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Bevezetés

Az tzleti jelentésnek a szamviteli torvény (2000. évi C. térvény 95. §) eldirasai
alapjan kell bemutatnia a véllalkozas vagyoni, pénzigyi és jovedelmi helyzetét, az
éves beszamold adatainak értékelésével, tovabba megbizhatd és valos képet kell
adnia a targyévi teljesitményérol, Uzletmenetérél, a tevékenysége tekintetében
felmeriild kockazatokrdl, bizonytalansagokrdl, és a fejlodési iranyokrdl atfogodan,
ugy, hogy meg kell teremteni az eclemzés Osszhangjat a vallalkozd méretével,
Osszetettségével.

A kiegészitd mellékletben a jogszabaly szerinti elemzést elvégeztiik a multbéli adatok
alapjan, melynek soran kitértiink a gazdilkod6 bemutatdsara, a részvények
megoszldsara, a tarsasag iranyitasara, a belfoldi telephelyekre, rogzitettiik a kapcsolt
vallalkozoi kort a relevans adatok, részesedések, tobbségi befolyasok feltiintetése
mellett.

A 2014, {izleti évben is a 100%-os tulajdonos, Budapest, Févaros 1V. keriilet Ujpest
Onkormanyzata altal meghatérozottak befolyasoltak a tarsasag miikodését. E szoros

kapcsolat megmutatkozik a pénziigyi elszamolasok terén is.

A Tarsasag piaci helyzetének bemutatasa

Az eldbbiekben emlitett tulajdonosi szandékok a tarsasag tevékenységét alapvetden

meghatarozd Onkormanyzati rendeletekben nyertek szabalyozést:
» 07/1994 sz. rendelet a lakdsok és nem lakasok céljara szolgald helyiségek
elidegenitésérol

» 26/2004 sz. rendelet a nem lakas céljara szolgald helyiségek bérletérdl és
bérbeadasanak szabalyairdl

> 39/2011. sz. rendelet az Onkorméanyzat tulajdonaban 1évé lakdsok
bérbeadasanak szabdlyairdl és a bérleti jogviszony feltételeirol



Uzleti jelentés 2014

» 40/2011. Az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 lakasok lakbérének mértékérd!

» 48/2012. Budapest Févaros 1V. keriilet Ujpest Onkormanyzata vagyonardl és a
vagyonelemek feletti tulajdonosi jogok gyakorldsarél (vagyonrendelet)

A Tarsasag vagyonkezeloi feladatait a rendeleti szabalyozason tdl tartalmazza az
Onkormaényzattal 2012. évben kétott kozszolgaltatasi szerzddés is, melynek alapjan
hasznositja, kezeli, fenntartja ¢s lizemelteti mind a sajat tulajdond, mind a
haszonkdlcsonbe kapott 6nkormanyzati tulajdont lakésokat és nem lakéasokat.
Mindezek alapjan elmondhato, hogy a Térsasag fo tevékenységét szabalyozott piacon
végzi,

A Tarsasag piaci helyzete folyamatosan erosddik, mivel elmult években tobb,
nemcsak helyi jelentdségli létesitmény lizemeltetési feladataval bizta meg a
tulajdonos, ¢és adta at a hasznositasukbodl szarmazo bevételeket.

A tarsasdg ebben az iizleti évben is folytatta az 0j alapokra helyezett hasznositasi

feladatokat, igy tovabb ndveltiik a piaci alapt bérbeadasokat.

Az UV Zrt. tehat az Onkormanyzattél haszonkdlcsdnbe kapott ingatlanokon tal a
sajat rendelkezésli ingatlandllomanya tekintetében is ellatja a vagyonkezel6i
feladatait. A kozszolgaltatdsi szerzddés biztositja az érintett ingatlanok kezelési
feladatainak hatékony €s kiszamithato teljesitését, atlathatdan rogziti a Tarsasag és a
tulajdonos pénziigyi elszamoldsainak modjat, tartalmat. Az ingatlan allomany
hasznositasanal ki kell emelni, hogy a bevételek 4tadasan tal a tulajdonos
kompenzalja a koltségek ¢€s bevételek kiilonbségét. A szerzOdés biztositia a
tervezhetOséget, az atlathatosidgot az éves terv, a folyamatos monitorozas, €s a

tevékenység finanszirozasa és elszamoldsanak metodikaja révén.

