugy talalta, hogy kérnyezetiink eréforrasait és allapotat a



novekvl szamu, és igényl emberiség veszélyezteti. ., A fenntarthaté fejlédés olyan fejlédés, amely kielégiti a
jelen sziikségleteit, anélkil, hogy veszélyeztetné a jové nemzedékek esélyét arra, hogy ok is kielégithessék
sziikségleteiket”. A fenntarthatd fejlédés célja mindezek értelmében az emberi tarsadalom fenntartasa.
Ebben az allandd feladatban a kornyezet feltételként jelenik meg, amely azt jelenti, hogy addig a mértékig
hasznalhatjuk természetes kornyezetiink eréforrasait, amig nem sértjik annak eltarto-képességét. Nem lehet
megengedni, hogy a gazdasag oncéluva valjon, hogy miikodésével sértse tarsadalmi, kdrnyezeti érdekeinket.
Fenntarthato tdrsadalomban nem lehet egymas felé rendelni a tarsadalmi, gazdasagi és kdrnyezeti érdekeket,
azok egy cél érdekében, egymastdl elvalaszthatatlanul kell, hogy egytittm(ikodjenek. A fejlédés és kornyezet
minden kérdése Osszefligg, azaz kornyezetlink eréforrasai, és allapota meghatarozza, hogy az emberiség
mit és mennyit vehet el a kdrnyezetbdl fejlédéséhez, mig a fejlesztés megvaldsitasa visszahat a kdrnyezet
mindségére. A kdrnyezet j6 mindségét a fejlesztések kozben kell garantalni. A kornyezet kdrosodasat, a jol
megfontolt fejlesztésekkel meg tudjuk elézni. A kornyezetkarosodas megelézésének érdekében a kdrnyezeti
szempontokat elengedhetetleniil fontos figyelembe venniink a fejlesztési dontések soran, integralni kell azt
mind az dgazati programokban, mind a tervekben és a projektekben. A fenntarthatd fejlédés célja a jelen és jovo
generaciok létfeltételeihez szilkséges természeti és épitett kornyezet mindségének, értékeinek megérzése.
A kornyezeti szempontokat a projekttevékenység minden fazisdban szem el6tt kell tartani: - a projekt
tervezésében, - a projekt kivitelezése (telepités, étesités, épités) - a projekt eredményeinek miikddtetésében

(megvaldsitas), - majd végsd soron a projekt tevékenységgel valo felhagyaskor.

Az épiilet telken valo elhelyezése, illetve tajoldsa nem kellden atgondolt. A telek adottsdgai hataroztak meg
az épitészeti koncepciot, és a telek adottsdgainal, er6sen korlatozott kord alkalmassaganal fogva nem tud
érvényesiilni a funkcionalitds és koncepcid prioritdsa. A megfogalmazott tervezési koncepcié nem szamol
azzal a gazdasagi sziikségszerliséggel sem, hogy tovabbi jovedelemtermeld funkcidk legyenek kialakithatok a
projekt egy késbbbi fazisaban - ehhez a fizikoterapias és wellnessrészleg bdvitése volna szlikséges, azonban
az elkésziilt gépészeti és épitészeti koncepcié és tervezési program, amennyiben a Farkas Epitésziroda
altal 2019. december 10-i ddtummal elkészitett épitési engedélyes tervdokumentacié alapjan a beruhazas

megvaldsul, tovabbi bévitésre nem adna lehetdséget.

Epitészet: A tervezett uszodaépiilet nagyobb lvegezett bevilagito feliiletei észak-keleti iranyuak, ezzel
csokkentve az arnyékolas mértékét. Az utcafeldli részhez az éplilet egy alacsonyabb tomeggel kapcsolodik és
csak e mogott jelenik mega medencetér megemelt tomege ezzel vizualisan csokkentve az éplilet magassagat.
Tovabba az alacsonyabb tomegrész jol illeszkedik a teriiletet kozrefogd kisléptékl csaladihazas kdrnyezethez.
A szerkezetivalasztasok racionalisak és koltséghatékonyak és miszakilag kielégitik az elvart kovetelményeket.

A homlokzat visszafogott megfeleléen illeszkedik kdzvetlen kornyezetéhez.

Azonban a projekt legsarkalatosabb pontja annak elhelyezése, ugyanis a kijelolt telek infrastrukturaja a

megadott adatszolgaltatds alapjan nem biztositott, azaz

e atelek teriiletén a parkolok elhelyezése nem biztosithatd,
e a projekt masodik fazisaként tervezett kiiltéri medence funkcionalitasa sériil,
mivel a tervezett épiilet learnyékolja

o wellnessrészleg bévitése [mint késdbbi, jovedelemtermeld funkcid) nem lehetséges



e A DAKOV Kft (Kozma Miklds és Jasper Andor tervezdk) altal 2019. december 10-én készitett
emlékeztetd szerint:
a.) azépllet oltovizigénye és

b.] aszennyvizelvezetés nem biztositott.

Fentiek miatt az Alsénémedi 1/14 hrsz-U ingatlan, a hatélyos jogszabalyi és épitéshatésagi rendelkezések
és jogszabalyi eldirasok miatt korldtozottan megfelelé a projekt léptékéhez és az adott ingatlanon valé
elhelyezéséhez, tekintettel a fenti el6irdsokra, igy varhatdan a tervezési program alapjan elkészitett épitészeti

tervdokumentacié nem fog épitési engedélyt kapni.

0SSZEFOGLALAS:

Az uszoda funkcionalisan ugyan az uszoda-tanuszoda programra,
a hasonld létesitményekkel szemben tamasztott igényekre jol
felépitett, am a hosszutavu fenntarthatdsagi-gazdasagossagi
szempontok figyelembevétele nélkil keriilt megtervezésre, igazodva
az 1/14 hrsz-U telek adottsagaihoz - rovid tavon biztositja az uszoda-
tanuszoda funkcionalis hasznalatat, az uszodai létesitmény épitészeti
koncepcioja ergonomikus szemléletet tikroz, és jol teremti meg
a személyzet, a sportolok és a latogatok megfeleloen elvalasztott
kozlekedési rendszerét, a helyiségméretek és kapcsolatok
megfeleléen megvalasztottak, nem terjengdsek, ugyanakkor nem is
szlikosek, am - a telek adottsagai folytan is — a tervezési koncepcio
nem felel meg a hosszutavu fenntarthatosagra vonatkozo tarsadalmi
elvarasnak, mivel a kozjot szolgald uszodai funkcid finanszirozasahoz
szlikséges piacibevételiforrasok -amelyelsésorbanafizikoterapias és
wellnessrészleg bovitésével volna megvaldsithatd: masszazsszobak,
fizikoterapias kezelésre szolgalo helyiségek, szaunatér bdvitése -
bevonasa nem biztosithatd, igy megvaldsitasa esetén a hosszutavu

mikodtetés folyamatosan jelentds veszteséget termel.
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Alsonémedi lakossagszama az alabbiak szerint alakult az elmult 10 évben:

2010 - 5106 FO 2015 - 5257 FO
2011 - 5116 FO 2016 - 5251 FO
2012 - 5195 FO 2017 - 5245 FO
2013 - 5208 FO 2018 - 5337 FO
2014 - 5211 FO 2019 - 5335 FO

ey

eltelt 10 év alatt a lakossagszam folyamatosan, dsszességében 4,4 %-kal emelkedett. A telepiilésrél nincs
elvandorlas, a betelepiilt cégek pedig munkahelyeket teremtettek, igy a fiatalok szdmara is vonzé a rendezett,

kellemes életteret biztosito telepiilésen torténd letelepedés.

Alsénémedi Onkormanyzat pénziigyi gazdalkodasa kiegyensulyozott, 2019. évi koltségvetésében a bevételi és
kiadasi f6osszeg 3,8 mdFt, peres lgyei a jelen Megvaldsithatésagi Tanulmany készitésének idépontjaban -

onkormanyzati adatszolgaltatas szerint - nincsenek.

A CBA aruhazlanc, a GLS Hungary és a Penny Market székhelyét Alsonémedi biztositja. Tekintettel arra, hogy
ezen cégek ipar(izési adéjukkal a telepiilést gazdagitjak, az Onkormanyzat koltségvetésében komoly tételt

képviselve, a teleplilés stabil pénzligyi gazdalkodast folytat.

Mivel a tervezett uszodaberuhazas egyben tanuszodaként is m(kddne, vizsgaltuk a telepiilés altalanos iskolai

tanuldlétszamat: 495 f6.

Tovabbi adatszolgaltatas: a kornyékbeli telepiilések koziil Ocsa varosatél (9325 6, adatszolgaltatas hijan
becslés: 800 f6 altaldnos iskolai létszam, 2 dévoda) van szandéknyilatkozat, hogy az uszoda-tanuszoda

megvalosulasa esetén Ocsa tanuszodaként igénybe kivanja venni az alsonémedi uszodat.



4.1.2. AZ ALKALMAZOTT MODSZERTAN BEMUTATASA

A megvaldsithatésagi tanulmany célja, szerepe: a Farkas Epitésziroda altal 2019. december 10-én
elkészitett mlszaki (engedélyezési) tervek feliilvizsgalata, a megvaldsitandd Alsénémedi Uszoda-Tanuszoda
koltségvetésének vizsgalata, a projekt fenntarthatdésaganak vizsgalata, Ulzemeltetési koltség/bevétel

prognosztizacio, SWOT analizis és diszkontalt cashflow elemzés segitségével.

4.1.3. AMEGVALOSITHATOSAGI TANULMANY ELKESZITESEHEZ
FELHASZNALT INPUTOK, FORRASOK

1.) A Farkas Epitésziroda altal 2019. december 10-én elkészitett miiszaki (engedélyezési) tervek
2.) Onkormanyzati adatszolgaltatas

o lakossagszam alakulasa,

o altalanos iskolai létszam,

o 201/2018. (XI. 28.) sz. hatarozat: testileti dontés a 2019-évi koltségvetési koncepciordl, mely a
tervezési megbizas kiadasat jovahagyta,

e 78/2019. (IV. 30.) 6nkormanyzati hatarozat: testiileti déntés, hogy az Alsénémedi Haraszti Gt 1/14 hrsz.
alatti ingatlanon épitendd uszoda tervezési munkalataival a Farkas Epitésziroda Kft-t bizza meg,

o tajékoztatasarrél, hogydnerdeldirdsaz uszodamegvaldsitadsanak kapcsan nincs,-az Onkormanyzat
30 % onerdvel 70 % tao-tdmogatasra kivan palyazni, amennyiben a végleges dontés az Alsonémedi
Uszoda-Tanuszoda megvaldsitasarol meglesz;

o tajékoztatas arrdl, hogy a varhatd latogatdszamrol elézetes felmérések nem késziiltek,

o tajékoztatds arrél, hogy a kornyezd telepiilések koziil Ocsa Onkormanyzata adott

szandéknyilatkozatot a megvaldsitandd uszodaban az 6csai gyermekek tanuszodai biztositasara.

4.1.4. A MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANY ELKESZITESE
SORAN ALKALMAZOTT MODSZEREK

A Megvaldsithatdsagi Tanulmany elkészitésében a szakmai standardok szerint értékelemzés, SWOT analizis,
koltség és bevétel becslés 6sszehasonlito adatokbol nyert valds statisztikai adatok alapjan, a tervezett projekt

mukodésének els6 20 évére szamitott diszkontalt casflow elemzést alkalmaztuk.

4.1.5. SZUKSEGLET ELEMZESE, LEHETSEGES ALTERNATIVAK

Onkormanyzati tajékoztatas szerint nem késziilt kutatas Alsénémedi telepiilés uszoda-sziikségletérsl, nem
késziilt felmérés a kdrnyez6 teleplilések tanuszodai igényérél, az uszoda sziikségessége lakossagi forumokon

.lakossagi igény alapjan meriilt fel”.

Természetesen az egészségmegdrzés, a tarsadalmi jolét szempontjabdl minden telepiilés lakossdga 6rommel

venné, ha a teleplilés gyermekei a helyi uszodaban tanulhatnanak meg Uszni, és a felnétt lakossag szamara
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kikapcsoldodasi, és az egészséges élet, egészségmegdrzés jegyében sportoldsi lehetdségként biztositott lenne
uszodai infrastruktdra, szaunaval, wellness és fizikoterapids szolgaltatdsokkal, &m ennek a méltan jogos

igénynek a gazdasagi realitasok hatart szabhatnak.

Vizsgalni szlikséges a teleplilés tehervisel6képességét, a megvaldsitando projekt jovedelmezdségét, azzal,
hogy bar egy Alsonémedi Uszoda-Tanuszoda elsésorban joléti, és nem jovedelemtermeld, nem pénzlgyi
szemlélettel, hozamalapon megvaldsitandd beruhazas, am ennek figyelembevételével is elengedhetetlen,
hogy az uszodanak otthont ado telepiilés nkorményzatanak koltségviselése képes legyen a fenntartasi /

lzemeltetési / m{ikodési koltségeket hosszu tavon fedezni, azaz a fenntarthatésagot biztositani.

A rendelkezésre bocsatott adatszolgaltatas és a becsiilt mikodési lizemeltetési kéltség kalkulacio szerint
azonban - egy hasonld, budapesti kiils6 keriilet uszodai infrastruktira tényadatai bazisan alapul véve - ez

feltétel korlatozottan valdsul meg.
A Megvalésithatdsagi tanulmany az alabbi kérdéseket kutatja:

« Van-e valds tarsadalmi igény, sziikségszeriiség Alsonémediben a Farkas Epitésziroda altal elkészitett
koncepcidterv és épitési engedélyes terv alapjan megépitendé uszoda-tanuszodara?

e Havan, a rendelkezésre allé forrasok eredményezhetnek-e egy fenntarthatd lizemeltetési strukturat a
megvaldsitast kovetben, 20 éves idétartamot vizsgalva?

e Amennyiben nem, Alsénémedi Onkormanyzat kéltségvetése hosszitavon képes-e fedezni a
megvalositand6 uszoda-tanuszoda veszteséges Uzemeltetését a teleplilés és a kdrnyezd telepiilések
lakossaganak egészségmegdlrzése, sportolasi, kikapcsolddasi lehetdségének biztositasara? Illetve:
az Onkormanyzat financidlis teherbiréképessége elbirja-e a megvaldsitandé uszoda-tanuszoda
finanszirozasat?

