N Veresegyhaz Varos Onkorméanyzata
%’M 2112 Veresegyhaz, F8 Ut 35. tel.: 28-588-600 fax: 28-588-646

ELOTERJESZTES

Veresegyhaz Varos Onkormanyzata Képvisel§-testiiletének Szervezeti és Miikodési Szabalyzatarol
s2616 15/2024.(X.4.) dnkormanyzati rendelet 21.§ (3) bekezdés a) pontjaban kapott felhatalmazas
alapjan Veresegyhaz Véros Onkormanyzata Képviseld-testiiletének
2024. december 18-i rendes/rendkiviili Gilésére

Targy: Veresegyhaz 126/1, 126/2, 131 hrsz-u (természetben Veresegyhaz,
Lévai uc26.yingatlanok megvasarlasa

/2

ElGterjesztd: Cserhati Ferenc polgarmester
Szakmai egyeztetés: Zdr. Kiss Bélané jegyzo

Az el6terjesztés Magyarorszag 2024. évi kozponti kéltségvetésérdl sz6l6 2023. évi LV. torvényben,
valamint a Magyarorszag helyi onkormanyzatairdl szol6 2011. évi CLXXXIX. torvényben foglaltakon
alapul.

Targyalta: Pénziigyi, Jogi és Varosfejlesztési Bizottsag
Tulajdonosi és Vagyongazdalkodasi Bizottsag

Az elSterjesztés nyilt/zart Ulésen targyalhaté.
A dontés elfogadasahoz egvszerii/mindsitett dontés sziikséges.



Tisztelt KépviselS-testiilet!

A Veresegyhaz 126/1, 126/2, 131 hrsz-u (természetben Veresegyhdz, Lévai u. 26.) ingatlanokat
tulajdonosa megvasarlasra ajanlotta fel az onkormanyzat részére. A természetben Lovarda és
kiszolgald épiiletei helyezkednek el a 14.075 m?-es telken. A teriileten tébb, rendkivil jé mindségben
épitett, karbantartott, kimagasloan korszer(i gépészeti, f(itési megoldasokkal ellatott épiilet,
épitmény van, amelyek részletezését az elGterjesztés melléklete tartalmazza.

Az ingatlanrél két egymastol fuggetlen értékbecslés is készilt, egyiket a tulajdonos, masikat az
dnkormanyzat készitette. Mindkét értékbecslés 1,2 millidrd forintban hatarozta meg az ingatlan
forgalmi értékét. Elad6 2 millié eurdban hatdrozta meg a vételarat, amelyet a testileti dontéskor
érvényes MNB kozéparfolyammal atszamitva kell megfizetni eladdnak forintban.

Fizetés szerzfdéskotést kovetben legkésébb 2025. marcius 31-ig egyosszegben torténik, birtokba
adas a vételar kifizetését kdvetd 15 napon belil.

Az utdbbi évek jelentés beruhdzasai, iskola, gimnazium és sportcsarnok épitkezés ellenére a varosban
nincs nagy, tobb széz f6 nagysagrend(i vendég fogaddsdra is alkalmas zart rendezvénytér. A szorosan
vett sportpalya igény is messze nincs kielégitve. A teriileten létesitett épiiletek alkalmassa tehet6k
ifjusagi és 6sszmiivészeti rendezvények, sportversenyek, fesztivalok, miivészeti és ifjusagi taborok,
ifjisagi kozpont, valamint igény szerint céges és lakossagi nagyrendezvények megtartasara.

A létesitmény nem tavol helyezkedik el a varos kdzpontjatél, rendelkezik j6 megkozelithet&séggel,
megfelel$ parkold kapacitassal. Zoldmezds beruhazasként a telek legalabb 210 millid Ft lenne, csak a
nagycsarnok felépités legaldbb 600-800 millié Ft, a tobbi épllet pedig mintegy 300 millié forintos
értéket, a kert és annak burkoldsa még tovabbi 100 millié forint kérili értéket képvisel, igy a vételar
rendkivil kedvezének mondhatd.