A 2014. évi arbevételek dontden a lakds és nem lakds allomany bérbeaddsabdl

szarmaztak. Az ingatlanokkal kapcsolatos bevételeket a Tarsasag sajat nevében szedi
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be, és a felmerlld koltségeket és raforditasokat sajat nevében teljesiti. A lakas bérleti

dijak meghatarozasa, a kedvezményi ¢és tamogatasi formak a fenti rendeleti

szabalyozéssal kotott palyan mozognak. A lakdsok bérléi a bérleti dij mellett an.

kiilonszolgéltatasi dijat fizetnek meg Tarsasagunknak, amely szintén jogszabalyilag

meghatarozott.

A nem lakésok bérleti dijai esetében nincs jogszabalyi kotsttség, azok kizardlag a

piac diktalta szabalyok szerint alakulnak.

A tarsasag az lIgazgatosag altal elfogadott szabalyzatok keretei kozott latja el

tevékenységét:

Szervezeti és Miiko6dési Szabalyzat,

Informatikai szabalyzat,

Iratkezelési szabalyzat,

Kozbeszerzési értékhatar alatti kotelezettségek vallalasi szabalyzata,
Kozbeszerzési szabalyzat,

Munkavédelmi szabalyzat,

Thzvédelmi szabalyzat,

Pénzkezelési szabdlyzat,

Pénzmosés elleni szabalyzat,

Szabélyzat a kdzérdekl adatok megismerésének rendjérdl,
Szamviteli politika,

Bizonylati rend,

Cafeteria szabalyzat,

Ertékelési szabalyzat,

Leltarozasi szabalyzat,

méltanyossagi szabalyzat,

partner monitoring szabélyzat.



Uzleti jelentés 2014

A kezelt ingatlandllomany osszetételét a kovetkezd tablazat mutatja.

Megnevezés | Darabszam | Alapteriilet nm
Lakasok . 2507 108073
Nem lakésok 1504 8783
Telkek B 1 180 236
Osszesen , 4038 1376 141

A Tarsasag 2011 évtol minden forgalomképes helyiség, lakds ¢és nem lakds
tekintetében ¢l az egyedi piaci érték meghatarozasanak lehetéségével. A Déli
iparvéros ¢s Kozponti lakdtelepek 2011. évi atértékelését kovetden a 2012-es évben a
Kozponti iparvaros és a Varoskodzpont kornyékének, majd 2013-ban a Belso
Kertvaros és az Eszaki kertvaros, 2014-ben a Megyer és a Dunapart varosrészek
atértékelésére keriilt sor a hatdlyos értékelési szabalyzat szerint, mely 2014 évben

173.760 e Ft értékhelyesbitést eredményezett.

Tarsasag a 2013. év soran sem végzett sajat kockazatl ingatlanfejlesztést, de a
kordbban elokészitett projekteket (pld. Gyertyalang wu. tarsashaz), azok
aktualizalasaval készenlétben tartjuk. Megfeleld forrds megszerzése esetében

megkezdhetdek a munkalatok.

A Térsasag tevékenységének, igy bevételeinek és kiaddsainak dontdé hanyada is a
kozszolgaltatasi szerzédéshez kapcsolodik, de a fotevékenységen tul sajat bevétele
szarmazott pl. a kapcsolt vallalkozdsoknak végzett koényvviteli és szamviteli
szolgaltatasnyujtasbol, uUjpesti ingatlan tulajdonosok szaméara igénybe vehetd
tavfelligyeleti biztonsagi rendszer mikddtetésébol, eljarasi dijakbol. A sajat bevételre
esO szervezeti koltséget nem szamoljuk el a tulajdonos Onkormanyzattal a
kézszolgaltatasi szerzodésben rogzitett kompenzaciot noveld tételek kozott, melyet

egyebként kiilén kimutatunk az éves kozszolgaltatasi beszamoloban.
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A 2014-es iizleti év eredményét befolyasolo tényezik:

Az UV Zrt. a 2014-es lizleti év sordn 33.648 e Ft lizemi, és 37.280 e Ft mérleg
szerinti eredményt ért el, igy kijelenthetd, hogy a Tarsasag eredményes évet zart
azzal, hogy a 2014. évi kozszolgéltatasi feladatokat pozitiv eredmény mellett

teljesitette.