« Ha igen, megvaldsithaté-e az Alsénémedi Uszoda-Tanuszoda projekt az Alsénémedi Onkormanyzata
tulajdonaban allé 1/14 hrsz ingatlanon?

e Ha nem valdsithatd meg, milyen valtoztatasok sziikségesek ahhoz, hogy a jél atgondolt koncepcioterv
alapjan mégis megvaldésulhasson az Alsénémedi Uszoda-Tanuszoda az 1/14 hrsz-G ingatlanon?

e Ha a telek adottsagai teljesen kizarjak az 1/14 hrsz-G ingatlanon valé Alsénémedi Uszoda-Tanuszoda
felépitését és majdani mUkodtetését, van-e e célra masik Snkormanyzati ingatlan Alsénémedi

teleplilésen, ahol a fenntarthatdsaghoz sziikséges minden jarulékos beruhazas is megvalosithatd?

Elemezni szlikséges a jelenlegi helyzetet és az elérni kivant allapotot, azt, hogy mekkora a kereslet a
beavatkozas irant, illetve mekkora pétlélagos keresletre lehet szamitani a beavatkozds eredményeként. Az
elemzés hivatalos (lakossagszam a kornyezé teleplléseken, van-e legalabb szandéknyilatkozat a kornyezd
teleplilésekt6l tanuszodai szolgéltatds igénybevételére (amely kilsé finanszirozasi forrast jelentene) és
becsilt adatok (varhaté latogatdoszam, tanuszodai és uszodai, kiilon-kiilon és egyiittesen is) alkalmazasaval
késziilt el. A projektgazda részér6l kutatasi eredményekkel aldtdmasztott szilkségletfelmérést, piackutatast,

kdzvéleménykutatast tartalmazd anyag nem kerilt dtadasra.



A gazdasag-tarsadalmi multiplikativ hatasok, externalidk vizsgalata szamszer(sitve torténik. Abban az
esetben, amennyiben erre nincs lehetéség, akkor a varhatd hatasokat (elméleti hattér, gazdasagi és tarsadalmi

eldnyok, hatranyok bemutatdsa (pl. munkahelyteremtés / megsziintetés) szévegesen kell bemutatni.

Munkahelyteremtés szempontbdl mind a folyamatban lév6 beruhazas, mind a megvaldsult létesitmény pozitiv
hatdssal van a telepiilések munkaerdpiaci helyszinére. Bar a beruhazast varhatéan nem telepiiléshez kot6dé
vallalkozas végzi, a kivitelezési idészakra az alacsonyabb kvalifikaciot igénylé munkaerdt, illetve annak egy
részét varhatoan helybeli, illetve kdrnyékbeli teleplilések munkavallaloi adnak. A mkodtetés, lizemeltetés
idészakaban pedig az Alsonémedi Uszoda-Tanuszoda a 4.3.1. fejezet szerinti allandé munkaerdigényt
jelenthetne 16-18 fének, a piaci bevezetést kovetd igénybevétel ndvekedésének fliggvényében pedig tovabbi

6raado Uszasoktato létszam valhatna sziikségessé.

Tarsadalmi hatasat tekintve egy telepiilésen megvaldsuld uszodai sportlétesitmény kdnnyebben elérhetévé
teszi telepiilés lakossaganak az egészségmegorzési, egészségtudatos életmaodot, noveli a teleplilés vonzerejét
a kornyez6 teleplilések és az ide utazok szamara is, turisztikai és gazdasagélénkit6 szereppel bir, ahol Gjabb

kozosségi tér alakulhat ki.

N
~

A kockazatelemzés lépéseit az alabbi kockazatkezelési matrix foglalja 6ssze (kockazat azonositasa, kockazat

értékelése, kockazat kezelése, kockazat kommunikacidja).



RELEVANS KOCKAZAT KOCKAZAT SZINTJE

KOCKAZATKEZELES NEM rEaKEnte
SZUKSEGES INDOKLAS i ALACSONY  KOZEPES MAGAS SZUKSEGES INTEZKEDES
INTEZKEDES SZUKSEGES

MEGVALOSITAS IDOSZAKABAN

régészet

kivitelezés
miiszaki
problémai (pl.
tervhiba)

Kivitelezés alatt a
(vizellatas)
szlineteltetése

MUSZAKI

kdzmdvek és
kozszolgaltatas
rendelkezésre
allnak-e

parkolészam
biztositasara
elegegendd
hely all-e
rendelkezésre

Utcsatlakozas
biztosithaté-e

bévités
jovedelemtermeld
funkcidkhoz
keriilt-e
megtervezésre

késdbbi fejlesztési
célok, szabadtéri
medence, ehhez
sziikséges
infrastruktdra
rendelkezésre
all-e az ingatlanon

oner6
rendelkezésre
all-e

GAZDASAGI

el nem szamolhato
koltségtételek
felmerilése

AFA finanszirozas
nehézségei

tobbletkoltségek

konzorciumi
partner kilépése

JOGI

kozbeszerzési
eljarasok csuszasa

tulajdonviszonyok
rendezetlensége

Atervezés
jelenlegi
fazisaban meg-
mondani, hogy
sziikséges
lesz-e régészet,
még nem lehet

igen

rovid
id6szakokra
eléfordulhat

a megfeleld
parkolészam
nem biztosithatd
sajat ingatlanon

igen

igen

igen

igen

igen

igen

igen

Az Onkorm.
egyediil
valdsitja meg a
beruhazast

A projekttel
érintett ingatlan
onkormanyzati
tulajdond

igen

X
X
X
X
X
X
X
X
X

AKkivitelezé szamara el§ lett/lesz
irva a régészeti szakfellgyelet
biztositasa. Az esetlegesen
sziikséges régészeti feltarasok
koltségét tartalékkeret terhére
kivanjuk elvégeztetni a
kivitelezével

alacsony kockazat, 1. engedélyezési
terv elkészitésére felkért vallalkozas
jo referenciakkal, gyakorlattal
rendelkezik. 2. Kivitelez6 feladata
a létesitési engedélyes és kiviteli
tervkészités. 3. kdzbeszerzési eljaras
soran referenciakkal rendelkezé
szakembergarda kerdil kivalasztasra

lakossagi forumokon és
hirdetményekben
tajékoztatni a lakossagot.

jelenleg a tervezett uszoda eldtt
nem lizemel szennyvizhalézat!!!
X (kézmliegyeztetési jkv 2019.12.09.
DAKOV!) Oltovizigényt az ivévizhalozat
kapacitasa nem tud biztositani.

szomszédos 1/17 hrsz-u
X magantulajdonban lév6 telek kisajatitasa
vagy megvasarlasa

forgalomtechnikai terv készitése
sziikséges

a projekt kés6bbi bévitési lehetdségei
erdsen korlatozottak a megvaldsitando,
X tervezett allapotban - gépészeti koncepcié
attervezése sziikséges!

els6ként a wellnessrészleg késébbi
kialakitdsa, majd az ingatlan szabadtéri
X medencével vald kozéptavon térténd
bévitése a nyari idészakban a
parkolészamot elégtelenné teszi.

Onkormanyzati dontés sziikséges
az 6ner6rél. TAmogatas eléfinan-
szirozasara nincs sziikség, ha az
Onkormaényzat élni kivan a szallitoi
finanszirozas lehetéségével

Megfeleld referenciakkal rendelkezé
alvallalkoz6 kivalasztasa, kozbeszerzési
eljarasban

Onkorm. a beruhazashoz sziikséges
AFA tartalmat nem tudja visszaigényelni.
X Forrasa sajat er6 v tamogatas. AFA
finanszirozasra léteznek specialis
hiteltermékek

Kozbeszerzési eljarasban palyazattal
kivalasztando a kivitelez6 -
kockazatallokacidval. El6re nem lathaté
koltségekre 5 % tartalékkeret.

Az el6készitési fazisban kidolgozandd
a kozbeszerzési dokumentacio. A projekt
legelején referencidkkal rendelkezd
kozbeszerzési szakértd valasztasa
sziikséges, aki az eljarast szakszerien le
fogja folytatni. Egyediil jogorvoslat miatt
csUszhat az eljaras, amelynek kozepes a
valészinlsége.

nem all rendelkezésre a megfeleld
méret(i és adottsagul ingatlan, a
projekt megvaldsitasahoz tovabbi
ingatlant kell vasarolni - vagy masik,
alkalmasabb ingatlant keresni



RELEVANS KOCKAZAT KOCKAZAT SZINTJE

KOCKAZATKEZELES NEM
SZUKSEGES INDOKLAS
INTEZKEDES

INTEZKEDES

S5ZUKSEGES ALACSONY  KOZEPES MAGAS SZUKSEGES INTEZKEDES

FENNTARTAS MUKODTETES IDOSZAKABAN

A jovébeni Uzemeltetének ez

~ zembiztonsagot kotelessége lesz és elemi érdeke is,
g veszélyeztetd igen hiszen, amennyiben ilyen eléfordul,
g karbantartasok 9 X az az Uzemeltetési szerz8dés/vagy
= elmaradasa munkajogviszony azonnali felmondasat
eredményezi.
onkormanyzati
bevételek Kormanyzati tervek és
(iparizési jogszabalyel6készités arrol, hogy
ado) varhato X vallalkozasok a kutatasfejlesztésre
csokkenése forditott kdltségeik Gtszorosét vonhatnak
5 kormanyzati le az ipariizési addalapbol
b intézkedések miatt
<t
o
X
5] A mikadési életciklusban jelent6s
énziiayi veszteséggel kell szamolni.
P A . Jovedelemtermeld funkcidkkal
fenntarthatdsagi igen X 2 [ " 2
2 valé bdvités sziikséges!Tamogatott
kockazatok a 2
tevékenység, tanuszoda program
kormanyzati (tao) tdmogatottsaggal
kornyzé Bugyi telepllés versenyuszodat
telepilések X Dunaharaszti tanuszodat tervez
konkurrenciaja megvaldsitani
s
.
< a
9( A folyamatos lakossagi tajékoztatast a
L Tarsadalmi beruhazas befejezése utan is folytatni
= tamogatottsag kell. A létesitmény kozvetleniil nem
hianya, zold igen X érintenek természetvédelmi teriiletet. Az
szervezetek lizemeltetés soran a kdornyezeti hatasok
elégedetlensége. minimalizalasra fogunk térekedni, illetve
ezt eldirjuk az lizemelteté szamara
Bt s 2 A kozbeszerzési eljarasban értékelési
létesitmény és s A 2 o REOAT R R
. szempontként irjuk el a jotallas idét.
= berendezések ea 0, ot 2 p a
© S——r— ioen X Az ajanlattevdk varhatdan a szokasosnal
= gérvén esit- _hosszabb jétallasi idét ajanlanak meg.
nye Igy a kivitelez6 abban lesz motivalt, hogy
hetésége Y P Py P
kivalé mindségl technoldgiat szallitson
Eléfordulhat
aramkimaradas. )
Valamilyen Aramkimaradas esetén aggregatoros
. emberi lizemmod biztositasa, illetve zacskos
havaria - X 2 - R
egészségre viz. Folyamatos felligyelet, vizmindség
veszélyes ellendrzésaz izemeltetés soran.

anyag keril az
ivévizhalozatba.



A nettd 2994 m2 térmértékl uszoda bekerilési koltségbecslésében a hasonld méretl és felszereltségl
uszodak fajlagos beruhazasi koltségét (400.000 Ft/m2) vettiik bazisul: 1.197.000.000 Ft, kerekitve 1.200.000.000
Ft (+AFA - az Onkormanyzatnak AFA visszaigénylésre nincs lehetésége)

Ezen fellli projektkoltségek:

o Az Alsénémedi 1/17 hrsz-G 982 m2 térmértéki ingatlan megvasarlasa az OTEK-ban eldirt parkolészam
biztositasara (megrendeldi adatszolgéltatas alapjan): 30.000.000 Ft maganszemély tulajdonostol AFA
nélkiil vasarol az Onkormanyzat) opci6: 1/13 hrsz ingatlan kinalati ara 240 mFt.

e Szennyvizelvezet6 haldzat bévitése, kozmlfejlesztési hozzajarulas (becslés - kozmUegyeztetés,
arajanlatkérés a kozmiiszolgaltatoktsl nem tortént): 40.000.000 Ft + AFA

o Ivévizhalézat bdvitése, kozmiifejlesztési hozzajarulds (becslés): 30.000.000 Ft + AFA (becslés -

kozmUegyeztetés, arajanlatkérés a kozmUszolgaltatoktdl nem tortént.

0SSZEGZES:

Mindosszesen: 1.300.000.000 Ft + AFA, azaz 1.651.000.000 Ft (bruttd)
A beruhazast AFA terheli, melyet az Onkormanyzatnak (6nkormanyzati
tjékoztatas szerint az Onkormanyzat nincs bejelentkezve az AFA korbe)
nincs lehetdsége visszaigényelni. Ezen beruhazasikoltség 30 %-at kivanja
Alsénémedi Onkormanyzat sajat forrasbol, oneréként finanszirozni, az
el6z6ekben becslilt kivitelezési koltségre vetitve (cca. 500.000.000 Ft,
bruttd), mig a 70 %-os beruhazasi koltséghanyad finanszirozasahoz tao

tamogatasra kivan palyazni (cca. 1.150.000.000 Ft, bruttd).

ALTERNATIVA:

a beruhazast 100 % onkormanyzati tulajdonu cég rendeli meg, amely
gazdasagi tarsasag bejelentkezhet AFA-kdrbe, igy a beruhazas AFA
tartalmat (ezesetben akivitelezésikoltség forditott 4fa alkalmazasaval
szamladzandd) a beruhdzd visszaigényelheti. Vizsgalandd: a tao
tamogatas atruhazhato-e 100 % onkormanyzati tulajdonu gazdasagi
tarsasagra, illetve: palyazhat-e onkormanyzati tulajdond gazdasagi

tarsasag tao sporttamogatasra.



4.3. KOLTSEG-ARBEVETEL PROGNOSZTIZACIO A PROJEKT
MEGVALOSULASAT KOVETOEN (2019-ES ARAKON)

4.3.1. UZEMELTETESI KOLTSEGBECSLES

Az lzemeltetési koltségkalkulacidhoz osszehasonlitd adatként figyelembe vettiik egy hasonld méretl és
elrendezésl, szintén tanuszodai programban résztvevé budapesti (kiilsé keriiletben elhelyezkedd) uszoda

2019-es tény mikodési/lizemeltetési adatait.

Az lizemeltetési koltségkalkulaciobol kitlinik, hogy a miikodési koltségek legnagyobb hanyadat a kozizemi

szolgaltatasok teszik ki.

