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Tisztelt Képviselo-testiilet!

Kontextus

A Kiralyterv Kft. elkészitette az Uszoda megvaldsithatdsagi tanulmanyt, melyet még tavasszal
tajekoztatasképp megkaptak a képviselok, de a COVID-19 okozta jarvanyhelyzet miatt érdemben nem
tudta targyalni a képviseld testiilet, a megfeleld jogkdrok hianyaban, illetéleg a jarvanyiigyi aktualitasok
elsdrendisége miatt.

A tanulmany miiszaki-mérnoki paramétereinek a vizsgalata, az alabbi
ténymegallapitasokat tarta fel:

A bemutatott helyszinen az elkészitett tervek nem megvalésithatéak, jogszabélyi és infrastrukturalis
akadalyok miatt, az alabbiak szerint:

e Nem Kkeriilt tervezésre a létesitmény miikodéséhez sziikséges eldirt parkold, mivel azok
elhelyezésére a telekingatlan adottsagai nem adnak lehet6séget,

o  Kozmiifejlesztés sziikséges az ivovizhalozat és a szennyvizhalozat bovitésére, melyrdl az épitészeti
engedélyezési tervdokumentdcioban foglalt kdzmi egyeztetési jegyzOkdnyv ugyan emlitést tett,
azonban annak koriilirasa, a sziilkséges miiszaki egyeztetések lefolytatasa és a kozmiiberuhazasok
koltségbecslése nem tortént meg,

e A bemutatott helyszin dnalléan semmilyen formaban nem alkalmas egy ilyen volumenii
ingatlanfejlesztésre, kizarolag a kornyezetében lévo (kozos telekhatarral rendelkezd) teriiletekkel
valo esetleges Gsszevonas utan.

A tanulmany pénziigyi-gazdasagossagi paramétereinek a vizsgalata, az alabbi
ténymegallapitasokat tarta fel:

1. Egy esetleges teriilet §sszevonas azonban tovabbi adasvételi é€s infrastrukturalis kéltségekkel terheli
a projektet és valosziniisithetd, hogy igy is csupan egy minimumprogram tudna megval6sulni, ami
kézel sem idedlis allapot a hossza tavii fenntarthatosag szempontjabol.

2. A jelenlegi tervek tervezoi koltségbecslése 1.300.000.000 Ft + AFA, melynek 30 %-at, Alsénémedi
Onkorméanyzat sajat erébdl, mig a 70 %-at TAO tidmogatasbol kivanja megvaldsitani. Ezen
prognosztizalt beruhazasi Osszeg azonban nem tartalmaz sem érdemi wellness részleget, sem
rehabilitacios részleget, sem kiiltéri egységet, sem a sziikséges telekvasarlas koltségét, sem a
kozmiifejlesztési koltségeket, sem a parkolo épités koltségeit. Tovabba felhivjuk a figyelmet a
jelenlegi ingatlanpiaci helyzetbdl levezethetd altalanos alapanyag és bérinflacidra, ami a tervezés €s
a kivitelezés kozott eltelt idoszakra kivitelezési koltség emelkedést eredményezhet.

3. A beruhazasi kdltseg az elkésziilt épitési engedélyes tervek szerint megfeleldéen ar-érték aranyos,
azonban ez a beruhazési sszeg nem, illetve nem megfelelé mértékben tartalmaz olyan alternativ
energiatermelési megoldasokat, amelyek érdemben csokkentenék a majdani miikodeési koltségeket,
ezért a bekeriilési koltség tovabbi novekedése véarhato.

4. A bemutatott tervek alapjan a folyamatos miikodeési koltségek és a 3-5 évente felmeriilo kisebb
beruhazasok (kop6 alkatrészek, gépészeti egységek), javitasok, valamint a 10-12 év alatt felmeriilé
teljes gépészeti beruhdzasok (pl: napkollektorok panel cseréje), cserék tovabb rontjak a projekt
pénziigyi fenntarthatosagat.