A funkcié atalakitas rovid és kozéptdva terveit és szamait, valamint az Uzemeltetés koltségeit az
eléterjesztés melléklete tartalmazza, amely kérdésekben az addsvétel sikeres lebonyolitasat
kovetSen tovabbi képviselG-testiileti dontések sziikségesek.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiiletet az ingatlan megvasarlasanak tamogatasara.

Melléklet:

1. Ingatlan értékbecslés

2. Ingatlan forgalmi érték magallapitdsi szakvélemény

3. LOVARDA Veresegyhdz, Lévai utca 26 szam alatti ingatlan Onkorményzat altali megvételéhez
készitett el6terjesztés MELLEKLETE — teriilet bemutatasa és (j funkcidinak, vérosi hasznositasénak
feltételei

Veresegyhdz, 2024. december 8.

ks

Cserhati Ferenc
polgarmester



Pénziigyi egyeztetés:
Az elGterjesztés pénziigyi fedezetét a 2025. évi kdltségvetésben tervezni szlikséges.
T f—
Toth Anett Agnes
mb. pénziigyi osztalyvezetd

Az el6terjesztés ellen torvényességi kifogast nem emelek: ; Z %ﬁ/

dr. Kiss Bélané
jegyz6

Hatarozati javaslat:

1.) Veresegyhdaz Varos Onkormdnyzatanak Képvisel-testiilete jovahagyija

- a Veresegyhaz 126/1 hrsz-u, kivett kdzforgalom el8l elzart maganat besoroldsd, 681 m?

nagysagu,

- aVeresegyhdz 126/2 hrsz-u (természetben: Veresegyhaz, Lévai u. 26.), kivett lakdhaz, udvar
csarnoképiilet, 2 gazdasagi épiilet, tarolo-pihend melléképiilet besorolasd, 1.0269 m?

nagysagu és

- a Veresegyhdz 131 hrsz-0 (természetben: Veresegyhdz, Lévai u. 24.), kivett beépitetlen

teriilet besorolasy, 3125 m? nagysagu

ingatlanok megvasarlasat, amelyek 1/1 tulajdoni hanyadban Vincze Zsaklin tulajdonat képezik.

2.) Az ingatlanok vételdra 2 millié eurd, amely a dontés napjan érvényes MNB arfolyammal
SZamolva ...cccveevvrene. Ft. Felek az adasvételi szerz6dést forintban kotik. A vételar kifizetése a
szerzGdéskotést kovetden legkésébb 2025. marcius 31-ig egydsszeghben torténik. Az ingatlanok

birtokbaaddsara a teljes vételar kifizetését kovetd 15 napon belll keril sor.

Az ingatlanok vételarat az Onkormanyzat 2025. évi kdltségvetésében tervezni sziikséges.

3.) A Képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgarmestert az ingatlan adasvételi szerzGdés aldirasara.
Egyben felkéri a jegyz6t, hogy a fenti ingatlanvételbdl keletkezé valtozast a vagyon-

nyilvantartasban és az ingatlan-nyilvantartasban vezettesse at.

Hataridd: 2025. marcius 31.
Felelds: polgarmester



LOVARDA Veresegyhaz, Lévai utca 26 szam alatti ingatlan Onkormanyzat ltali megvételéhez készitett
eléterjesztés MELLEKLETE — teriilet bemutatésa és uj funkcidinak, varosi hasznositasénak feltételei

Az eladasra kinalt ingatlan f6bb adatai:

O
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telek teriilete 14 075 m?, 126/1, 126/2, 131 hrsz-ek alatt, egységesen kezelve,

a Lévai utca vonaldban egyik oldalon a 128, 125, 124, 123 hrsz-u, masik oldalon a 132-135
hrsz-u telkek mogott huzédik domindnsan a fenti terilet, mig a F6 Gt iranyaban a 167-177
hrsz-ig keskeny parcelldk, valamint 158-165 hrsz-( telkek hataroljak. Két, gépkocsival jarhatéd
bejarata van a Lévai utcardl, nyeles telek jelleggel kozelitheté meg a teriilet kbzepe.
tulajdonviszonyai rendezettek, 1/1 aranyban maganszemély tulajdonaban van

a teriileten tébb, rendkivil j6 min&ségben épitett, karbantartott, kimagasloan korszer(i
gépészeti, flitési megoldasokkal ellatott éplilet, épitmény van