Mésik jelentékeny hanyadot az Alsénémedi Uszoda-Tanuszoda tervezett nyitvatartasi idejéhez (naponta, heti 7
nap, 7-21 6ra kozott) sziikséges human eréforras koltsége teszi ki. Korlatozott nyitvatartas esetén a létszam
természetesen csokkenthet6, de az overhead-operativ és létesitményilizemeltetési kiltségek szamottevéen
nem (pl. az uszoda vizhimérsékletét folyamatosan tartani kell, mivel a hatalmas viztdmegnek egyenletes
hémérsékletiinek kell lennie, a vizforgatas folyamatos a kozegészségiigyi és ANTSZ elSirdsok szerint, a
medencetér belsé hdmérsékletét biztositani kell, Uszomester jelenléte a nyitvatartasi id6ben kételezd eldiras,

kabinosok és pénztarosok a teljes nyitvatartasi idében rendelkezésre kell hogy alljanak, stb.)

Amennyiben az Alsénémedi Uszoda-Tanuszoda izemeltetését Alsénémedi Onkormanyzat biztositja, az uszoda
munkavallaléi kozalkalmazotti statusuak - ez esetben a bruttd bértémegre a kozalkalmazotti besorolasok
vonatkoznak - becsiilni csak igen nagy hibahatarokkal lehet, mivel a leendé munkavallalok életkora, életpalyaja
nem ismert. A mintaként bevont gyakorlatilag azonos méret( és infrastrukturalis felszereltség( budapesti,
kiilsG keriileti uszoda-tanuszoda humanerdéforras felhasznalasa alapjan Alsénémedi Uszoda-Tanuszoda (7-
21 6ras, heti 7 napos nyitvatartas, évi egy honapos zarva tartas, nyari sziinet) alabb leirt humaneréforras-
igényének havi brutté bértomege 7 913 500 Ft - éves szinten 94 962 500 Ft (az alacsonyabb kvalifikacidt igényld
munkakorok egy része részmunkaid6ben keril ellatasra). A kalkulalt bértablat az 5. sz. melléklet tartalmazza.

Sziikséges létszam a naponta 7-21, heti 7 napos - nyari egy havi zarva tartas - id6tartamban valé nyitvatartashoz

(fix létszamnak tekintendd):

1 FO VEZETO (Uszétanfolyamot is tart)

1 HELYETTES, PENZUGYI ES OPERATIV (Gszétanfolyamot is tart)

1 ADMINISZTRATOR

3 PENZTAROS

2 GEPESZ, KARBANTARTO

5 KABINOS

3 TAKARITO

2 FO OKTATO, USZOMESTER, DELELOTT, DELUTAN (20 6ras tanari statusban, kézalkalmazotti bértabla)

Ezenkiviil: 2 f6 4 6ras 6raadd Uszasoktatd - amennyiben az uszoda kihasznéaltsdga megfelelé (mozgd létszam),

akar didkmunkas, megfeleld Uszasoktatoi OKJ végzettséggel
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HUMAN ERGFORRAS IGENY ALSONEMEDI| USZODA-TANUSZODA

fé egyideji jelenlét munkadra/hét FTE*
VEZETO 1 40 1
HELYETTES VEZETO 1 40 1
ADMINISZTRATOR 1 40 1
USZOMESTER 2 két miiszak 1 105 2,625
TAKARITO 3 N ITICIZE BRI 1 56 0,5
/4 b6ras/
GEPESZ 2 1 105 2,625
PENZTAROS 3 két miiszak 1 105 2,625
KABINOS 5 2 210 5,25
“ORAADO USZASOKTATO 5 ] i ]
4 ORAS IGENY SZERINT”
0SSZESEN 20 17,625
FTE: full time equivalent= teljes munkaidés alkalmazott, évi 25 nap fizetett szabadsag

Human erdforras igény kalkulacio, FTE
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Feladatkorok, munkakoéri leirdsok, szakmai kvalifikacio:

e USZODAVEZETO: munkaltatoi jogok gyakorlasa, intézmény operativ vezetése, lzleti tervek dsszeallitasa,
marketingtevékenység, programszervezés, altaldnos menedzsment + (Uszdsoktatads igény szerint -

elvart végzettség: sportmenedzser, testneveléstanar - bruttd bér 600.000 Ft/hé

e HELYETTES USZODAVEZETO: intézmény gazdasagi és pénziigyi vezetése, Ulzleti tervek eldkészitése,
marketingtevékenység felligyelete, programszervezés + Uszasoktatas igény szerint - elvart végzettség:
sportmenedzser, vagy testneveléstanar+ legaldbb OKJ pénziigyi-szamviteli végzettség - bruttd bér
550.000 Ft/hé

e ADMINISZTRATOR/MARKETING UGYINTEZO: altalanos irodai adminisztracio, rendezvények szervezésében
valo aktiv részvétel - elvart végzettséq: irodai asszisztens + marketingtapasztalat vagy marketing OKJ
végzettség - brutté bér 300.000 Ft/hé

o USZOMESTER: elvart végzettség: OKJ vizimentd és Uszémester tanfolyam - brutté bér: 300.000 Ft/ho

e GEPESZ KARBANTARTO: gépészeti és elektromos berendezések karbantartdsa, felligyelete - elvart
végzettség: 1 f6 gépész, 1 f6 elektromos végzettség (a gépész végzettségl karbantartd elektromos
munkak végzése soran a szerelGpart adja) - végzettség: 2 f6 gépésztechnikus, uszodatechnikai

tapasztalattal, vagy 1 f6 gépésztechnikus+ 1 f6 villanyszerel6 - brutté bér 350.000 Ft/ho

e PENZTAROS: jegyarusitds, elvart végzettség: gimnaziumi érettségi, esetleg: pénzkezelési tanfolyam -
brutté bér 250.000 Ft/hé

e TAKARITO: min. 2 f6 OKJ tisztitds-technoldgiai szakmunkas végzettséggel, tovabbi 3 f6: végzettséget nem
igényel - brutté bér 350.000 Ft/hé

e KABINOS: felligyeli az 0ltoz6k rendjét, a lecsdpogott vizet a padlordl a balesetveszély és a higiéniés
kdvetelmények miatt folyamatosan és rendszeresen feltakaritja, segiti az Uszastanfolyamokra érkezé

hosszu haju kisgyerekeknek hajat szaritani - végzettséget nem igényel - brutté bér 300.000 Ft/ho

e ORAADO USZASOKTATO: vizimentd és Uszémester tanfolyam - 1200-1500 Ft/6ra (didkmunkas is lehet) - a

modellben havi brutté 250.000 Ft-tal szamoltunk, az 6raszam az igénybevételtdl fligg.

Az dsszehasonlitasként vizsgalt budapesti kiilvarosi kerileti uszoda-tanuszoda vonzaskorzete: 12 6voda és

12 altalanos iskola. Ezzel szemben Alsonémediben 1 db altalanos iskola talalhato, tanuldi létszam 495 6.

Uzemeltetési kiltségtabla:

A Farkas Epitésziroda altal készitett engedélyezési tervdokumentaciéban kimunkalt energiaigények,
valamint egy hasonlé méret(i és m(iszaki szinvonall budapesti kiils6 kerlleti uszoda lizemeltetési adatainak
osszehasonlitd elemzésével és a beépitett gépészeti berendezések miszaki teljesitménye, valamint az
uszodai szokasos nyitvatartasi idék figyelembevételével (napi nyitvatartast 7-21 éra kozétt, heti 7 napon, egy

honap nyari szlinettel kalkulalva) keriilt 6sszeallitdsra a varhato tizemeltetési koltségek osszesitése.



A prognosztizalt izemeltetési - miikodési koltségek az alabbi tablazatban keriiltek dsszefoglalasra:

USZODA-TANUSZODA UZEMELTETESI KOLTSEGBECSLES/EV ***+27 % AFA

viz dij (m3)*** 390 1500 585 000 18000 7 020 000
csatornadij (m3) 570 1350 769 500 16200 9 234000
elektromos aram (KW/h) 38 50000 1900 000 600000 22 800 000
R S sk 38 ~13000 -494 000 ~156000 -5 928 000
energia (kW/h)
héenergia GJ/év 3200 800 2560000 9600 30 720 000
K0ZMUDIJAK 63 846 000
vegyszerkoltség 100 000 1200 000
e 1012 1200000
uszodatechnolégia karb. 3000000
klorpalack hitelesités 500 000
USZODATECHNOLOGIA 5900 000
tlizvédelmi feliilvizsgalat 400 000
egyéb hatdsagi dijak 400 000
4ltalanos karbantartas 1500 000

garancialis id6szakon beldil

a garancialis
idészakban nem 2800 000
kalk.

altaldnos karbantartas
garancialis id6szakon kiviil****

karbantartas anyagsziikséglete 1500 000

a garancialis
idészakban nem

feltjitas, beruhazas ellidberun, K 6 500 000
0,5%
MUSZAI:(t; ;ZSEEI\;EEII.(TETESI 6 600 000
HUMAN ERGFORRAS IGENY 7 913 500 94 962 000
piaienial e fe01E-anyagok 160 000 1920 000
50000
egyéb dologi koltségek 1 000 000
z6ldteriletek, téli szolgalat 70 000 840 000
programszervezés 3000000
biztositas 1% 1200 000
EGYEB MUKODESI KOLTSEGEK 8560000
MINDOSSZESEN | | | | | 179 868 000

*2019-es arakon / **amiikodési koltségeket - munkabéreket kivéve - 27 %-os AFA terheli - Alternativa: (izemeltetés Gnkormanyzati tulajdond gazdasagi
tarsasagon keresztil” / *** normal, 5-10 %-os vizvisszamosast kalkuldlva, amely az igénybevétel mértékétsl fligg / **** garancialis id6szakon kiviili
tételek, elsd 10 évben nem kalkulalt - Megjegyzés: Varhaté a napelemek amortizacios cseréje varhatéan a 12-14. évtél folyamatosan

Az éves varhatd miikodési koltség a garancialis idGszakban (elsd 10 év) 179.868.000 Ft 6sszegben (nettd!) alakul,

2019-es arakon szamolva (évi 2 % inflacidval szamolunk, melyet az 6. sz. melléklet, Cashflow tabla tartalmaz )



4.3.2 BEVETELI TERV (ARBEVETEL TERV) PROGNOSZTIZACIO

A tervezett Alsénémedi Uszoda-Tanuszoda projekt megvaldsuldsa esetén alkalmazott egységarak: sem
arbevétel tervr6l, sem az alkalmazandd belépddijakrdl nincs megrendeldi adatszolgaltatas, ezért budapesti,
kilsé kerdileti uszodak atlagos belépddijaval szamoltunk. Kalkulacionk alapjat a vizsgalt uszodak belépddijaibol
képzett belépddijkalkulacioé adta (XI. ker. Nyéki Imre Uszoda, XXII. ker. Hajés Alfréd Uszoda, XVIII. Park Uszoda

és Strand, Gyali Uszoda, Tokoli Uszoda, Oazis Wellness Szigetszentmiklos)

A rendszeresen uszodaba jard gyermekek és felnéttek azonban altaldban bérletet vasarolnak. Gyermekek
szUl6 nélkil oktatasra jarnak, amelynek tanfolyami ara van, ha szilékkel, szabadidés foglalkozas keretében

latogatjak az uszodakat, a minden uszoda altal kinalt csaladi jegyet veszik igénybe. Az Uszasoktatasok dija a

bérletkonstrukcidktdl és az Uszastudas szintjétdl fliggéen 1.100-1.300 Ft.

Belépdjegyarak budapesti, kiils6 keriileti uszodakban és Alsonémedi 20 km-es korzetében beliil

elhelyezked6 Pest megyei uszodakban
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GYEREK 1500 1050 750 650 600 1000 810 810
FELNOTT 2400 1680 1300 1000 1600 1800 1476 1476
CSALADI 5800 4060 3350 2650 3000 **7500 3265 3265
AQUAFITTNESS 1800 1260 1600 1430 1430
10 ALK IFJUSAGI 14000 9800 6600 10000 880 880
10 ALK FELNOTT 19500 13650 11300 13000 1265 1265

* termalfiird6 szolgaltatassal egyiitt - a tobbletszolgaltatas nélkiili dij 70 %-on kerdilt kalkulalasra

**csUszdas élménypark, az atlagban nem szerepel, jelentds tobbletszolgaltatas!

Bérletes és napijegyes latogatok atlag belépdjegyara
GYERMEK - 845 / FELNOTT - 1370,5
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Tekintettel arra, hogy a gyermekek tanfolyamon kiviil az altaldnos gyakorlat szerint lényegesen kisebb
szamban jarnak uszodaba, mint a felnéttek, helytalld a feln6tt és gyermekjegyek eltérd sulya az arbevételek

prognosztizacidjaban, igy az atlagos belépdjegyar kalkulacidja az aldbbiak szerint alakul:

A nem szervezett formaban érkez6 latogatok 15 %-a gyermek, 85 %-a felnétt, azaz:
845 Ft * 0,15 + 1370 Ft * 0,85 = 1291 Ft kerekitve 1300 Ft atlagos belépojegyar.

Arbevétel prognosztizacié és latogatsi létszam elézetes felmérésére vonatkozd adatszolgaltatds nem
keriilt atadasra, igy jovedelmez6ség szamitds helyett az értékelemzés maddszertanat alkalmaztuk. Az
Osszehasonlitasként vizsgalt budapesti kiilvarosi kerlleti uszoda-tanuszoda vonzaskdrzete: 12 évoda és 12

altaldnos iskola. Ezzel szemben Alsonémediben 1 db altalanos iskola taladlhato, tanuldi létszadm 495 f6.

Mindenképpen sziikséges a kornyékbeli teleplilések Onkormanyzatanak megkeresése, egyeztetés a
szomszédos kiornyezd telepiilések iskoldsainak tanuszodai ellatasi lehetéségeirsl. Alsonémedi Onkormanyzat
téjékoztatasa szerint jelenleg Ocsa Gnkormanyzata szandéknyilatkozata all rendelkezésre arrél, hogy az
Alsénémedi Uszoda Tanuszoda projekt megvaldsitasat kovetden a telepiilés iskoldsainak Uszasoktatasat
szandékaban all Alsonémedin biztositani (jelenleg az dcsai kisiskolasok és 6vodasok Uszasoktatdsa Gyalon
folyik). A vizsgalt budapesti kiilsé keriiletben az Uszasoktatds komoly hagyoméanyokat tudhat maga mogott,
mintegy huszonot éve kotelezé program a keriileti dvodak és altaldnos iskoldk alsd tagozatosai szamara
az Uszasoktatds - bizonyos id6szakokban csak két tanéven keresztiil, mostanra az dvodasoknak 2 év, a
kisiskolasoknak 3 év, ezenkiviil a keriiletben m(ikodé két gimnazium is igénybe veszi a kerdileti 6nkormanyzat

tanuszodai szolgaltatasat, 1-1 tanéven keresztiil.

igy az 6vodasok Osszesitett Uszasoktatasi draszama 544 (csoportonként atlag 20 gyermek), az altalanos
iskolaké ennek tobb mint kétszerese, 1100 déra (csoportonként atlag 23 gyermek). Azaz tanitasi napokon az
6vodai foglalkozasok napi 3 6rat tesznek ki, mig az also tagozatos iskolas gyerekek napi 6,5 drai Uszasoktatast
vesznek igénybe a kerllet 12 évodajanak és 12 altalanos iskolajanak tanuldjaként (az oktatasok parhuzamosan

folynak tébb palyan).