5. Az uszoda-tanuszoda létesitmény fenntartasa a mikodési szakaszban varhatoan folyamatosan
jelentos veszteséget termel, a jelenleg rendelkezésre 4ll6 adatok €s informacidk szerint mintegy -2



690 272 071 Ft finanszirozasi igényt fog jelenteni az elkdvetkezé 20 évben Alsénémedi
Onkorményzat szamara.

6. A pénziigyi fenntarthatésagot tovabb rontja, hogy a kérnyezé telepiilések sajat uszoda kapacitésai
(Gyal, Bugyi terv, Dunaharaszti terv) olyan vonzaskorzeteket képeznek, amelyek szintén piaci
részesedés megszerzésére térnek, ezzel lerontva a fizetoképes keresletet.

7. A terv nem tartalmaz olyan funkciot, ami akarmilyen tobbletbevétel generaldsra lehetdséget
biztositana (wellness, rehabilitacid, gézfiirdd és szaunapark, fittness, kiiltéri strand, csuszdak).
Kiiltéri strand és csuszddk nem keriiltek megtervezésre, igy koltségbecslés sem késziilt, am
tdbbletszolgaltatasbdl piaci alapon elérhetd tobbletbevétel varhato, amely a miikddési idészakban
cashflowjavito tényezd lehet. Tehat mindenképpen elengedhetetlen olyan ingatlant helysziniil
kivalasztani és kijelslni, amelyen a bevételtermel$ tevékenység, a telepiilés és korzetében vald
tarsadalmi igénynek megfeleld — és fizetoképes keresletet odavonzani képes wellness-rehabilitacios
részleg megvaldsithato.

8. Az uszoda létesitmény megvaldsitasara a valés tarsadalmi igény nem dokumentalt (nem tértént
adatszolgéltatas kutatasi eredményekrdl, kdrnyezeti hatastanulmanyrol, lakossagi igényfelmérésrol,

az 6nkormanyzat teherviselési képességérol).

A szakértoi javaslat bemutatisa

Az uszoda-tanuszoda koncepci6 atgondoldsra javasolt, amennyiben a megvalositashoz sziikséges
forrdsok rendelkezésre allnak, a megvalositds optimalis helyszinét és a mikodtetés feltételeit
megteremtve tarsadalmi igényt tudna kielégiteni, igényes, XXI. szazadi egészségmegdrzd, rehabilitacios
szolgaltatast €s rekredcids és sportolasi lehetdséget nyijtva a térség lakosai szaméra. Az épiiletet az
elézetesen kozolt, kizarolag szigorian miiszaki és ergondmiai szempontokat figyelembe vevd
funkcionalis igények alapjan alakitottak ki, ezen tilmenden a hosszl tavu gazdasigossagi szempontbol
elvart bovitési igényeknek nem felel meg. Mindenképpen sziikséges azonban kihangstlyozni, hogy egy
ilyen volument uszoda beruhazashoz szakért6i vélemény alapjan az alabbi alapvetések felmutatasa
elengedhetetlen a beruhazasi tevékenység felelosségteljes megkezdése elétt:

A. Kényelmes parkoldsi kapacitas - lehetoség szerint 5 busz valamint minimum 60 személygépkocsi
részére (minimum OTEK szerint)

B. Alternativ energia telepitése — lehet6ség szerint napkollektor, napelem, hdszivattyus fiitési rendszer,
ami mérsékli az havi lizemeltetési koltségeket

C. Piaci alapu bevételt termel6 funkciok kialakitasa - wellness, rehabilitacio, fittness, kiiltéri strand,
csuszdak, beltéri eladotér kialakitasanak a lehetdsége, hiszen ezek a funkciok bevétel dgon
erdsitik a pénziigyi pozicidt és hosszu tava fenntarthatosagot

