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UV Ujpesti Vagyonkezel6 Zartkoriien Miikodé Részvénytirsasag

Kozszolgaltatasi terv 2012

Ujpest Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete 2011. december 15-én hagyta jova
az Onkormanyzat és az UV Zrt. kdzott 1étrejott Kdzszolgaltatasi szerzodést. Az 0j
szerzOdeés ¢letbe 1épésével, 2012. januar 1-jével hatalyat vesztette az 1d6 altal mar
jocskan talhaladott un. Vagyonkezelési Szerzddés. Az 1) Kozszolgaltatasi szerzodés
megalkotasanak célja egy korszerlibb, atlathatobb, tervezhetdbb vagyonkezelési,
hasznositasi rendszer létrehozasa volt. A korabbi gyakorlattol eltéréen (utdlagos
elszamolas) fontos Uj elem, hogy az elére megtervezett feladatokhoz kapcsolodd
tamogatast az év 12 honapjara az Onkormanyzat az éves koltségvetési rendeletében
hatdrozza meg, s a jovahagyott tamogatast egyenld részenként bocsatja a
Vagyonkezeld rendelkezésére, a kozszolgaltatasi tervben meghatarozott feladatok
elvégzéséhez sziikséges forrasok kiegészitésére. Tekintettel arra, hogy az UV Zrt.
altal jovahagyasra beterjesztett kozszolgaltatasi terv konkrét elvégzendd
tevékenységeket tartalmaz, annak figyelemmel kisérése, illetve ellendrzése is
egyszerlisodik, transzparenss¢ valik. Az alabbiakban részletesen bemutatjuk
Tarsasagunknak a kozszolgaltatasi szerzddésben meghatarozott tevékenységehez
kapcsolodd tamogatasi igényét a 2012-es €vre vonatkoztatva.

I. 1. Azingatlanok kezelésével, iizemeltetésével osszefiiggo koltségek

Az ingatlankezelés magaban foglalja a kiillonb6z6 albetétek utan a tarsashazaknak
megfizetendd kozds koltség dijat, az {res ingatlanok utan megfizetendd
kozmiidijakat, ezen ingatlanok drzesét, a helyi ado megfizetéset. Az ingatlankezelés
tekintetében a Tarsasag igen kiszolgéltatott, tekintettel arra, hogy az albetétek nem
koncentraltan helyezkednek el, hanem igen diverzifikaltak. A kozel 2570 lakas €s a
mintegy 1430 nem lakés ingatlan 613 tarsashazban talalhatd. Ez azt jelenti, hogy a
tarsashdzak dontd tobbségében a Tarsasag kisebbségben van és nehezen tudja
befolyasolni a tarsashazi kozgyllések dontéseit (pl. kozos koltség, rendkiviili
befizetések, feljitasok, stb.).

A cegcsoport tagjai:

A '| '| a .
-l T1 il
= Ujpest | Ujpest
e mmE Epitesi es Eplletgondnoksagi Kfo. /(y ) VEQYC’HOV‘ &s Szolgaltato Kft.




- 100%-o0s tulajdonrész 96 db tarsashazban van
- 50% feletti tulajdonrész 41 db tarsashazban van
- 50% alatti tulajdonrész 476 db tarsashazban van

A hagyomanyos ¢épitésti hazakra jellemzd, hogy az ott lakod tulajdonosok
eloregedtek, s jelentds hatralékot halmoznak fel a koziizemeknél, amelynek nem
egy esetben a kozmiiszolgaltatads megsziintetése, vagy csokkentése, vagy a tartozas
tulajdonosokra torténd kiterhelése a vége. Jelen ismereteink szerint csak a DBH
altal nyilvantartott lejart hataridejii kintlévéség 59 millié forint nagysagrendii az
altalunk érintett tarsashazak esetébe. Szintén egy olyan problémaforrds, mely
nehezen tervezhetdvé teszi a miikodést. Ettol fliggetleniil 2012-ben (2011-hez
hasonldan) erdteljes jelenlétet kivanunk biztositani a tarsashazak kozgyiilésein az
Onkormanyzat, illetve a Tarsasag érdekeinek hatékony képviselete érdekében. Az
ingatlanok lizemeltetésével O0sszefliggd koltségek bemutatasat 2012. évre a 2. sz.
melléklet tartalmazza. A lakisokkal kapcsolatban felmeriilé bevételeket ¢&s
kiadasokat az 1/1. sz. melléklet, mig ugyanezen tételeket a nem lakds allomannyal
¢s ¢épliletiizemeltetéssel kapcsolatban az 1/2 sz. melléklet tartalmazza.