Ez Osszesitve napi Osszesen csaknem 10 6ras oktatasi célu foglalkozast jelent - a mozgd létszam ezen
szamokhoz kerdilt kalkulalasra. Amennyiben ennél lényegesen kevesebb az oktatdsban részt vevék, azaz
az igénybevevék szdma, igaz ugyan, hogy a human erdforras igény is csokken (becslés szerint legfeljebb 15

%-kal), de a miszaki lizemeltetési koltségek észrevehetd mértékben nem.

Az arbevétel kalkulacidhoz szamolni kell a teleplilés és vonzaskorzetének uszodai latogatoszamaval is.

A vizsgalt kiils6 keriilet lakossagszama: 54.611 f6.

Alsénémedi és vonzaskorzetének lakossdgszama az aldbbiak szerint alakul:

Alsénémedi 5205 f6 / Taksony 6352 f6 / Ocsa 9325 6 - tanuszodai programot Gyalon biztositjak a
teleplilés két iskolaja szamara, a 2017-ben atadott Uj uszoddban / Felsépakony 3635 f6 / Bugyi 5174 &
(sajat tanuszodai és versenyuszodai programot tervez!!!) / Dunavarsany 6664 f6 / Délegyhaza 2994 f6 /
Dunaharaszti 20112 f6 - tanuszodai programot a tokoli fedett uszodaban biztositjak a telepiilés kisgyermekei
szamara (sajat tanuszodai programot tervez!!!] / Szigetszentmiklos 37564 f6 - a tanuszodai programot
az 0&zis Wellness kézpontban biztositjak a telepllés kisgyermekei szamara / Szigethalom 13745 6 - a
tanuszodai programot a szigetszentmikldsi Oazis Wellness kdzpontban biztositjak a telepilés kisgyermekei

szamara / Gyal 9325 f6 - uszodaja van a telepiilésnek



A 15 km-es kdrzetben vizsgalt telepiilések dsszlétszama és jelenlegi tanuszodai és uszodai ellatottsaga:

TELEPULES NEVE TELEPULES TELEPULESEN VAN USZODA, VAGY IGEN KOZEL MEGOLDOTT

LELEKSZAM A TANUSZODA-USZODA ELLATOTTSAG

ALSONEMEDI 5205 nincs nem
TAKSONY 6352 nincs nem
OCSA 9325 igen, megoldott, Gyalon nem*
GYAL 10116 igen, Gyali uszoda van
FELSOPAKONY 3635 nincs nem
BUGYI 5174 reres nyuszoda nincs nem
DUNAVARSANY 6664 nincs nem
DELEGYHAZA 2994 nincs nem

igen, megoldott,

DUNAHARASZTI 20112 Tokslon, de
tervezi a tanuszoda
programot
TOKOL 23628 van
SZIGETSZENTMIKLOS 37564 igen, Oazis van
SZIGETHALOM 13745 igen, megoldott, Oazis nincs
0SSZLELEKSZAM (FO) 144514 114490 30024 39349

*(Ocsa: szandéknyilatkozat az Alsénémedi Uszoda-Tanuszoda igénybevételére
A vizsgalt budapesti kiils6 kerllet lakossagszamahoz (56411 6)
mért arany 55% 72%

Alsonémedi szlikebb vonzaskdrzetében tehat a nagyobb teleplilések tanuszodai programban részt vevd
gyermekeinek kotelez6 Uszasoktatasa megoldott. Avizsgalat alapjan feltételezhetd, hogy mivel az Uszasoktatas
az 6vodasok és a kisiskolasok szamara a nemzeti alaptanterv kotelezé eleme, az Alsonémedi korzetében évo

kisebb telepiilések gyermeklétszama is ellatott a meglévs uszodai infrastruktdraval.

Kockazati tényez6 az Alsénémedi Uszoda-Tanuszoda projekt vonatkozasaban, hogy az Alsonémedihez hasonld
lakossagszamu Bugyi versenyuszodai programot, valamint a tobb mint 20 ezer f6t szamlalé Dunaharaszti -
melynek uszodai-tanuszodai ellatasat jelenleg Tokadl biztositja - tervez tanuszodai projektet. Amennyiben a
kdrnyezd telepiiléseken megvaldsulnak az uszoda-beruhazasok, a régié uszodai ellatottsaga a lakossagszamot
tulreprezentalva jelentésen megné, igy az egyes uszodak kihasznaltsaga varhatéan ezzel ardnyosan fog

csOokkenni.



Megjegyzés: a vizsgalt, mintaként szolgalé budapesti, kiilsé keriileti uszoda is élt at valsagos id6ket, a 80-as,
90-es években, amikor az Onkormanyzat képviselStestiilete el8tt két déntési alternativa allt: vagy bezarjak a

veszteséges uszodat, vagy az operativ izemeltetést kiilon szervezetbe helyezik ki.

igy mara mar - illetve cca. 15 éve - koncesszi6s szerzédéssel miikédik a vizsgalt budapesti kiilsé uszoda -
az AFA-korbe bejelentkezett lizemeltetd szervezet bérleti dijat ugyan nem fizet, de a létesitmény teljes kord
mikédési kéltségeit nem, illetve nem teljes egészében a helyi Onkormanyzat, hanem részben - 4rbevételeibél

- az Uzemeltet6 szervezet fizeti.

Az Alsénémedi Uszoda-Tanuszoda megvaldsuldsa esetén mindenképpen tdmogatandd egy hasonlé jellegl
konstrukcio lehet6ségének vizsgalata, elemzése, és amennyiben az lzleti terveit egy menedzser tipusu
szervezet a megfeleld forgalomndvekedési tervvel, Uzleti és marketing elképzeléseivel hitelesen ald tudja
tdmasztani, az Alsénémedi Uszoda- tanuszoda kapcsan javasolt emellett a verzié mellett donteni (a wellness-
funkcié mint jovedelemtermeld tevékenység bdvitése mellett, illetve azzal egyidejlleg).

Elemzésiinkben azonban egyeldre nem szamoltunk a koncesszids verziéval, mivel erre vonatkozé megrendelgi
informacidval nem rendelkeziink, tehat a koltségeket azok teljes felmeriilésében, a varhatd bevételeket pedig

dvatossag szamviteli elvének alkalmazasaval kalkulaltuk.

Arbevételelemzésiinkbenazalsénémedikisgyermekek barmilyen mérték(itanuszodaiprogramjanemszerepel,
tekintettel arra, hogy az dvodasok és kisiskolasok intézményi keretek kozott torténd (szasoktatasa allami/
onkormanyzati feladat, az allami/énkorméanyzati finanszirozasu, igy sem kiadast, sem bevételt nem indukal
az uszoda koltségvetésében (vélhetéleg a telepiilés eddig is finanszirozta a kételez$ tanuszodai programot
a teleplilés kisgyermekei vonatkozasaban), am az erré6l sz6lé elemzés sem az uszoda kihasznaltsaganak és
mikodési koltségének szamitdsaban, sem a human eréforrds meghatarozasaban nem relevans tényezé.
Viszont keletkeztethet bevételt az Alsdnémedit6l eltérd teleplilések tanuszodai programjanak bevonasa
a megvaldsitandd projektbe, hiszen a teleplilések dvodasai-kisiskoldsai kotelezd Uszasoktatasat az adott
teleplilés 6nkormanyzata finanszirozza, igy az Alsénémedi szamara kiils6 piaci arbevételt jelent.

A tanuszodai program finanszirozasi 6sszegeir6l nincs informacio, bevételterviinkben - adatok rendelkezésre

alldsdnak hidanyaban - éves 3.000.000 Ft-os bevétellel szdmoltunk (hipotézis, tovabbi vizsgalatokat igényel!)

Forgalomelemzés, szabad forgalmu (piaci) arbevétel becslése
Az 6sszehasonlitd elemzésben részt vett és elemzett alapteriilet, medencék szdma és mérete vonatkozasaban

hasonld adottsagl budapesti kiilsd keriileti uszoda napi atlagos latogatészama 80-100 f6 kozé tehetd.

A vizsgalt budapesti, kiilsd kertileti hasonlé adottsagu uszoda-tanuszoda alapparaméterei

e Az uszoda az év 335 napjaban (nyari egy havi zaras) 6-21 éraig tizemel.

o Eztehat éves szinten 30.150 latogatot jelent.

o Jegyarak atlagosan 1.200 Ft (figyelembe véve a bérletes kedvezményeket), azaz arbevételként a
vizsgalt uszoda 36.800.000 Ft-os éves 6sszeggel tud szamolni. ([ennek mintegy 4 %-a az aquafittness és
feln6ttliszas foglalkozasokon részt vevok, kisebb ardnyban a nyari napkozis és Uszdétaboroztatas altal
biztositott arbevételbél szarmazik).

o Uzleti tényezd a feln6tt Uszasoktatas és az aquafittness tanfolyamok szervezése - népszer(isége egyre
er6sodik, jobbara kdzépkoru és annal idésebb nék kdrében - az ilyen modon végzett mozgassorozat nem
terheli a gerincet, amely ezen célcsoport jellemzd egészségligyi problémait okozza, a vizben vald mozgas
kevéshé megerdltets, nem terheli olyan mértékben a szivet mint a szarazfoldon végzett mozgas, ugyanakkor

azt rendszeresen végezve viszonylag rovid idén beliil csokken az egészségligyi problémak jelentds része



o Nyari taborok szervezése (Uszdtabor, napkozis tabor, és mivel az Uszasoktatok nagy része altalaban
testnevelési egyetemet végzett, nyitottak tobb sportagra is: kerékparostabor, vizilabdatabor, stb.)

e Szamottevs wellnessrészleg nincs (2 szauna, 1 finn szauna).

igy a vizsgalt uszoda keriileti lakossagszamra vetitett szabad forgalmu ltogatottsaga 30.150 f6/54611 6 = 55,2
%, azaz a kerdleti lakosok valamivel tobb mint fele vasarol évente egy darab uszodai belép6t. (Természetesen
feltételezhetd, hogy az uszodanak mas varosrészbdl, varosbdl, orszagbdl érkez6 latogatdi is vannak, am
kalkulaciénkban aggregat adatokbdl modelleztiik az elemzés bazisaul szolgalé kérnyékbeli tényadatot).

Az Alsénémedi Uszoda-Tanuszoda projekt kapcsan azonban nem szamolhatunk ekkora latogatdszammal,
mivel a teriilet uszodaval el nem latott vonzaskadrzete ennél alacsonyabb lakossagszammal rendelkezik.

Ezzel az aranyszammal becsiljik a megvaldsitandd Alsénémedi Uszoda-Tanuszoda latogatottsagat: azaz,
Alsénémedi vonzaskorzetét (30024 f6t) bazisul véve az alabbi varhaté latogatészam becsiilhetd (a tanuszodai

programon kiviil]: 16.573 fg/év.

Arbevétel becslés: 16.573 f6 * 1.300 Ft/belédjegy =21.544.900 Ft/ év (bazis: Alsénémedi vonzaskorzetének
uszodaval el nem latott telepliléseinek lakossagszama, az abbdl szamitott prognosztizalt vendégszam és a

vizsgalt uszodak atlagos 1.300 Ft-os belépdjegy araval kalkulalva).

Opcié: Abban az esetben, amennyiben az Ocsai Onkormanyzat szandéknyilatkozata szerint az 6csai
kisgyermekek szamara tanuszodai szolgaltatds biztositasara is Alsonémediben keril sor a megvaldsitando
Uj uszodaban, ezzel valészinileg a telepiilés - a szUil6kon keresztiili ismertség-novekedés varhato hatasara -
bevonzasra keriilhet az Alsdnémedi Uszodai latogatok korébe, ezzel a vonzaskorzet létszama 39.349 fére no,
amely az dsszehasonlitasba bevont kiilsé kerlileti budapesti uszoda vonzaskorzetének 72 %-a, igy a varhaté
arbevétel azonos atlagos belépGjegyarat feltételezve (39.349 * 0,552)f6 x 1300 Ft = 21.720 f6 x 1300 Ft = 28 236

000 Ft/év éves szabad latogatdi létszam-bevételt becsuljik.

A fenti kalkulaciot modositd tényezék, melyeket az elemzésben figyelembe kell venni:

A kornyékbeli telepiilések életvitelbeli szokasai esetleg csokkentd tényezéként szerepelhetnek az arbevétel-
prognosztizacidban, mivel valdszinlsithetd, hogy azon, kozépkoru vagy annal idésebb korosztaly, amelynek
életmodjaban, szocializacidjaban a sportoldsi, uszodai infrastruktira eddigi meg nem léte - mivel eddigi
életpalyaja soran nem volt kényelmesen elérhet6 kdzelségben uszodai sportolasi, kikapcsolédasi lehet6ség -,

nehezebben vonzhatd be az Uj uszodaba latogatdként.

Ez azonban megfelel6 marketinggel, a névumérték kihangsulyozasaval, a teleplilés szamara értékteremtést
hangsllyozé kommunikacidval, egészségligyi intézmények bevondsaval, véleményformaléd személyek (helyi
orvosok, egészségligyi személyzet, oktatasi intézmények) tdmogatasaval akar lehetdséggé is alakithato, igy
a véleményformalé személyeknek a kommunikacioba bevondsaval, elkdtelezédésiik megteremtésével az
Alsénémedi Uszoda-Tanuszoda projekt megvaldsuldsa soran viszonylag csekély anyagi raforditassal jelentds

marketingérték szarmazhat.

Megfeleld programokkal (pl. felndtt Gszasoktatas, aquafittness) és marketinggel tovabbi lehetdséget jelent a

kornyékbeli teleplilések mar uszodat latogato rétegének ,atcsabitasa” is.