FG épllete a ragasztott faszerkezet(, kbzel 1200 m? brutté alapteriiletii (netté 40x25 m a belsé
tér, 10 m-es belmagassaggal a gerincnél, 5,7 m-es belmagassaggal a széleken, 3 m széles, zért,
uvegezett, a pihendépiilettel azonos, emelt padldszintii lelatorésszel a csarnok végében)
lovarda, amelyhez rendkiviil igényesen kialakitott pihenéépiilet kapcsolédik nyaktaggal. A
csarnokban kérben szilard szerkezetdi, alapozott kardm épiilt, kifejezetten a lovas bemutatdk,
tréningek miatt. Egyik hosszanti oldalon teljes hosszban, nézétér elhelyezésére is alkalmas
tertiletl oldaltér taldlhat6. A vizesblokk kb. 12 f6ére alkalmas. A futtatd tér padidja homok,
alatta (terv alapjan: dongolt fold, valésagban a homok alatt vizzaré aljzatbeton van). A
karamon kivuli tér burkolt térké homokban, alatta (a terv alapjan) betonszerkezet. Az épiilet
flitése a lovardai funkcionak megfelel6en temperald jelleg(.

A csatlakozé pihenéépiiletben kb. 12 fére alkalmas fogadétér, konyhaval, kamraval, hiitével,
elszivoval, igényes étkez6vel, mindez alapvet&en egy térben, bruttd 170 m?-en, ebbél a fedett
terasz kb. 30 m?.

Az istallo épiilet, gerinctetds, fa szerkezet(, szildrd falazaty, kivalo dllapotban. Tartalmaz egy
2 szoba, konyhas, tetGteres lakdst, és 14 16 szamara alkalmas kardmrendszert, 16-furdetét,
raktart. A bels§ falak nem teherhorddak, a kardmok eltavolithatok (Gjszeri allapotq, racsos
acélszerkezetek). Az épiilet brutté 280 m?.

Aziroda éplilet bruttd 74 m?, falazott szerkezet(, j6 dllapot, hdrom helyiséget és vizesblokkot
tartalmaz.

A lofuttatod kifejezetten a lovak tréningje szempontjabdl fontos , kényszerfuttatd”, teljesen
gépesitve, kdrpalyaval, kb. 90 m?.

A raktar térké burkolatu, nyitott, acélszerkezetii csarnok, kb. 500 m?, Gjszer(i allapotban.

Fa szerkezet(i kisebb lotartd épliletek (2 db)

Specidlis burkolatd gyakorld pdlya 1800 m?, térké burkolat az udvaron 2100 m?, fives teriilet
7000 m?

A létesitmény eladasi ara 2 millié EURO

A komplexum felhasznalasi lehetdsége: Tobbcélu rendezvénytér létesitése

Az utobbi évek jelentés beruhazasai, iskola, gimndzium és sportcsarnok épitkezés ellenére a
Varosban nincs nagy, tobb szaz f6 nagysagrend(i vendég fogadasara is alkalmas zért rendezvénytér.
A szorosan vett sportpdlya igény is messze nincs kielégitve. Optimalis esetben egy ilyen tér
alkalmas lehet 6sszm(ivészeti rendezvények, nagy (és kicsi) sportversenyek, fesztivalok, egyszerre
tobb tematikanak is megfeleld ifjusagi taborok, igény szerint céges és lakossagi nagyrendezvények
megtartdsara.



Célszerlien egy ilyen létesitmény nem kdzel és nem tavol helyezkedik el a varos kdzpontjatol,
rendelkezik j6 megkdzelithetéséggel, megfelel parkold kapacitassal, és legalabb 50 f&s ifjusagi
szallas igényli térrel, sok szabad feliilettel a valtozo igények kielégitésére.

Meglévé épiiletek z6ldmezés beruhdzasban valé megépitése az alabbiak szerint lenne
lehetéséges:

A leend6 komplexum lelke bizonyosan egy kozponti, zart rendezvény tér, amelynek nagysagrendje
legalabb 1000 m?, megfelels (min. 10 m) belmagassagu csarnok, amelynek bekeriilési értéke vizes
helyiségekkel, biztonsagtechnikaval min. 700-800 eFt/m?, azaz 0,7-0,8 Mrd Ft.