I. 2. Az ingatlanok miiszaki, karbantartasi, felujitasi koltségei
Attdl fiiggden, hogy milyen funkcidju a bérlemény és milyen épitési rendszerii az
adott épiilet, a kovetkez6 miiszaki hibak fordulnak el6 a leggyakrabban:

A. Paneles szerkezetii épiiletek:

A.1 Lakésok:

- A homlokzati nyilaszarok leromlott ill. elavult allapotuk miatt egyre tobbszor
cserére szorulnak. Sok esetben ezek cseréje a tarsashaz feladata lenne (alapito
okiratban rogzitett modon kozos vagy kiilon tulajdon), de a gyakorlatban a
nyilaszard cseréjének koltségét szinte mindig a tulajdonosok alljak.

- A fokozott 1égzarasti, milanyag ablakok beépitésére esetén a korabbi természetes
szell6zés megsziinik és penészedés kezdddik. A bérlék nem forditanak a
nyildszard csere utan tobb figyelmet a rendszeres szelldztetésre.

- Az erkélykorlatok acél tartoszerkezetének korrodalas miatt egyre tobb esetben
valnak veszélyess¢, az iliveg is kimozdul, ez balesetveszélyes. A bérlék sok
esetben nem végzik el a karbantartist (mézoldst). Szintén vitatott a jogi helyzet
(alapito okiratban rogzitett modon kozos vagy kiilon tulajdon),

- Fltési rendszer eloregedett, egyre tobb radiator lyukad ki és folynak a radiator
szelepek, tavflités esetében az Onkorméanyzat szabalyozasa szerint ezek
helyreallitasa a bérbeadd koltségén torténik.

- A vizesblokk leaztatja az alatta 1évd lakast, eloregedett a cs6haldzat és a kad
koriili szigetelés.



A.2 Helyiségek

Ezek a bérlemények jellemzben a foldszinten taldlhatoak.

- Ebbdl adodik, hogy gyakori a fiitési rendszer hibgja, ,,iszapos” lesz, a helyiség
pedig alulfiitott. Ilyenkor a fiitési iddszakon kiviil a rendszert at kell mosatni,
ezutan n¢hany ¢évig megint jol tud mitkodni.

- A homlokzati nyilaszarok sok helyen fémbdl késziiltek, ezek hdtechnikailag
problémat okoznak, ezeken a feliileteken nagyon nagy a héveszteség.

- Funkcidtol fiiggben sok esetben elektromos energiabdvitésre van sziikség, ez
koltséges.

B. Hagyomanyos épitési rendszeri épiiletek:

- A gépészeti alapvezetékek (viz-, csatornahdlozat) mostanra teljesen eloregedtek,
gyakori az ezekkel kapcsolatos hibabejelentés (csétorés, dugulas, fagyokér
bendvés miatti torés)

- Géazvezetékek cseréje részben mar megtortént (ahol az életveszélyes miiszaki
allapot miatt kizartdk az épiiletet a gazszolgaltatasbol), €s ebben az évben is
sziikség lesz gazvezetékcserékre.

- Az celektromos halozat a tarsashazi szakaszon érintésvédelmi szempontbol
tobbnyire rendben van, de a légkabeleknél sok a hibalehetdség, mert nagyon
oregek a vezetékek.

- A kémények sok helyen nagyon rossz allapotban vannak, a FOKETUSZ
folyamatosan tart ellendrzést. A szakvéleményekben eldirja, hogy mely épiiletek
esetében kell a kéményeket felujitani, atépiteni vagy kibélelni. A javitasok
elvégzéséig a kéményeket hasznalni nem szabad.

- A tlizfalak sok helyen vakolatlanok, vagy a meglévé homlokzatvakolat hullik, és
nincs az épiiletek koriil jarda. Ezek a hidnyossagok nagymértékben hozzéjarulnak
az épliletek allaganak tovabbi romlasahoz.