Tovabbi bevételnoveld tényez6 lehet a kornyékbeli telepliléseken vizilabdazni, esetleg szinkron-uUszni kivané
gyermekek, fiatalok bevonzésa, és/vagy mar m(ikodé vizilabdacsapatok Alsénémedi Uszodaba vald bevonzasa.

Elemzésilinkben 15 % mértékd tovabbi latogatdszam bevonzasaval szamoltunk, igy a korrigalt prognosztizalt



arbevétel Gyal bevonzasa nélkiil 24 776 635 Ft/év, abban az esetben, amennyiben Ocsa valéban csatlakozik
a tanuszodai programhoz, az ezen telepllés altali megnovekedett vonzaskorzet okdn 31 059 600 Ft/év

belép6jegyekbdl szarmazd bevételre kalkulaltunk.

A projekt nett6 m{kodési bevétel a bevételek és kiadasok kilonbozete - kiadasként jelen esetben nem
szamoltunk addssagszolgalattal, mivel a tervezett Alsénémedi Uszoda Tanuszoda projekt kdzcélu beruhazas,
igy az annak megvalosulasarol szold dontés esetén a beruhazasi koltség 30 %-a sajat forrasbol, 70 % pedig

tdmogatasbdl keril finanszirozasra.

Az éves varhatd miikodési koltség a garancialis idGszakban (elsé 10 év) 179 868 000 Ft-on alakul, 2019-es

arakon szamolva.

Véarhato arbevétel: 24 776 635 Ft/év. Amennyiben a kérnyékbeli, tanuszodaval nem rendelkezé telepiilések
tanuszodai oktatasa is az Alsonémedi Uszoda-Tanuszodaban valésul meg, 3.000.000 Ft/év tovabbi arbevétellel
kalkulaltunk (hipotézis).

NOI (netté mikodési bevétel)= 24 776 635 + 3 000 000 - 179 868 000 = - 152 091 365 Ft veszteség/év.
Opcionalisan Ocsa bevonasaval:
NOI =31 059 600 + 3 000 000 - 179 868 000 = - 145 808 400 Ft veszteség/év.

Mivel a beruhazas kozcélu, piaci alapon mért hozamelvarassal nem szamolhatunk. Azonban megfontolasra
érdemes, hogy a 2019-es arakon szamolt évi tobb mint 150 millié (vagy kedvezdbb esetben 146 millid) Ft-os
veszteséget Alsénémedi Onkormanyzata a projekt teljes fennallasa alatt képes-e finanszirozni, van-e ekkora
tehervisel6képessége az Onkormanyzatnak (adatszolgaltatas Alsénémedi Onkormanyzat éves kiltségvetésérsl
nem kerllt atadasra, informacid nyilvanos forrasbol keriilt beszerzésre, mely szerint Alsénémedi éves
koltségvetése 2019-ben 3,8 mdFt volt).

A miszaki izemeltetési koltségek novekvo ltemére lehet szamolni a projekt garancialis idészakanak lejartat
kdvet6en, azaz a 10. év utan, ezt még novelik a napelemeknek az lizemeltetési tapasztalatok szerint a 12-
14. évben torténd cseréjének koltségei. Természetesen addigra a projekt ismertsége is erdsodik, tehat az
arbevétel novekedésére is lehet szamitani, azonban e kettd hatas varhatéan ,kiliti" egymast, nagysagrendi

elmozduldst az éves m(ikodési eredmény alakulasaban nem fog hozni.

Az arszinvonal, valamint az évrél évre bekovetkezé minimalbér és szakképzett minimalbér emelkedése miatt
az lizemeltetési koltségek emelkedése és a jegyaremelkedés is varhatd, azonban modellszinten elmondhatd,
hogy a hasonld projektekre szamolt 20 éves mUkodési idészakban a diszkontalt és jelenértékre vetitett
Osszes veszteség varhatoan el fogja érni az 2,69 millidard forintot - amennyiben a mikodésre a tulajdonos
dnkormanyzat egyéb forrasokat, t6kebevonast nem tud eszkdzdlni. Ilyen jelentés miikodési veszteséget
el6rejelzd projekt azonban Uzleti alapon m(ik6dé szakmai és/vagy pénziigyi befektets szamara varhatéan nem

lesz vonzo befektetési lehetdség.



4.5. PENZUGYI (CASHFLOW) ELEMZES
AZ ELSO 20 EVES MUKODESI IDOSZAKRA

Mivel egy kozcélu beruhdzas altalanossagban nem értékelhetd hozamalapon, az Alsénémedi Uszoda-
tanuszoda projektnek elsGsorban valds tarsadalmi igényt kell kielégitenie, &m amennyiben nem kiemelten
priorizalt kozcél, a projekttel szembeni elvaras, hogy tartdsan jelentékeny, a projektgazda szamara mas, (koz)

feladatainak ellatasat akadalyozd, jelentds veszteséget ne termeljen.

Azt alatdmaszté dokumentacio, hogy valds és megalapozott tarsadalmi igény hivta volna létre az Alsonémedi
Uszoda-tanuszoda projektet, a megrendeld részérél nem kerilt atadasra. A pénzfolyam prognosztizaciojat
cashflow elemzéssel végeztiik, 20 éves miikodési idGtartamban vizsgaltuk a projekt varhatd diszkontalt

pénzaramat.
A projekt mikddési cashflow elemzés a Megvalésithatdsagi Tanulmany 6. szamu mellékletét képezi.

Modellszint( feltételezések:

A casflow tablaban mUkodési bevételként a mikodés elsé évében az alabbi feltételezéssel szamoltunk
(Ocsa egylttmU(kddési szandéknyilatkozatat, azaz a kedvezdébb Uzleti varakozast alapul véve, Ocsa bevonasa
a tanuszodai programba, ezen keresztiil hipotézisiink alapjat az képezi, hogy a telepiilés lakossaga -

Uszasoktatasban részt vevé gyermekeiken keresztiil - is ,.bevonddik” az Alsénémedi Uszoda atogatéi korébe).
Tehat: 31 059 600 + 3 000 000 - 179 868 000 = - 145 808 400 Ft veszteség/év az elsé miikodési évben.

A cashflow elemzés tovabbi feltételezései (modellszintli feltételezések, tzleti modell megrendeldi részrél nem

kerilt atadasra):

INFLACIO 2 % 2,00%
MUNKABEREK EMELKEDESE 3 % 3,00%
K6zZMUDiJAK EMELKEDESE 1 % 1,00%
ARBEVETEL NOVEKEDES 6% 6,00%
DISZKONTTENYEZ0 2,5 % 2,50%

FelUjitds az Alsénémedi Uszoda-tanuszoda mikodésének elsé 10 évében, tekintettel az id6szak garancialis
jellegére, nem torténik. A masodik 10 évben a brutt6 beruhazasi koltség 0,5 %-aval kalkulaltunk. Amortizaciot,
mint koltséget - tekintettel annak szamviteli, elszdmolasi, és nem pénzfolyam jellegére [(szamviteli
beszamoldkban szerepeltetnielengedhetetleniil szilkséges, a szervezet szamviteli politikadjaban meghatarozott

kulcsokkal!] nem szamoltunk el.

Az Alsonémedi Uszoda-tanuszoda a fenti modellben és a fenti hipotézisekkel a 20. m{kddési év végére az

aggregat veszteség 2,5 %-os diszkonttényezével szamolva:

2 690 272 071 FT
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Adiszkontalt cashflow elemzés megallapitasai alapjan a projekt a jelen tervezési stadiumaban gazdasagossagi,

fenntarthatdsagi alapon nem lizemeltethetd.

A projekt életciklus koltségét névelik még az el6re tervezhetd szlikséges feldjitasok:
e napelemek cseréje, a miikodési idészak varhatoan 12-14. évétél kezdve,
o esztétikai és funkcionalis javitasok:
o medenceburkolatok, csempeburkolatok és jarolapok sziikség szerinti javitasa,
o falfeliletek kezelése (az 4llandé para miatt 5-6 évenként),

o gépészeti és uszodatechnikai berendezések avulas miatti nagyjavitasa, esetleges cseréje, stb.

A sziikséges felljitasok id6litemezése azonban a kihasznaltsag fliggvényében valtozd tényezéként jeldlhetd

meg, cashflowban allando, average-értékként kerdlt feltlintetésre.

Javaslat: Mindenképpen megfontoldsra javasolhatéo mar a projekt kezdeti id6szakaban - vagy amennyiben
erre nincs lehetdség, viszonylag rovid idén beliil - szabad piaci jovedelem termel6 tevékenységhez sziikséges
infrastruktira - szaunavildg, fizikoterapias helyiségek, gydgyszertar, g6zfiirdd, stb. - kialakitasa (ez utdbbi
esetben azonban mar az engedélyezési tervezési fazisban elengedhetetlenil sziikségessé valik a kés6bbi

bdvitési lehetéségnek megfeleld gépészeti és épitészeti koncepcid kialakitasa!

Hipotézis: a kiegészité wellnessrészleg az uszoda-tanuszoda projekt dtadasat kovetd 4. évben megvaldsitasra kertil,
Uj, jovedelemtermeld lzletagat generalva, forgovillds, karéras érzékelével tagolva a kozlekedési utakat, igy onallé
részlegként (is) mikddtethetd, az uszoda-tanuszoda beléptetd és 6lt6z6-zuhanyz6 infrastruktirajat hasznalva, igy

viszonylag kevés, de fajlagosan magas bevételt termel6 alapteriilettel bévitve a meglévé uszoda létesitményt.

4. évben bdvités, Ft, nettd m2 ‘ egység Kiadas (koltség

beruhazasi kéltség 326 138 381 523 kiadas
bérleti dij/hé ‘ Ft/év bevételterv

BUFE 50 1 60000 720000 bevétel

GYOGYSZERTAR 80 1 200000 2 400 000 bevétel

SZAUNAVILAG 60 bevétel

3 DB MASSZAZSSZOBA 36 3 80000 2 880 000 bevétel

KIS UZLET 30 1 100000 1200000 bevétel

EGYEB KISZOLGALO ES

KOZLEKEDO HELYISEGEK* 70 bevétel
NORMAL WELLNESSBELEPG FT/DB | 3000 napi 15 15 075 000 bevétel
SZAUNASZEANSZOK 4000 heti 1, 15f6 3060 000 bevétel

KOOPERACIO DELEGYHAZAVAL
EJSZAKAI WELLNESS

TERVEZETT BEVETEL/EV ***megjegyzés! 25335000 18,5%

* koz6s 6ltoz6 az uszodaval, wellnessbe karoras belépteté / **2019-es arakat 4. évre indexalva, évi 10 % bevételndvekedés-terv / ***a 4. évben torténd beruhazas
évi 18 %-o0s hozamaval csaknem 5,5 év alatt megtéril 138 381 523 x (102%)3 = 146 851 179/25335000 - ezt kovetéen nettd jovedelemtermeld egységként tizemel

Prognosztizalt arbevételi adatok, 326 m2-en megvaldsulé wellness-rekredcids részleg



A wellness és fizikoterapias részleg kiépitése viszonylag kis alapteriileten, 326 m2-en valésulhat meg,
138 351 523 Ft-os beruhazasi kéltséggel (2019. évi 400.000 Ft/m2 létesitési koltség évi 2 %-os inflacidval
kalkulalva a 4. évre). A beruhazas a prognosztizacié szerint mar atadasat kovetden az elsé évben 25 335 000 Ft
arbevételt general, azaz 18,4%-0s hozammal mintegy 5,5 év alatt megtéril - a teljes projektidészakban (20 éves
periddust figyelembe véve), ezt kdvetden eredményt termel (természetesen szamolni kell tobblet miikédési
koltségekkel és tobblet humanerdéforrasigénnyel is, mivel azonban wellnessrészleg kiilon Uzleti agként, kilon
értékesithet6 szolgaltatdscsomagként - a sziikséges sajat szeparalt kdzlekeddutakkal és beléptetérendszerrel
atervezésikoncepcidban, azazaz épitész engedélyezésitervben nem szerepel, ezért erre modelliink nem térki.
Tovabbi eredményjavuladst hozhat még a kiiltéri medence és csuszda létesitése, am feltétleniil annak
figyelembevételével, hogy a kiiltéri létesitmények csak az év bizonyos szakdban hoznak pétlolagos
arbevételt, mig a viszonylag alacsony helyigény(, ezért nem tul szamottevs beruhazasi 6sszegl wellness-

és fizikoterapias részleg az év teljes idészakaban azonos kihasznaltsaggal termeli a szabad piaci arbevételt.

Amikor SWOT-elemzést végziink a stratégia kiértékelése céljabdl, akkor a hangsulynak nem azon kell lennie, hogy
mindenféle erésséget, gyengeséget, lehetéséget és veszélyt felsoroljunk, hanem inkabb azon, hogy felismerijiik
azokat, amelyek kapcsolatban allnak a stratégiaval. Ez még mindig nem elég, mert néhany erésség vagy gyengeség
fontosabb lehet a stratégia épitésénél vagy a piaci helyzet szempontjabdl, mint a tobbi, és ugyanez vonatkozik a
lehet6ségekre és veszélyekre is. Fontos tehat, hogy a SWOT-listat kiértékeljik abbol a szempontbdl, hogy milyen

kovetkezményei vannak a stratégiara nézve, és a stratégia alkotasanal milyen teriileteket kell még feltarni.