D. Megfelelé méretii beruhazasi teriilet — legaldbb 15 000 m2-es (1,5 hektar) egybefiigg®, sik teriilet
kialakitasa, a megfelel6 zoldfeliilet, parolas és egyéb kapcsolddo keresztértékesitési lehetoségek
telepitése okan

E. Kozvetlen foutvonali csatlakozas — megkozelithetdség szempontjabol az ideélis egy olyan teriilet
lenne, ami személygépjarmiivel, kerékparral és gyalogosan is kénnyedén megkozelithetd és kozel
van a fontosabb célcsoportokhoz pl.: iskola, dvoda

F. J6 infrastrukturalis adottsigok — csatorna, tiizi viz, szikkasztasi feladatok lehetdségének teljes kori
biztositasa, megoldasa

G. Jovobeli bovitési lehetoségek — egy hosszi tavii beruhazasnal érdemes Ugy kialakitani a
kapacitasokat és lehetdségeket, hogy akar tovabbi funkciok épitésével, akar kiskereskedelmi
egységek telepitésével, akéar valamilyen egyéb sportfunkcio kialakitdsaval, akar egyéb specialis
igények kielégitésével lehessen a késdbbiekben béviteni az uszodat.



Osszefoglalas

Mindezen lehetdségeket és feltételeket feltarva, az uszoda projekt kapcsan mindenképpen vizsgalandé
Alsénémedi Nagykozség Onkormanyzat koltségvetésének hosszu tavi teherbiré képessége, hogy
abban a sportolast és egészségmegoOrzést szolgald kozeél megvalositasahoz milyen mértékii egyszeri
(beruhazasi) valamint folyamatos (iizemeltetési) forrasok allnak rendelkezésre. A fent
megfogalmazott javaslatok figyelembevételével és kidolgozasaval egy lényegesen nagyobb, a projekt
megvaldsitasara kedvezobb adottsagi és fekvésli ingatlan felkutatasaval, tovabba energetikai,
ergondémia és egyéb extra funkcidk szempontjabdl atgondoltabb terv kidolgozasaval ez a nagyszabasu
sportlétesitmény megvaldsithatd. A fenti szempontrendszert dsszefoglalva javasolt egy olyan, az
uszoda-tanuszoda projekt megvalositisahoz alkalmas wuj, megfelelé koziizemi -csatlakozasi
pontokkal rendelkezd és minden feltételnek megfelelo adottsagu teriilet felkutatasa, amely
alkalmas - egy késébbi masodik iitemként - a wellness-rehabilitaciés részleg, egvéb kereskedelmi
egységek, kiiltéri medence és csiszda és a Kiszolgalo infrastruktira elhelyezésére is.

A fentiek alapjan a hatarozati javaslatom a kovetkezo:

Hatarozati javaslat
...... /2020. (IX. 29.) 6nkormanyzati hatirozat

Alsénémedi Nagykozség Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete — a beérkezett
ajanlat, valamint a Telepiilésfejlesztési, Kornyezetvédelmi és Mezogazdasagi
Bizottsag .../2020. (I1X. 28.), a Kulturalis, Sport, Egészségiigyi és Szocialis Bizottsag
../2020. (IX. 29.) és a Pénziigyi, Jogi, Ugyrendi és Tajékoztato Bizottsag .../2020.
(IX. 29.) sz. javaslatat figyelembevéve — felhatalmazza a Polgarmestert, hogy az
uszoda hatastanulmany kovetkeztetéseit figyelembe véve keressen olyan teriiletet,
ahol a beruhazast miiszakilag biztonsagosan meg lehet valésitani, valamint ezzel
egyidejiileg az igy felszabadult MAGEV telepre keressen j olyan kozosségi
funkcidt, ami a telepiilés hasznara valik.

Hatarido: 2020. oktober 22.
Felelos: Dr. Tiiske Zoltan polgarmester
Kapja: polgarmester, miiszaki csop.vez.

Alsonémedi, 2020. szeptember 24. /
A
Dr. Tiiske Zoltan
polgarmester
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