- A tetOszerkezet sok epiiletben elavult, feljitasra ill. szerkezeti megerdsitésre
szorul, a faanyag helyenként gomba- ¢és rovarfertdzott. A cserépfedés szintén
elavult, ilyen épiiletek esetében — a foltokban torténd javitas ellenére — rendszeres
a bedzés, ezért a fafédém és tetdszerkezet esetében komoly allapotromlas
tapasztalhato.

- Az ereszaljakat is rendszeresen kell veszélyteleniteni, a nadazott, vakolt feliiletek
meglazulnak, a jarddkon kozlekeddkre jelentenek veszélyt.

- A csapadékviz elvezetd csatorna (ereszcsatorna) rossz allapota és hidnyossagai is
nagymértékben hozzajarulnak az épiilet homlokzatanak pusztulasahoz

- Az ingatlanokat hatarolo keritések dallagmegOrzését, potldsat mind
biztonsagtechnikai okokbo6l, mind veszélyelharitas (kid6l) szempontjabol
folyamatosan sziikséges elvégezni.



B.1 Lakas:

- Gyakori a falak vizesedése, penészesedése. Ennek oka legtobbszor, hogy a
falszigetelés elavult vagy nem is volt, tovabba a lakdsban nem lehet hatékonyan
szelléztetni  (kereszthuzatot 1étrehozni) az ¢éplilet adottsagai miatt. A
penészesedésért sok esetben a bérld a felelds, keveset szelloztet €s nem fiiti
eléggé a lakast, (koltségmegtakaritis), valamint pl. kialakit egy fiirdészobat, de
annak szell6zését nem épiti ki.

- Az eloregedett vizhalozat miatt sok a rejtett szivargas €s a csotorés, az eloregedett
szennyviz-csatornahal6zat miatt sok a dugulas

- A lakdson beliili elektromos halozat allapota sok esetben nem megfeleld, elavult.
Egyre gyakoribb az elektromos héalézat okozta tiizeset.

- A szobakban 1év6 parkettaburkolatok elkorhadnak pl. ha szakszeriitlen padlo
rétegrendet készit a bérld (parkettara szonyegpadlo vagy PVC burkolat fektetése)

B.2 Helyiségek:

- A helyiségek esetében leggyakoribb hiba a vizesedés, penészesedés illetve az
eloregedett elektromos halozat miatt az d&ramkimaradas a hiba elharitasaig. Az
eredeti fa portalok elkorhadnak.

B.3 Garazsok:

- Itt egy gyakori miiszaki probléma adddik, a nyilaszaré rendszeres méazolasanak
elmaradasa miatt azok hamarabb szorulnak cserére, mint ahogy arra rendszeres
karbantartas mellett sziikséges lenne.

C. Szolgaltatohazak:

- A legnagyobb probléma a lapos tetok allapota. Mind a vizszigetelés, mind a
hészigetelés teljesen elavult Sok helyen sériilt a bevilagitdo kupola, allandé a
bedzas, és allandd a bérlok hiba bejelentése. A hdszigeteles a folyamatos 4zas
miatt vizzel telitett, igy nem tolti be a funkciojat. Sziikséges a teljes vizszigetelés
¢s hdszigetelés cseréje.

- Probléma az engedély nélkiili reklamtablak, klimak kihelyezése, ami tobbszori
figyelmeztetésiink ellenére is eléfordul. A nem szakszerli elhelyezés soran a
tetoszigetelés megsériilhet, vagy a szélvihar a tablat letépheti, ami
balesetveszélyes.

- A tavfitéses rendszer karbantartdsanak, atmosasdnak hianya nem elégséges flitést
okoz.

- Az eloregedett fém homlokzati nyilaszarok — amiknek cseréjérdl a bérléknek
kellene gondoskodni — nagy héveszteséget okoz télen.

- Frintésvédelmi és villimvédelmi jegyzokonyvek nem késziiltek — nincs
informacionk az elvégzendd javitdsi munkakrol. Ezt 9 évente kotelezd



elvégeztetni.