SWOT ANALIZIS - ALSONEMEDI USZODA-TANUSZODA

STRENGTHS (ERGSSEGEK)

1.) telepilési kozjoléti infrastruktira béviil

WEAKNESSES (GYENGESEGEK)

1.) miikddési tékehiany (veszteséges mikodés)

S 2.) varosképi szempont - esztétikus és 2.) az ingatlan uszoda létesitésére
o funkcionalis joléti létesitmény korlatozottan alkalmas
z 3.) munkahelyteremtd beruhazas 3.) bévitésre nem alkalmas az 1/14 hrsz-U ingatlan
= 4.) Jelenleg: szennyvizelvezetés nem biztositott
2 5.) Jelenleg: ivévizhélozat kapacitasa nem elégséges
i 6.) Jelenleg: a sziikséges parkoléhelyszam nem biztosithato
o azonos ingatlanon
7.) parkol6helyek kialakitasara alkalmas szomszédos
ingatlanok bekerilési koltsége noveli a projektkdltségeket
OPPORTUNITIES (LEHETOSEGEK) THREATS (VESZELYEK)
1.) lakosséag altalanos egészségiigyi allapota javul 1.) tervezett kéltségvetés alulbecsiilt - infrastruktira
2.) lakossagi elégedettség nd fejlesztéssel nem szamolt
3.) telepiilés turisztikai értéke né 2.) beruhazasi kéltségvetés nem tarthatd
4.) a kornyez6 teleplilések bevonzasa, egytittm(ikodési 3.) Onkormanyzatnal varhatéak jelentds pénziigyi nehézségek
sz megallapodasok kotése tanuszodai ellatasra 4.) Jévedelemtermeld funkcidbdvités nem kerdilt
Q 5.) a teleplilés vonzereje n6 még opcionalisan sem tervezésre )
w 6.) Alsénémedi 1/17 hrsz ingatlan esetleges kisajatitasa 5.) HOSSZUTAVU VESZTESEGES UZEMELTETES!
z parkolohelyek biztositasara 6.) Alsénémedi 1/17 hrsz-U ingatlanra nincs bejegyezve
= 7.) kérnyez6 telepiilések uszodai ellatottsaga is énkormanyzati elévasarlasi jog.
§ biztosithatd - szarmazékos j6léti hatds 7.) a kérnyez§ telepilések megkeresése a projekt
= 8.) csecsem@uszas, feln6tt Uszasoktatas aquafittness tamogatottsaganak novelése érdekében nem tortént
< meg-siker vagy kudarc nem prognosztizalhato

8.) KONKURRENCIA! kérnyezé telepiilések hasonld létesit-
ményei (04zis Szigetsztmiklés, Toékél, Gyal, Rackeve) Bugyi
versenyuszodat, Dunaharaszt uszoda-tanuszodat tervez!”

9.) Kormanyzati tervek szerintgazdasagi tarsasdgok kutatas-
fejesztésre forditott 6sszegek 5x-vel csokkenthetik
iparlizési addalapjukat



Az Alsénémedi Uszoda-Tanuszoda melletti, erésségek kozott feltiintetett tényez6k kiilonosebb magyarazatot
nem igényelnek. A telepiilés felelds vezetése, Alsénémedi Onkormanyzata szandéka a telepiilés gazdagitasa egy
egészségmeglrzést szolgald kozjoléti intézménnyel - ez olyan tarsadalmi és kozcél, amely maradéktalanul pozitiv

belsé tényezd.

A tervezési program jol megfogalmazott, az Alsénémedi Uszoda-Tanuszoda épitész engedélyes tervdokumentacioja
a hatdlyos eléirasoknak és szabvanyoknak, az ergondmiai és szakmai kdvetelményeknek megfeleléen az elvarhaté
gondossaggal elkészitett, igényesen kivitelezett dokumentacid, megvaldsitds esetén a megépitett uszoda a

varosképbe illeszkedik. Az épitésztervek — kevés késébbi kiegészitéssel - a tervezett cél kiszolgalasara alkalmasak.

Kozegészségiigyi szempontbdl, sportoldsi lehetbségek biztositasara az Alsonémedi Uszoda-Tanuszoda megépitése
és mikodtetése Alsonémedi telepiilésen kivald tarsadalmi-kozjoléti cél, a lakossag egészségmeglrzésének

tdmogatasa szempontjabol maradéktalanul j6 lehetdséget biztositana.

Az Alsénémedi Uszoda-Tanuszoda projekt megvaldsulasa munkahelyteremtd tényezg is, a kalkulalt humaneréforras

sziikséglet tartdsan 16-18 munkahelyet hoz létre.

Megfelel6 marketinggel és rendezvényszervezéssel komoly turisztikai vonzerét jelenthetne a telepiilés szamara,
telepiilésmarketing szempontbél szamtalan lehetdséget biztositana Alsonémedinek.

A kornyékbeli agglomeracios teriileten elhelyezkedd telepiilésekkel egyiittmi(ikodési megallapodasok kotésére
nyUjthatna lehetéséget, igy kozvetett modon hozzajarulva a régiobeli egyéb telepiilések tarsadalmi jolétének

noveléséhez is.

Az uszoda infrastruktira megvalésitdsahoz sziikséges parkolészam az Alsénémedi Uszoda-Tanuszoda
megvaldsitasara kijelolt Alsénémedi 1/14 hrsz-U ingatlanon - a Farkas épitésziroda 2019. decemberében elkészitett
épitési engedélyes tervdokumentacidja szerint nem lehetséges. A sziikséges parkoldszam kialakitasahoz tovabbi
ingatlan - legcélszer(ibben a szomszédos 1/17 hrsz-G 982 m2 térmérték( ingatlan megvasarlasa sziikséges,
melyre Alsénémedi Onkormanyzatnak (ingatlannyilvantartasba be nem jegyzett) elévasarlasi joga van. Amennyiben
az ingatlant tulajdonosa viszont egyaltaldan nem kivanja eladni, az dnkormanyzati elévasarlasi jog az ingatlan
megszerzése vonatkozasaban nem értelmezhetd. Ez esetben - a jogszabalyokban meghatarozott mddon - az
ingatlan megszerzésére az egyetlen az 1/17 hrsz-U ingatlan kisajatitasa lehetéség - amennyiben kellen
alatdmaszthatd, hogy az Alsénémedi Uszoda-Tanuszoda létesités kiemelt kozcél, és mind mUszaki, mind

gazdasagi szempontbdl megvaldsithatd és fenntarthatéan miikodtethetd.

Nem megoldott tovabba az Alsénémedi Uszoda-Tanuszoda szennyviz elvezetése valamint a t(zivizhalézathoz

eldirt ivovizvezeték-kapacitds nem elégséges - kozmdifejlesztés sziikséges.



Tovabbi gyengeség, hogy az Alsénémedi 1/14 hrsz-U ingatlanon egy esetleges késébbi bévités (kiltéri
medence] igen korlatozottan lehetséges —jarulékos probléma, hogy a bévités tovabbi parkolohelyek biztositasat
eléfeltételezi, amelynek megoldasara mar az addig megvasarolandd 1/17 hrsz-G ingatlan (kinalati ara
30.000.000 Ft) sem lesz elégséges —feltéve ha tulajdonosa valdban el kivanja adni - tehat kérdéses a késébbi
bévités lehetdsége. (Tovabbi, még kedvezétlenebb lehet6ség a masik szomszédos ingatlan megvasarlasa, az
Alsénémedi 1/13 hrsz-G ingatlan, melynek kinalati ara 240.000.000 Ft)

Mliszaki szempontbdl gyengeségként kerdilt értékelésre az a tény, hogy az Alsénémedi Uszoda-Tanuszoda
projekt éves miikodési vesztesége Alsénémedi Onkormanyzatat varhatéan a projekt teljes életciklusaban
évi mintegy 146 millié forinttal (2019-es arszinvonalon szamitva) fogja terhelni, ez jelenleg a stabil és
kiegyensulyozott koltségvetéssel m(ikodd telepiilés éves koltségvetésének csaknem 4 szdzaléka. Erdsen
kérdéses, hogy egy elére lathatd, hosszu tavra tervezhetd éves veszteséggel mikodtethetd létesitmény
Alsénémedi teleplilés onkormanyzata altali megvaldsitdsanak vallalasa kielégit-e valds, meglévd tarsadalmi

igényt, és ez a késdbbiekben milyen politikai kockazatot jelent a telepiilés onkormanyzati vezet6sége szamara.

Gazdasagi-fenntarthatésagi szemponthodlviszont ezen kockazatelem sokkal inkabb a veszélyek kozé sorolando.

Az Alsénémedi Uszoda-Tanuszoda projekt legfébb veszélyelemei gazdasagi természetlek, a projekt
megvaldsitasa esetén tartés mikodési veszteségre kell berendezkednie a projektgazda Alsénémedi
Onkormanyzatnak.

Veszteség, illetve megndvekedett beruhazasi koltség varhatd a jelenleg a projekt tervezett helyszinéiil
szolgalo ingatlanon el nem helyezhetd parkoldk miatt tovabbi ingatlanvasarlas cimén, valamint az ivdviz és
a szennyvizhalozat bovitésének - infrastruktirafejlesztés - cimén. Egyszeri koltségnovekmény azonban,
amennyiben elére prognosztizalt, még sokkal kénnyebben kezelhetd, akar a tdmogatas igénylésénél eldre
jelezve, és az igényelni kivant tamogatasi 6sszeget a fenti Ujabb koltségelemekkel megndvelt beruhazasi

0sszeg bazisan kalkulalva.

Sokkal komolyabb veszélyt jelent azonban a varhatdan tartésan veszteséges miikodtetés, mely Alsénémedi
onkormanyzat jelenlegi stabil és kiegyensulyozott pénziigyi helyzetét tartésan és folyamatosan tudna
kibillenteni az egyensulyi helyzetbdl, illetve az Onkormanyzat varhatéan arra kényszeriilne, hogy forrasokat
vonjon el mas kozcéltdl és/vagy kozfeladat ellatasatol. Varhatdan kevesebb kerékparat és jarda épitésére,
kevesebb GtfelUjitdsra kerilne sor, kozépliletek (oktatasi, egészségiigyi, stb) feldjitdasa hizodna el vagy
keriilne elhalasztasra - amely a lakossagi elégedettséget csokkentené, hiszen ezen kozfeladatok a telepiilés
egészének javat szolgaljak, mig az Alsénémedi Uszoda-Tanuszoda sokkal korlatozottabb szamossagu helyi
lakos igényét elégitené ki, mint az 6voda, iskola, kozutak és kerékparutak - ez pedig politikai kockazatok

lehetéségét hordozza magaban.

Az a tarsadalmi igény, amely a projekt felmerilését indukalta, ugyan lakossagi szinten tdmogatando,
egészségmegdlrzési és sportolasi lehetéségként tarsadalmilag elvart igény, am gazdasagilag a Farkas
Epitésziroda altal elkészitett tervezési program alapjan nem tiinik megalapozottnak, mivel a kérnyezé,

viszonylag gyorsan elérhet6 kornyezé Pest megyei telepiilések megkeresése a projekt tdmogatottsaganak



novelése, egylittmiikodési megallapodasok megkdtése, valds igénvfelmérés érdekében nem tortént meg,
és legféképpen nem keriiltek megfogalmazasra és megtervezésre olyan kiegészité jovedelemtermeld
(pl. wellness, fizikoterdpia, egyéb kapcsolddd zleti helyiségek) létesitmények, amelyek a kozjot szolgald
tevékenységek veszteséges miikodését legalabb részben ellensilyoznak - a tervezett helyszinen és a vizsgalt
tervdokumentacio alapjan tortén6 megvalositas esetén a projekt sikere és még inkabb fenntarthaté miikodése

- az elézetes felmérések, vizsgalatok és szamitasok szerint - nem tamaszthato ala.

Komoly veszélyelem a kornyezd telepiilések uszodai infrastrukturaval valdé maga szint( ellatottsaga: a
Gyali Uszoda 2017-ben kerdilt bévitésre, a szigetszentmikldsi Oazis Wellness komoly latogatottsagnak és
kedveltségnek drvend, a Tokol Varosi Uszoda, kissé tavolabb pedig Szazhalombatta uszodaja, valamint Rackeve
wellnesskdzpontjai a régioban felmerdlt uszodai, wellness lakossagi igényeket lefedni latszanak, a tanuszodai

ellatast pedig ezen uszodai infrastruktirak ez idaig is kiszolgaltak.

Bugyi és Dunaharaszti tervezett uszodaberuhazasa a keresleti oldalrdl jelent komoly kockazati tényezét, azaz
veszélyt. Az Alsonémedit korilvevd telepiilések uszoda-ellatottsaga kiegyensulyozottnak mondhatd, a térség
fizet6képes kereslete nem lesz elegend6 3 Uj uszodat-tanuszoda fenntartasara, és minden egyes Uj uszoda

veszélyt jelent a mar meglévikre, illetve a tervezett, hasonld jellegl létesitményekre.

Tovabbi veszélyelem a Varga Mihdly pénziigyminiszternek a Nemzeti Versenyképességi Tanacs Ulésén 2020
februarjaban elhangzott nyilatkozata, mely szerint a kormany szandékaban all a helyi ipar(izési adé decemberi
feltoltési kotelezettségének eltorlése, valamint a vallalatok altal innovaciora koltott dsszegek 6tszorosének
az adodalapbol valo levonhatésaganak elékészitése - ez a kormanyzati szandék, annak kidolgozasa és
jogszabalyban valdé rogzitése esetén az dnkormanyzatok koltségvetésében varhatdéan jelentds, kedvezétlen

valtozasokat fog generalni.

Osszességében a SWOT analizis eredményei megerdsitették, hogy az Alsénémedi Uszoda-
Tanuszoda projekt ugyan megvalosithatd épitészetileg, de a megvaldsitasra tervezett helyszin,
az Alsénémedi 1/14 hrsz-U telekingatlan a gazdasagos ulzemeltetéshez, tovabbi bdvitési
lehetéségekhez nem megfeleld, tovabbi vizsgalatokat igényelve és tovabbi koltségtényezdket
generalva jelentés kompromisszumokkal lenne alkalmassa tehet6 a létesitmény elhelyezésére, a
jelenlegiadatszolgaltatasalapjanaprojekt megvaldsitasanak tarsadalmisziikségessége nemtlinik
kutatasi adatokkal, dokumentalt felmérésekkel és gazdasagi szamitasokkal alatdmasztottnak
és megalapozottnak. Gazdasagi- fenntarthatdsagi szempontbol vizsgalva a tervezett projektet,
kijelenthet6, hogy teljes életciklusa alatt évrél évre jelentékeny veszteséget termel, igy,
amennyiben egy komoly veszteséggel lizemeltethetd létesitmény tarsadalmi sziikségessége, a
megvalositas elengedhetetlensége nem tdmaszthato ala, a projekt megvalositasarol szolo pozitiv
dontés a tarsadalmi felelésség és a fenntarthatésag, a kozjavakkal valé felelés gazdalkodas
szempontjainak figyelembevételével az Alsénémedi 1/14 hrsz-G ingatlanon, a Farkas Epitésziroda

altal 2019. december 10-én elkészitett engedélyezési tervdokumentacio alapjan nem javasolhato.
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A megvaldsithatdsagi tanulmany befejezéseként Osszegezni szlikséges a megadott szempontok alapjan
elvégzettelemzések eredményét, ezaltal végso kovetkeztetésvonhato le azadott projekt megvaldsithatosagarol.
A 2.2 pontban is felsorolt dontési alternativak, amelyek célja, hogy a dontéshozdk szamara a projektterv
atvilagitasaval, a projekt megvaldsitasaval jaro varhato terhek és hasznok transzparens feltardsaval az

alternativak kozotti felelds valasztast el6segitsék, az alabbiakban keriilnek megvalaszolasra:

. megvalosul a beruhazas, a kijelolt helyszinen, jelentds tobblet koltséggel, és a tanuszoda-
uszoda létesitmény fenntarthaté modon nem lizemeltethet6 és finanszirozhato

0 megvalésul a beruhazas, de nem ezen a helyszinen, mivel a tervezett helyszin
korlatozottan vagy egyaltaldn nem alkalmas a projekt megvaldsithatdsagara, de maga a tanuszoda-
uszoda létesitmény fenntarthaté modon finanszirozhatd

D nem valdsul meg a beruhazas, mivel a tervezett helyszin korlatozottan vagy egyaltalan
nem alkalmas a projekt megvalésithatésagara, és hosszu tavu fenntarthatésaga nem finanszirozhato.