E mellett sziikséges szalldashelyek, porta, raktar és szolgdltatd épiletek létesitése, taborhelynek
alkalmas fiives teriiletek stb. ezek nagysagrendije (csak épiiletben) min. 1500-2000 m?, minimum
650-850 eFt/m? dron, azaz 1,2-1,7 Mrd Ft.

A sziikséges Gsszes teriilet, amelyen egy ilyen létesitmény létesiilhet minimum 10 000 m?, ennek
telek ara veresegyhazi viszonylatban 15-30 000 Ft/m?, azaz 0,15-0,3 Mrd Ft.

Tehat 0sszességében tobb millidrdos (0,8+1,7+0,3=2,8), tobb éves, lépcsds beruhdzasban lenne
lehetséges felépiteni.

Az eladé ingatlan 6nkormanyzati hasznositasa, fejlesztése:

1. A széba jov6 telkek, parcelldk megvételére 3-4 éves folyamatban min. évi 0,3 Mrd Ft
tervezhetd elGre lathatéan (évi 2-3 ingatlan). Kiemelten kezelheté a F6 ati 167-177 hrsz-u
telkek megvétele, amelyekbdl a 171, 172 mar jelenleg is Ut szamara van kiszabalyozva. Ez a
terlilet megoldhatja a megkozelités és parkolas gondjait.

2. A parkolas jelentds teriiletet igényel, a telken beliil ez nem oldhaté meg, hiszen a parkold is
beépités, de fontosabb, hogy értékesebb, kiviil nem elhelyezhetd funkcioknak kell a hely.
Tehat a Lévai utca szemkozti, és tavolabbi oldala, valamint a F6 Gt felé esé telkek teriletének
egy része alakithatd ki erre a célra.

3. Megfelel6 elektromos, szennyviz, viz halozati kapacitasok allnak rendelkezésre, ami az igény
szerint bdvithetd.

Az eladé ingatlan a sziikségletek fényében:

1. A csarnok nagysaga megfelelé a tobbcéli hasznositdsnak, ugyan a szabvanyos 40x20 m-es
kézilabda palya hosszban +1-1, illetve az alapvonalndl +2-2 m-es teriileti igénye nem
elégithetd ki, csak a magasitott, livegezett lelato elbontasaval, de 2 db 9 (+3-3) x 18 (+3-3) m-
es roplabda palya elhelyezhetd, vagy iskolai gyakorldsra labdajatékhoz, illetve asztaltenisz,
vivas, kiizd6sportok szamara versenyszinten is szinte azonnal megfelelévé tehetd.

2. Alkalmas lehet Osszmiivészeti rendezvények, fesztivalok, egyszerre tobb tematikanak is
megfelel§ ifjusagi, igény szerint céges és lakossagi nagyrendezvények megtartasara.

3. F(tését béviteni kell, hiszen eddig a lovarda funkcidhoz kapcsolodo, temperalo flites elegendd
volt. Ha a bels6 karamot elbontjuk, és Uj padozat készil, annak koltsége tizmillios
nagysagrend.

4. Jelentds nagysdgu vizesblokk épitendd/telepitendd, amely elhelyezhetd az épiilet mellett,
ennek kdltsége szintén tobb tizmillid Ft.

5. A telek nagysdaga tagoltsdga mellett is elég nagy a rendezvényekhez, ha 200 millié forintra
becsiljuk az értékét (burkolatok nélkil), azaz ennyiért jutnank ekkora teriilethez (vagy
masként nézve, ennyiért adhatunk el ekkora teriiletet, ha van nekiink), és ezt kivonjuk a 800
milliés vételarbdl, marad 600 millié Ft, ami kevesebb, mint egy ilyen méretl és szinvonali



féépilet! Igy szamolva az Osszes tobbi épiilet/épitmény O Ft dron keriil a varos birtokaba.
Természetesen jelentds atalakitasi/bontasi koltségek felmeriilnek, de pozitiv a szaldd.