Az elézéekben ismertetett altalanos miszaki allapot bemutatdsa utan vettiik
szamitasba a 2012-ben elvégzendd feladatokat. A munkak tervezésénél figyelembe
vettiik azokat a beavatkozédsokat, amelyeknél mar rovid tdvon megtakaritasokat
tudunk elérni. Ilyen pl. a vizéradval nem rendelkezd albetétek esetében a vizora
felszerelése, hiszen ebben az esetben nem kell horribilis vizatalanyt fizetni. Fontos
szempont volt a felujitdsok eldre sorolasa, mely a rendeltetésszerli hasznalatot
gatolja. Ilyen pl. a Munkdasotthon utcai szolgaltatohdz tetOszigetelése, mely mar
nem tlr halasztist. 2012-ben terveztiink olyan értékndveld beruhazasokat
(els6sorban az értékesités terhére), melyek novelik a hasznositas eredményességét.
Ilyen pl. a komfortfokozat noveld beruhazas a lakésok esetében. A 2012-re tervezett
felujitasi-karbantartési tervet a 3. sz. melléklet tartalmazza.

I. 3. Egyéb szolgaltatas az Onkormanyzat részére

Tarsasagunk egyre boviild egyéb szolgaltatdst végez az Onkormanyzatnak a
zokkenémentes miitkodés elésegitése érdekében. Igy 2012-t61 az UV Zrt. végzi a
Polgarmesteri Hivatal takaritasat, illetve folytatja a mar kordbban is ellatott
feladatait, mint a kiilonb6zd 6rzési feladatokat, személybiztositast, lizemelteti az
Onkormanyzat gépkocsiparkjat, a balatonszepezdi, illetve a paradi tidiiloket.

2011-t6l atvettilk a Szent Istvan téri parkold ilizemeltetését és megnyitottuk a
Polgarmesteri Hivatal ligyfélparkolojat a Pet6fi utcaban. Tovabbra is mitkodtetjiik a
renddrség altal hasznalt kozteriileti térfigyeld rendszert, valamint a tavaly nyilt
ajandékboltot. Ezen tulmenden a karacsonyi iinnepeket meghittebbé tevd varosi
dekoracid biztositasanak egy részét is Tarsasdgunk végzi.

A fentebb felsorolt tevékenységek tervezett koltségeit a 1/2. sz. melléklet mutatja
be.

I. 4. Szervezeti koltségek

A Tarsasag 2012. évre eldiranyzott céljai elérése mellett fent kivanja tartani a
koltséghatékonysagot, igy a megeldz0 ¢évben a tarsasdg szervezetének

racionalizalasaval elért koltségcsokkenést.

A 2011. évhez képest tovabbi koltségcsokkenésre mar csak sziik korben
szamithatunk (Takarnet Ilekérdezések, mobil telefonszolgaltatds). Az idei



progndzisok szerint legalabb az inflacidnak megfeleld, de inkdbb azt meghalado
emelkedések varhatdak. Szamolnunk kellett az adoéjogszabalyok valtozasaibol
fakado tobbletterhekkel is.

A targyévre kitlizott egyes céljaink eléréséhez viszont tovabbi forrasokat kell
bevonnunk.

Alapvetd célok egyikeként tliztiik ki a koveteléskezeldi tevékenység bevezetését. A
Tarsasag kintlévoségeinek kezelésében a szamldk fizetési hatarideje és a jogi
tevékenység megkezdése kozott eltelt idOtartam alatt eziddig a tarsasag érdemi
koveteléskezelési tevékenységet nem vegzett. A koveteléskezelésre Tarsasagunk
1étszamfejlesztést iranyzott eld a targyév vonatkozasaban.

A Térsasag ¢életeben eddig nem alkalmazott tevékenységet alapvetden az tigyfelek
¢rdekében kivanjuk veégezni, mely eldnyt jelent természetesen a bérbeadd szdmara
is. Aktivan, ¢és a fizetési hataridohoz képest minél kozelebbi idépontban gyors
reagalassal kell felhivnunk az tigyfeleket a fizetési kotelezettségeik teljesitésere.
Ebben az esetben az eldny ott jelentkezik, hogy ebben az idépontban a tartozas,
annak mértéke folytan még mindkét szerz6do fél szdmara konnyen kezelhetd. Adott
esetben tobb havi, vagy éves felgyiilemlett tartozas rendezésére mar igen csekély az
esély, s mar minden — a bérbeadd részérdl jelentds tobblet koltséget jelentd —
megoldasi lehetdség 13;0.