. megvaldsul a beruhdzads, de nem ezen a helyszinen, mivel a tervezett helyszin
korlatozottan vagy egyaltalan nem alkalmas a projekt megvaldsithatésagara: olyan helyszint kell talalni,
ahol a fenntarthaté modon torténd finanszirozhatésag érdekében jovedelemtermeld tobbletfunkciora

beépitésére van lehetéség.

Az Alsonémedi Uszoda-tanuszoda projekt mlszaki-gazdasagossagi megvaldsithatosdganak és a megvalositast
kovetden fenntarthatd mddon torténé mikodtetésének- lizemeltetésének a jelenleg rendelkezésre alld adatok
és informaciok teljes kord atvilagitasat kdvetden a dontési alternativak koziil minden szempontot megvizsgalva

megfontolasra ajanljuk a 4. alternativat, mivel:

Amennyiben a beruhazas a tervezett helyszinen, az Alsénémedi 1/14 hrsz-u ingatlanon a Farkas Epitésziroda
2019. december 10-én elkésziilt épitési engedélyezési dokumentacidja alapjan megvaldsul, a helyszindil
kijelolt telekingatlan hasznalhatdésaganak korlatozott voltanak megsziintetésével egyitt, tovabbi mintegy 6-7
% 6sszegl infrastrukturdlis beruhazasokkal novelve a projekt megvaldsitasi koltséget, a projekt miszakilag
megvalodsithato, de a létesitmény megvaldsitdsara a valdés tarsadalmi igény pusztdn uszoda-tanuszoda
létesitésére dokumentaltan nem tdmaszthatd ala, és a megvaldsitandd uszoda-tanuszoda létesitmény
mikodtetése-lizemeltetése a mikodési szakaszban varhatéan folyamatosan jelentds veszteséget termel, azaz

fenntarthatdé modon nem finanszirozhaté.

Varhatdé hatdsa tovabba, hogy a mikaodtetés elsé 20 évére szamitott diszkontalt pénzaram, minddsszesen
- 2 690 272 071 Ft veszteség (amennyiben nem sikeril pétlolagos kiilsé finanszirozasi forrasokat ebben a
nagysagrendben bevonni] suilyos pénzigyi-finanszirozasi nehézségeket okoz Alsénémedi Nagykozség

Onkormanyzatanak koltségvetésében és gazdalkodasaban.

Az uszoda-tanuszoda koncepci6 azonban atgondolasra javasolt, mivel wellness-rehabilitacids szolgaltatasok
irant az egészségmegdrzés mint kiemelt tarsadalmi szempont és lakossag egészségi allapota miatt valds
szlikség van, igy amennyiben a megvaldsitdshoz sziikséges forrasok rendelkezésre allnak, a megvaldsitas

optimalis helyszinét és a mlkdodtetés feltételeit megteremtve tarsadalmi igényt tudna kielégiteni.

Tekintettel arra, hogy a Farkas Epitész Iroda altal 2019. december 10-én elkészitett épitészeti engedélyes
tervdokumentacio tervezési programjaban foglalt uszoda-tanuszoda koncepcié tovabbgondolasra alkalmas, az

alapfunkcié ergonomikusan és funkcionalisan kidolgozott, szilkséges egy, a fenntarthatdsagi szempontoknak



is megfeleld helyszin keresése, valamint a tervezési alapkoncepcié megfeleld jovedelemtermeld képességl
létesitményekkel torténd kiegészitése, és az igy kialakitandd Gj, komplex, kétitem( (2. Gtem: wellness,
rehabilitacids szolgaltatasok, kereskedelmi egységek, kiiltéri medence infrastruktura) tervezési koncepcid
megfeleld helyszinre torténdé adaptalasa. Elengedhetetlen - éppen a fenntarthatésdgi szempontok
miatt - a mkodtetés id6szakaban késdbbi bovitési lehetéségekkel és kornyezettudatos energiatermeld
berendezésekkel (geotermikus energia kihasznalhatdsaganak vizsgalata, hészivattyl, napkollektor, napelemes
rendszer bévitése] kiegésziteni az alap tervezési programot, azt a felkutatott Gj helyszin varhatéan lényegesen
optimalisabb adottsagaira adaptalva, alkalmassa téve a projektet, hogy igényes, XXI. szazadi egészségmegdrz6

szolgaltatast és sportolasi lehetéséget tudjon nydjtani a térség lakosai szamara.
CSELEKVESI TERV JAVASLAT:

1.) Sziikséges egy olyan helyszin felkutatdsa Alsonémedi telepiilésen, ahol az ingatlan méreténél,

adottsagainal fogva az uszoda-tanuszoda az aldbbi, késdbbi bovitési lehetéségekkel megvalodsithatd lenne:

o teljes szlikséges kozmdivekkel vald ellatottsag

« az OTEK szerinti parkolészam azonos ingatlanon valé kialakitasa

o versenyek szervezéséhez autébuszos kozlekedés és parkolok kialakitasa

e szabadtéri medence és gyerekmedence kialakitasa

e ehhez kapcsolddoan vizicsUszda felépitése

e gépészetileg egységbe tervezve, de elektronikusan kontrollalva szeparalt (belépés pl. érint6s kardrakkal)
kozlekedbkkel ellatott kibdvitett wellnessrészleg (szaunapark, tepidarium, merilémedence, g6zfiirds,
kisebb forgdmedence, szolarium, stb) mely kilon wellnessjegy vasarlasat teszi lehetévé

o esetleg kisebb fittnessterem, Uzleti alapon bérbeadva

o rehabilitacids, fizikoterapids helyiségek - melyek bérbeadasabol, vagy sajat alkalmazasban allé
massz6rok tevékenységébol tovabbi bevételek szarmazhatnak

o gyogyszertar kialakithatésaga

o kisebb eladdtér kialakitasa (flird6kopenyek, flirdéruhak, Uszészemiivegek arusitasal

2.) A megfeleld ingatlan kivalasztasat kovetéen az 1. pontban foglaltak alapjan a tervezési program és
koncepcio kialakitasa.

3.) Alsénémedi Onkormanyzat koltségvetésének teherbiré képességének vizsgalata, hogy abban a
sportolast és egészségmegdrzést szolgald kozcél megvalésitdsahoz milyen forradsok csoportosithatdk
at, és a fent megfogalmazott javaslatok kidolgozasaval és a rendelkezésre allo forrasok biztositasaval,
valamint egy lényegesen nagyobb, a projekt megvaldsitasara kedvezébb adottsagu és fekvés( ingatlan
felkutatasaval, az elkésziilt tervek kibdvitésével és az uszoda-tanuszoda megvaldsitasdra alkalmas
helyszinre adaptalasaval felkérnia kdrnyezé telepliléseket egylittmikddd, esetleg konzorcialis partnerként

a térség nagyszabasu Uj sportlétesitményének létrehozasaban valé egylttmikodésre.

4.) Testileti dontés (j terv, a fenntarthatésdgi szempontoknak megfeleld Gj, 2 Gtemben készild (1.
Utem: alapkoncepci6, uszoda-tanuszoda, 2. Gtem: wellness-rehabilitaciés részleg és kiiltéri medence
infrastruktira) épitési engedélyezési tervdokumentacio elkészittetésére, tervezg iroda kivalasztasara és

megbizasara.



5.) A projekt megvaldsitasat megelGzéen a tervezést kovetSen a fenntarthatdsagi szempontok szerinti
hosszu tavu életciklusprogram kidolgozasa, azaz a hosszUtavi muszaki-gazdasagi megvaldsithatdsagi

tanulmany elkészittetése.

HELYSZINRAJZ

DAKOV K6ZMUEGYEZTETESI JEGYZOKONYV

TULAJDONI LAP ALSONEMEDI 1/14

TULAJDONI LAP ALSONEMEDI 1/17

BERTABLA, PROGNOSZTIZACIO

DISZKONTALT PROJEKT CASHFLOW

CASHFLOW GRAFIKON

FENNTARTHATOSAGI ELOIRASOK, AJANLASOK, KOTELEZVENYEK

Budapest, 2020 februar 26.
Kiralyterv Kft.
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2.SZ. MELLEKLET - DAKOV KOZMUEGYEZTETESI JEGYZOKONYV

Emlékezteto

Megbeszélés helve:
DAKOV Kft. 2370 Dabas, Széchenyi utea 3.

Jelen vannak:
Kozma Miklos DAKOV Kft,
Jasper Andor tervezo

Targy:
Alsénémedi tervezett uszoda ivovizelliatas, szennyvizelvezetése

A tervezett uszoda elott nem iizemel szennyviz vezeték. A medence leengedések miatt a
meglévd vakuumos rendszer fejlesztése nem megoldhato, igy nyomas alatti vezeték kiépitését
javasolt a Toldi Mikl6s-Nydrfa utcan haladé nyomott vezetékig. A gépészeti tér térszin alatti
elhelyezkedése miatt amigy is atemel6t kell épiteni a teriiletre. Az dtemel6t kettd kitlonbdzo
teljesitményii szivattyuval kell ellatni. Az egyik tudja kezelni a napi szennyviz-mennyiséget, a
masik pedig a medence leengedésekor keletkez6 nagy mennyiségii szennyvizet. Ez az atemeld
nem a szokvanyos nagysagi, hanem 1-2 méter &tmér6ji és 3-4 méter mély.

Vizvezeték izemel a teriilet elott, az oltvizigény biztositast korlatozottan tudja végezni a
halézat, Hatosédgi igény utan feliilvizsgalando.

Dabas, 2019.10.10.

Gleaieipt . e
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Nem

Nem hiteles tulajdoni lap

3.SZ. MELLEKLET - TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Dabasi Jér&si Hivatal Foldhivatali Osztily
Dabaz 2372 Dabas, Barték Bélau. 52 P 21. Oldal: 171
Nean hiteles tulajdoni lap - teljes misolat *
Megrendelés s2im: 150213/6/2020 ®

2020.02.02 (\‘}'
sasiliin Szektor : 53

Baltorulut 1/14 helyrajzi szém

2351 ALSONEMEDI Haraszti Gt 1/14 HRSZ. "felillvizzgilat alatt"

)

LRESZ

Az ingatlan adatai:
alrézzlet adatok terilet kat.k.jov.

mivelési aAg/kivett megnevezés/ ma.o ha m2 k.Eill
. Kivett telephely 0 6749 é

ILRESZ
1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatirozat, érkezésmi idbd: 32622/2009.02.09
jogeim: adasvétel 35047/1994.06.22
jogallis: tulajdonos
név: ALSONEMEDI NAGYKOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 2351 ALSONEMEDI F& Gt 58
torssszam: 15391085
ODLRESZ
4. bejegy:d hatarozat, érkezdmi idd: 32622/2009.02.09
Onallé szoveges bejegyzéz az 1/9 hrez-G ingatlan mego or alakult.
D
A
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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tulajdoni lap

.

Ni-]li

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



4.SZ.MELLEKLET - TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
'g Dabasi Jirisi Hivatal Féldhivatali Osztily
7O Dabas 2372 Dabas, Barték Bélau. 52.P£. 21. Oldal: 11
'g-' Nem hiteles tulajdoni lap - teljes masolat *
ﬂ Megrendelés szdm: 150322/6/2020 .~
o 2020.02.02 (\)
= ALsoNEMEDI 61
E Belterilet 1/17 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terdlet kat.t. jov.
miwelémi ag/kivett megnevezéz/ min.o ha m2 k.Eill
. Kivett beépitetlen terilet 0 982
N.RESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatirozat, érkezési id8: 30114/2012.01.02
eredeti hatarozat: 36034/1999.06.16
jogoim: adasvétel 36034/1999.06.16
jogillis: tulajdonos
név i Takdcs Benjamin Gibor

bejegyzd hatirozat, érkezési idd: 30114/2012.01.02

szi6l. ¢ 1954
a.név i1 Martinecz Eva
cim : 2351 ALSOWEMEDI Szent Istvan tér 14
m.ngsze

Onallé =zdvegez bejegyzéz az 1/10 hrsz-a ingﬂkl:n&h:kw keletkezett.