6. A pihenéépiilet megoldja az Onkormanyzat és a Véros azon problémajat, ha viszonylag kisebb
kiilfoldi, testvérvarosi, Uzleti targyaldsokat kell folytatni, helyben lehet igen j6 szinvonalon
vendégill 1atni a vendégeket. A terasz akar kis szinpadként is szolgdlhat egyes
rendezvényekhez.

7. Azistallé éplilet (280 m?) atalakitasaval, a kardmok kibontasaval jelentds belsd térhez jutunk,
amelyet tobbféleképpen hasznositani lehet (akar szallashely és ifjisdgihaz kialakitdsaval). A
karamok anyaga a Medveotthonba keriilhetne, ahol lovak/egyéb allatok kifutdihoz
hasznalhatdak, értékiik kb. 6-8 millié Ft lehet. A még benne lév lakds szolgalati lakasként
hasznosulhat, értéke 10-15 millié Ft lehet.

8. A lofuttatdé (90 m?) csak lovas kdrnyezetben hasznosithatd, szintén a Medveotthonba
kerilhetne, értéke 10-15 millid Ft lehet.

9. Aziroda éplilete szintén hasznosul, porta és irodaként, értéke 30 millid Ft lehet.

10. Az acél szerkezet(i tarolé (500 m?) tobb funkciot is betdlthet, értéke 65 millié Ft lehet.

Osszegzés:

Kedvezének mondhaté aron jutna a Varos egy igen jo szinvonall féépiilethez és pihendépilethez,
valamint helyben atalakithatg, illetve egyéb, mashol hasznosithato épiiletekhez, épitményekhez.
Tovabbi 80-100 millié Ft beruhazéssal kb. harom-négy honapon belil haszndlhaté az objektum,
ebbdl a vizesblokk és a csarnok padldja is megoldhaté. Tovadbbiakban a meglévd épliletek
atalakitasa, egyesek bontdsa, szomszédos telkek megvésarldsa és lehetdség szerinti felhasznalasa
tobb éven at tarto targyalasokat, és 0sszességében és évente hasonld nagysagrend( raforditast
igényel 2-3 évre bontva. A felesleges épiiletek és szerkezetek java hasznosulhat a
Medveotthonban, erésen javitva az ottani szolgaltatdsi szinvonalat.

Javasolt beruhazasi stratégia:

1. 2025.: az ingatlan megvétele 800-850 millié Ft (arfolyamfiiggd), sportpadld és vizesblokk
épitése 80-100 milli6 Ft, parkold a Lévai utcaban ideiglenes burkolat 20 millio Ft, f(ités bévités,
folosleges épiiletek bontdsa és elszallitdsa a Medveotthonba 15 millié Ft, egyéb jarulékos
kdltségek, Istalld épiilet atalakitasa 50 millio Ft,
dsszesen: kb. 1 Mrd Ft.

2. 2026-27.: Lévai utcai telkek esetleges megvasarlasa (nem feltétlenll sziikséges, de
hasznédlhatésagot nagymértékben novelné és tovabbi funkciokkal bévitheté lenne a
komplexum) 500-600 millid Ft, teriiletek, épitmények integralasa (bontas, atépités) az igények
szerint, 100-200 millié Ft, 6sszesen kb. 800 millio Ft

3. 2028-29.: (j csarnoképiiletek (opcionélis) épitése kbnny(iszerkezetbél 6ssz. 600 m? 300 millié
Ft, a F6 uti telkek megvasarlasa, terepmunka, Ut, parkoldk kialakitasa 500 millié Ft, dsszesen
kb. 800 millio Ft

Létesitmény miikodtetése:

kulon szervezet hozhaté létre pl. alapitvanyi formaban, de tartozhatna egyik Kft-hez (adas-vételt
kovetéen kiilon dontés sziikséges), ahol az 6sszes feladat végezhet6 lenne, 4-5 f6 személyzettel
muikddne ez kb. 40 millié Ft/év (kezdetben 2 f6 16 millid Ft)

A fenntartasi koltségek kb. évi 9 millio Ft-ra tehetdk

Bevételi oldalon elsGsorban bérleti dij bevétel varhato, amely optimalis esetben elérheti az 5-6
millié Ft-ot.