Jelentds kockazati tényez6t jelent a Tarsasdg eredményes mitkddése szempontjabol
az elmult években tapasztalt tendencia, hogy mind a fizetési képesség, mind a
fizetési moral is romlik.

Alapvetd koveteléskezeldi feladat lesz, hogy kisziirésre keriiljenek azok az els6
csoportba sorolhato bérldk, akik valoban fizetési nehézséggel kiizdenek, s szamukra
minden lehetséges tajékoztatast meg kell adni a tartozas rendezésének, esetlegesen
tdmogatasok, kedvezmények igénybevételének lehetdségeirdl. A mésodik csoportba
tartozok esetében el kell érni, hogy novekedjen a fizetési hajlandosaguk, s
hataridében teljesitsék fizetési kotelezettsegeiket. A  vazolt tevékenység
bevezetésének létjogosultsagat igazolja az is, hogy a kozszolgaltatasi tervben a
bevételi oldalon a kiszamlazott dijakkal kell szamolni, igy célként jelentkezik a
koltség oldalon jelentkezd ,kiszdmldzott, de be nem fizetett dijak” véarhato
osszegének redukalasa, kozelitve ezaltal a kiszdmlazott dijak és a ténylegesen
befolyt bevételek 6sszegeit.

Nemcsak a koveteléskezeléshez, hanem a tarsasag minden mas tevékenységéhez
(féként az ingatlan kezelés, ilizemeltetés, hasznositds) megfelelé informatikai



tamogatottsagot kell biztositani. A tarsasag célja, hogy a megkezdett informatikai
fejlesztések az idei évben befejezOdjenek. A bérlotajékoztatds fejlesztése,
informacidatadas gyorsitasa (SMS, email, személyes kontaktusfelvétel), az ehhez
sziikséges hardver-, szoftverfejlesztések elvégzése, adatbazisok aktualizalasa
kiemelt informatikai feladat. Ezen feladatok teljesitése pusztan Oner6bdl nem
lehetseges, igy kiilso forrasok bevonasat igénylik.

A szervezeti koltségek tekintetében meég ki kell emelni, hogy a 2011 évben
megkezdett egyeb tevékenységeit plusz statuszok igénybevétele nelkiil, a meglévo
allomannyal el tudja végezni. E tekintetben az idei évre sem szamolunk
hatarozatlan i1ddre torténd 1étszamfejlesztéssel.

Tarsasagunknal koltségnovekedést eredményez 2012. évre a bérkompenzacio,
melyet minden érintett munkavallalonal végrehajtunk. A szervezeti koltségek kozott
keriilnek kimutatasra a szervezetet terheld egyéb raforditasok ¢és pénziigyi
miiveletek raforditasai (pl. a tarsasagot terheld ipariizési ado, innovacids jarulék, le
nem vonhatd afa, és a tarsasag székhelyének épitményadoja, stb.). Az UV Zrt.
szervezeti koltségeinek meghatarozdsara a Tarsasdg igazgatosdga altal 2011.
december 7-én elfogadott 2012. ¢évi iizleti terv, valamint a kozszolgaltatasi
szerz6dés alapjan a fentiekben vazoltan az értékcsokkenést és a személyi jellegii
raforditasokat érintd forrasigény figyelembe vételével keriilt sor.

II. Bevételek

A Tarsasag bevételeinek donté hanyada az ingatlanok bérbeadasabol szarmazik. A
lakasok esetében a varhatdo lakbérbevételt illetve kiilonszolgéltatasi dijat a
Képviselo-testiilet 40/2011. (XII.19.) sz. rendelete alapjan terveztiik, figyelembe
véve a 2011-es bevételek alakulasat.