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
2

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



5.SZ. MELLEKLET: KALKULALT BERTABLA A MUKODES ELSO EVEBEN (2020-AS ADATOK)

MUNKAKOR
Megnevezés Osszeg Osszeg Osszeg Osszeg Osszeg Osszeg Osszeg Osszeg Osszeg
Havi brutté 6sszeg 600 000 Ft 550 000 Ft 300 000 Ft 350 000 Ft 250 000 Ft 350 000 Ft 300 000 Ft 350 000 Ft 250 000 Ft 3300 000 Ft
Gyermekek szama 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Eves brutté jovedelem 7200 000 Ft 6600 000 Ft 3600 000 Ft 4200 000 Ft 3000 000 Ft 4200 000 Ft 3600 000 Ft 4200 000 Ft 3000 000 Ft 39600 000 Ft
Szamitott SZJA 90 000 Ft 82 500 Ft 45000 Ft 52 500 Ft 37 500 Ft 52 500 Ft 45000 Ft 52 500 Ft 37 500 Ft 495 000 Ft
Elsé hazasok kedvezménye - Ft - Ft - Ft - Ft - Ft - Ft - Ft - Ft - Ft - Ft
Csaladi addalap kedvezmény - Ft - Ft - Ft - Ft - Ft - Ft - Ft - Ft - Ft - Ft
Kedvezményekkel csokkentett SZJA 90 000 Ft 82 500 Ft 45000 Ft 52 500 Ft 37 500 Ft 52 500 Ft 45000 Ft 52 500 Ft 37 500 Ft 495 000 Ft
Nyugdijbiztositasi jarulék (10%) 60 000 Ft 55 000 Ft 30 000 Ft 35000 Ft 25 000 Ft 35 000 Ft 30 000 Ft 35000 Ft 25000 Ft 330 000 Ft
Egészségbiztositasi és munkaers-
mct ol .5% 51 000 Ft 46 750 Ft 25 500 Ft 29 750 Ft 21 250 Ft 29 750 Ft 25 500 Ft 29 750 Ft 21 250 Ft 280 500 Ft
Csaladi jarulék kedvezmény - Ft - Ft - Ft - Ft - Ft - Ft - Ft - Ft - Ft - Ft
Csaladi kedvezménnyel
cskkentett jarulékok 111 000 Ft 101 750 Ft 55 500 Ft 64 750 Ft 46 250 Ft 64 750 Ft 55 500 Ft 64 750 Ft 46 250 Ft 610500 Ft
Havi 6sszes levonas a brutté bérbsl 201000 Ft 184 250 Ft 100 500 Ft 117 250 Ft 83 750 Ft 117 250 Ft 100 500 Ft 117 250 Ft 83 750 Ft 1105 500 Ft
Szocialis hozzajarulasi add (17,5%) 105 000 Ft 96 250 Ft 52 500 Ft 61 250 Ft 43 750 Ft 61 250 Ft 52 500 Ft 61250 Ft 43 750 Ft 577 500 Ft
Szakképzési hozzajarulas (1,5%) 9 000 Ft 8 250 Ft 4500 Ft 5250 Ft 3750 Ft 5250 Ft 4500 Ft 5250 Ft 3750 Ft 49 500 Ft
Havi 6sszes munkaadoi teher 114 000 Ft 104 500 Ft 57 000 Ft 66 500 Ft 47 500 Ft 66 500 Ft 57 000 Ft 66 500 Ft 47500 Ft 627 000 Ft
Osszesen havonta az &llamnak 315 000 Ft 288 750 Ft 157 500 Ft 183 750 Ft 131 250 Ft 183 750 Ft 157 500 Ft 183 750 Ft 131 250 Ft 1732 500 Ft

fizetendd

Normal munkarendben szamolva!

Alkalmazott létszam (f8) 1 1 1 3 3 2 5 2 2 20
Munkaadé 6sszes havi kéltsége 714 000 Ft 654 500 Ft 357 000 Ft 1249 500 Ft 892 500 Ft 833 000 Ft 1785 000 Ft 833 000 Ft 595000 Ft 7 913 500 Ft
Munkaadé EVES bérkaltsége (1. EV) 8568 000 Ft 7 854 000 Ft 4 284 000 Ft 14 994 000 Ft 10 710 000 Ft 9996 000 Ft 21 420000 Ft 9 996 000 Ft 7 140 000 Ft 94 962 000 Ft
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LT PENZARAM (CASHFLOW) PROGNOSZTIZACIO AZ AL

MUKODESI EVEK SZAMA (FORINT), NETTO

MUKODESI EV (OSSZESEN 20 EV) 0. év 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20 SUMMA
BUFE 720 000 734 400 749 088 764 070 779 351 794 938 810 837 827 054 843 595 860 467 877 676 895 230 913 134 931397 950 025 969 025 988 406 1008 174 1028 337 1048 904 17 494106
(SSZES USZODA-TANUSZODA BEVETEL 34059 600 36103176 38 269 367 40565 529 42999 460 45579 428 48314194 51213 045 54 285 828 57 542 978 60 995 556 64 655 290 68 534 607 72 646 683 77 005 484 81625813 86523362 91714 764 97217 650 103050709 | 1252902522
0SSZES MUKODESI BEVETEL 34779 600 36 837576 39018 455 41329598 43778811 46 374 366 49125030 52 040 099 55129 423 58 403 444 61873232 65550519 69 447 741 73578 080 77 955 509 82594 839 87511768 92722 938 98 245 987 104099 613 1270396 628
USZODATECHNOLOGIA 5900 000 5959 000 6018590 6078776 6139 564 6200 959 6262969 6325599 6388 855 6452743 6517271 6582 443 6648 268 6714750 6781898 6849717 6918214 6987396 7057 270 7127843 129912124
KOZUZEMEK 63 846 000 64 484 460 65129 305 65780 598 66 438 404 67102788 67773816 68 451554 69 136 069 69 827 430 70 525 704 71230 961 71 943 271 72 662 704 73389 331 74123 224 74 864 456 75613 101 76 369 232 77132924 1405 825 329
HUMAN EROFORRAS KOLTSEGEK 94962 000 97 810 860 100 745 186 103 767 541 106 880 568 110 086 985 113 389 594 116 791 282 120 295 020 123903 871 127 620 987 131449 617 135 393 105 139 454 898 143 638 545 147 947 702 152386 133 156 957 717 161 666 448 166516 442 | 2551 664 502

MUSZAKI UZEMELTETESI KOLTSEGEK

. “ 6 600 000 6732000 6866 640 7003 973 7 144 052 7286 933 7 432 672 7581 325 7732 952 7887 611 9213611 9397883 9 585 841 9 777 558 9973109 10172571 10376 022 10583 543 10795 214 11011118 173 154 628
GARANCIALIS IDOSZAK
MUSZAKI UZEM. KOLTSEGEK TOBBLETE
P P . 1553 620 1584 693 1616387 1648714 1681689 1715322 1749 629 1784621 1820314 1856 720 1893855 18 905 564

GARANCIALIS IDOSZAKON TUL
EGYEB MUKODESI KOLTSEGEK 8560 000 8816 800 8816800 8816800 8816800 8816 800 8816800 8816800 8816800 8816800 8816 800 8816800 8816800 8816800 8816800 8816800 8816 800 8816800 8816800 8816 800 176 079 200
FELUJITASOK 7315807 0 0 0 8234 006 8481026 8735 456 33997520 9 267 bbb 33997 520 9831833 10 126 788 10 430 592 10 743 510 11065815 11397 789 173 625 108
MUKODESI KOLTSEGEK 179 868 000 183803 120 187 576 520 191 447 688 202 735194 199 494 465 203 675 851 207 966 560 220 603 702 226 923 101 233014522 263091611 243 303 445 273105919 254 146 838 259 786 431 265576 839 271522 380 277 627 499 283896 771 4629 166 455
MANAGEMENT DiJ 1% 1798 680 1838031 1875765 1914 477 2027 352 1994 945 2036759 2079 666 2206 037 2269 231 2330 145 2630916 2 433 034 2731059 2541 468 2597 864 2 655768 2715224 2776275 2838968 46291 665
05SZES MUKODESI KOLTSEG 181 666 680 185 641151 189 452 286 193 362 165 204762546 201 489 410 205712 609 210 046 225 222809 739 229192332 235 344 667 265722 527 245736 479 275836 978 256 688 307 262 384 295 268 232 607 274 237 604 280 403 774 286 735738 4 675458 119
CASHFLOW -146 887 080 -148 803 575 -150 433 831 -152 032 566 -160 983 735 -155 115043 -156 587 579 -158 006 126 -167 680 316 -170 788 888 -173 471 435 -200 172 008 -176 288 738 -202 258 898 -178 732 798 -179 789 456 -180 720 839 -181514 666 -182 157 787 -182 636 125 -3 405061491
DISZKONTALT CASHFLOW (FT) -146 887 080 -145 174 220 -143 185 086 -141177 351 -145843 318 -137 099 096 -135 024 978 -132 925 061 -137 623 044 -136 755 506 -135515 608 -152 560 052 -131080 529 -146 722726 -126 494 062 -124 138 427 -121738 063 -119 290 541 -116 793 363 -114 243958  -2690 272071

projekt bekertlési koltség bruttd 1651000 000 amortizcioval nem szamoltunk, mivel nem szamviteli hanem pénzaram kimutatas kerdilt elkészitésre

11. évt6l gar. Id6 lejar, mlszaki karbantartasi koltségek 2019-es aron 1.300.000 Ft-tal nének, indexalva

PREMISSZAK: 10. évt6l felujitasi koltséggel is szamolunk, éves szinten a beruhazasi koltség 0,5 %-a, indexalva és diszkontalva, napelemek cseréje 12. és 14. évben

inflacid 2 % 2,00% ALAPFELTETELEZES: munkabérek bértomegként, minden koltség nettd 6sszegben keriilt kalkulalasra (lizemeltetés koncesszidoban, AFA miatt!)

munkabérek emelkedése 3 % 3,00%

kozmddijak emelkedése 1 % 1,00%

arbevétel novekedés 6% 6,00%

wellnesjegyek forgalma évi 10,00%

diszkonttényez6 2,5 % 2,50%
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7.SZ. MELLEKLET - GRAFIKON

ydési eredmények -20 éves ciklus

T~

T~

~.

~~
1.EV 2.EV 3.EV 4.EV 5.EV. 6.EV 7.EV 8.EV 9.EV 10. EV 1. EV 12.EV 13.EV 14.EV 15. EV 16. EV 17.EV 18.EV 19.EV 20. EV
-181 666 680 FT -367307 831 FT -556 760 117 FT -750 122 281 FT -954 884828 FT | -1156374237FT | -1362086846 FT | -1572133072FT | -1794942810FT | -2024135143FT | -2259479810FT | -2525202337FT | -2770938817FT | -3046775795FT | -3303464101FT | -3565848396 FT | -3834081003FT | -4108318607FT | -4388722381FT | -4675458 119 FT
34779 600 FT 71617176 FT 110 635 631 FT 151 965 229 FT 195 744 040 FT 242118 406 FT 291243 437 FT 343283536 FT 398412 958 FT 456 816 403 FT 518 689 635 FT 584 240 154 FT 653 687 895 FT 727 265 975 FT 805 221484 FT 887816 323 FT 975328 091 FT 1068051028 FT | 1166297016FT 1270396 628 FT
-2459 234749 FT | -2576028 113FT | -2690272071FT

-146 887 080 FT

-292061 300 FT

-435246 386 FT

-576 423 737 FT

-722 267 056 FT

-859 366 152 FT

-994391 130 FT

-1127316 191 FT

-1264939 236 FT

-1401694742FT

-1537210350 FT

-1689 770 402 FT

-1820850 931 FT

-1967573 656 FT

-2094067 718 FT

-2218206 145 FT

-2 339 944 208 FT
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A fenntarthatosagi eldirasok érvényesiilése kiemelt szempont a projekt teljes életciklusaban
(tervezés, alvallalkozok kivalasztasa, zold irodai tevékenység, kdrnyezettudatos beszerzés
(z6ldbeszerzés), kivitelezés jarulékos kornyezetterhelésének minimalizalasa, esélyegyenldség,
infokommunikacios akadalymentesités, hatranyos helyzetd munkavallaldk, akadalymentes
épitmények).

1. A projektszervezo cégnek az ajanlatkérésben, illetve a szerzodésben eld kell irni, hogy a rendezvények,
egyeztetések, megbeszélések soran a kornyezetterhelést minimalizalja az alabbi médokon:

o Az események sordn a helyszinen a hulladék minimalizalasa, szelektiv gydjtése

e A kiadvanyok, marketing anyagok nyomtatasakor Ujrahasznositott papirfelhasznalas.

e A papir dokumentumok nyomtatasa csak a legsziikségesebb terjedelemben torténjék, kétoldalas
nyomtatassal és csak a legutolsé verzid keriil nyomtatasra.

o Ujratolthets és Gjratoltott tonerek hasznalata.

o A sajtéanyagot elektronikus uton kell eljuttatni a médidakhoz.

e Arendezvények sordn energiatakarékossagrol valé gondoskodas.

2. A zold iroda modszertan elvarasai alapjan rendezvények, egyeztetések, megbeszélések soran, zold
beszerzési szempontok érvényesitése az egyéb szolgaltatok miikodése esetében, akivitelezo kivalasztasara
iranyuld kozbeszerzési eljaras soran (pl. projektmenedzsment, mérnok, kozbeszerzési szakértd): Az
ajanlatkérésben, illetve a szolgaltato szerzodésében a kovetkezok keriilnek eldirasra:

a szerzddés teljesitése soran a dokumentalas elektronikus adathordozdkon, illetve elektronikus levél

atjan torténik, csak az utolso verzidk keriilnek kinyomtatasra

e elényben részesiti Gjrahasznositott termékeket (pl. Ujrahasznositott papir)

e Ujratoltott patronok, tonerek hasznalata

o ateljesités soran elektronikus kommunikacio, utazas minimumra csokkentése

e aszerzddés teljesitése soran a dokumentalas elektronikus adathordozdkon, illetve elektronikus levél
Utjan torténik, és csak a felek altal elfogadott utolsé verzidk keriilnek kinyomtatasra

e Masodlagos alapanyag felhasznalas biztositasa

o Akivitelezés jarulékos kornyezetterhelésének minimalizalasa: A létesités, épitésiideiglenes helyigényét

és hatarteriletét tudatosan minimalizalni sziikséges. A szempontot és érvényesiilésnek részleteit a

kivitel tervezésében kell bemutatni, legaldbb a kovetkezd tartalommal: ideiglenes teriletfoglalas

minimalizalasa, anyagszallitasi Utvonal optimalizaldsa és gondos kiviteli tervezés, a zaj, por, pollen,

elhagyott hulladék stb. megel6zése érdekében. A kivitelez6 kivalasztasara iranyuld kozbeszerzési

eljaras soran irjuk elé.
3. Esélyegyenldség, infokommunikacios akadalymentesités

A hatranyos helyzeti emberek helyzetének javuldsa érdekében az internetes projektfelszineknek
infokommunikaciésan akadalymentesnek kell lennilik az eldkészités és végrehajtas idején. A fejlesztéshez
kapcsolodo nyilvanos eseményeken és a kommunikacioban esélytudatossagot kell kifejezni, tilos szegregaciot
kozvetiteni, vagy nodvelni a csoportokra vonatkozé meglévd elditéleteket. A szempont teljesiilését az

Onkormanyzat az esélyegyenldségi felelds alkalmazasaval biztositja.



4. Vizsgalni sziikséges a hatranyos helyzetili csoportok kiilondsen az allaskeresék foglalkoztatast, ennek
eredményeként kozhasznu foglalkoztatasi program elem is betervezésre keriil, amellyel részben biztosithatd
az allaskeres6k bevonasa a projektbe. A kivitelezé kivalasztasara iranyuld kozbeszerzési eljaras soran irjuk
elé.

5. Akadalymentes épitmények

A beruhdazas soran kozhasznalatu épitmények épiilnek. A vonatkozé jogszabalyi és épitésiigyi eldirdsok

betartasa az esélyegyenl6ség biztositdsanak alapvetd feltétele.
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