A nem lakasok esetében mar nehezebb volt a tervezés, hiszen ez a tevékenység
nagy mértékben fiigg a gazdasag altaldnos helyzetének alakuldsatol, ezért nagy
hangstlyt kell fektetniink a hasznositas sordn a proaktiv tevékenységre. Rontja az
lizleti pozicionkat, hogy az elmult években szdmos maganberuhdzas kertlt
aktivalasra, mely erds konkurenciat jelent a bérbeadas teriiletén. Ennek megfelelden
még aktivabban ¢s rugalmasabban kell kiszolgalnunk a Térsasagtol helyiséget
bérelni kivano tligyfeleinket.

Bizunk benne, hogy 2011-hez hasonléan 2012-ben teljesiteni tudjuk a tervezett
arbevételiinket, melyet a kozszolgaltatasi szerz6dés is szigoruan megkovetel a
Tarsasagunktol.



A 2012-re tervezett arbevétel a kovetkezo:

- Lakasok: 624 313 eFt

- Nem lakasok: 871 851 eFt

- Egyéb szolgaltatas Onkormanyzat részére: 3 163 eFt
- Dijak, illeté¢kek: 8 678 eFt

- DHK, FOTAV: 3 700 eFt

- Ingatlanértékesités kamat: 7 500 eFt

A tervezett arbevétel 0sszesen: 1 519 205 E Ft. Az arbevételek részletezését az 1.
szamu mellékeltek megfeleld részei tartalmazzak.

III.  Osszegzés

Az el6bbiekben igyekeztiink atfogd képet adni a Tarsasdg vagyonkezeléssel
Osszefiiggd tevékenységérdl. A kiilonbozd tablazatokban részletes tajékoztatast
adtunk a tevékenység forrassziikségletérdl és a vagyonkezeldi tevékenységbdl
elérhetd arbevétel mértékérdl. Mindent egybevetve 2012-ben a kozszolgéltatasi
szerzOdésben foglalt feladatok maradéktalan elvégzéséhez a Tarsasdgnak a
lakasokkal kapcsolatos finanszirozasra kompenzacié cimén a sajat arbevételén feliil
331 819 eFt-ra van sziiksége.

A kozszolgaltatasi szerz6dés alapjan a Vagyonkezeld tevékenységével kapcsolatban
50 milli6 forint éves keretre rendelkezik felel@sségbiztositassal, melynek
karonkénti maximuma 10 milli6 forint. Tekintettel arra, hogy a Tarsasadggal
szemben eddig ilyen jellegii karokozas miatt igény nem meriilt fel, a biztositasi
Osszeg megfeleld. A kozszolgaltatisi szerzOdés eldirja az tligyfél elégedettség
mérését. A Vagyonkezeld 2012. harmadik negyedévének elejére tervezi a 2012-es
évre vonatkozd ez iranyu adatgylijtést, annak érdekében, hogy a 2013-as €v
tervezésénel — melynek hatarideje a szerzddés alapjan 2012. november 30. — az
eredményeket figyelembe tudjuk venni.

Az év folyaman a bevételek és kiadasok alakulasat folyamatosan figyelemmel
kisérjiik. A kompenzaciot esetlegesen €rintd negativ fejlemények, mint a bevételek
elmaradasa, vagy a tervezett koltségek novekedése a Vagyonkezeld kockazata. Ha
ezen tételek negativ iranyba valtoznak, nemcsak az ebbdl fakado
eredménykiesésbdl eredd problémakat kell megoldanunk, hanem a szerzédés
szerint az Onkormanyzat részére fizetendd kotbér igényt is ki kell elégiteni.

A kozszolgaltatasi terv az ésszerli nyereség miiszaki feladatokba torténd éven beliili
felhasznalasaval szamol, igy téve lehetévé a sziikséges miiszaki feladatok mieldbbi



elvégzését. Ez alapjan a Vagyonkezeldnél az év végén nyereség nem realizalodik.

A kozszolgéltatasi szerzddés €és a 2012-es kozszolgaltatasi terv lehetdvé teszi az
Vagyonkezel6 feladatainak atlathatd és racionalis tervezését valamint ellendrzését.
Mindezek alapjan kérem a T. Képviseld-testiiletet, hogy a kozszolgaltatasi tervet a
beterjesztett formdban elfogadni sziveskedjen!

Budapest, 2012. februar 15.

dr. Telek Zoltan
elnok