Az értékesités nettd arbevételének tervszdma 117,84 %-on teljesiilt. A tervszam
tullépése dontden a Plébénia értékesitésébdl adodott. A 2013. évi tényadatokhoz
képest a teljesités 131,12% volt.

Ha az ingatlan értékesitésekbol szarmazo bevételeket figyelmen kiviil hagyjuk, akkor
1s a Tarsasag tobb bevételt realizalt, mint 2013-ban. Ez a ndvekedés visszavezethetd a
Halassy uszoda €s a Tarzan park miikddésébol szarmazé bevételekre, tovabba a lakas
¢s nem lakas allomany tekintetében a kiszdmlazott dsszegek 70.813 e Ft-tal haladtak

meg a 2013-as tényszamokat (2013: 1.626.556 e Ft, 2014: 1.697.369 e Ft).

A kiadasi oldalon az anyagkoltségek, az igénybe vett szolgéltatisok, a személyi
jellegll raforditdsok és a pénzigyi miveletek raforditdsai tekintetében is jelentds
Osszegll megtakaritasokat értiink el.

Az eladott aruk beszerzési értékének terven feliili alakulasa ingatlanértékesitésekhez,
¢és Osszegben dontden a Plébania értékesitéshez kapcsoldodik. Az egyéb szolgéltatasok
k6z6tt a megemelkedett bankkoltségek, és a Plébania apportjahoz kapcsolédoan az
elhatarolt koltségként 2014. évben figyelembe vett illeték kotelezettség varhatd
Osszege okoztak terven feluli teljesitést.

A pénziigyi miiveletek eredményének pozitiv mérlegét a fizetett kamatok terv alatti, a
kapott kamatok ¢s kamatjellegli bevételek tervet meghalado teljestilése okozta. A
Gazdasagi Osztaly a 2014. év soran kiemelt figyelemmel volt arra, hogy a Téarsasag a

fizetési kotelezettségeit hataridén beliil teljesitse.
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Az egyéb réforditdsok kapcsan kényveltiink el a tervezettnél tobb kiadast. Ide
sorolanddan a lizingelt lakasok arfolyamvesztesége 3.360 e Ft, mig a lizingelt lakasok
vissza nem igényelhetdé afdja 3.284 ¢ Ft értékben rontottdk eredménylinket. A
vevoallomany értékelése soran a kétes allomany értékvesztésére szamoltunk el
28.624 e Ft egyéb raforditast. A 2014. év soran a lizingelt lakasok nem realizalt
arfolyamveszteségének elszdmoldsa kapcsdn megképzett 9.879 e Ft céltartalék is
jelentOs tételt jelent az egyéb réforditasok kozott.

Az egyéb raforditdsok ugyan a tervezett szintet meghaladtdk, de a 2013. évi
tényadatok alatt maradtak mintegy 24 M Ft-tal.

A fentiekben vazolt, a 2014. évi mikédés eredményességét befolyasold egyes

tényezoket a késdbbickben még részletesen is bemutatjuk.

A Tarsasag miikédésének kockdzati tényezdi

A tarsasdg milkddése szempontjabdl kockazatként kell értékelni mindazon
tényezoket, amelyek veszélyeztethetik a Tarsasag eredményes miik6dését.

» Allando kockazatot hordoz magéban a bérl6k fizetési hajlandésaga. A kockazat
két iranybdl kozelithetd meg. Egyrészrol likviditasi gondot okoz, ha a
bevételeinkhez késdbb jutunk hozza, mivel a kiadasokat Tarsasagunk fizetési
hataridében teljesiti, itt kiemelendd, hogy a nem lakdsok esetében az
ertekesitéseket terheld afa Gsszegét a koltségvetés felé el kell szamolnunk a
targyhonapot kovetd hénap 20. napjaig, abban az esctben is, ha az nem folyt be
Tarsasagunkhoz. Masrészrél tobblet feladatokat és igy tdbblet koltséget
general a beszedési tevékenység. Allando, és kovetkezetes kdvetelés kezelési
tevékenységgel el tudtuk érni, hogy a targyhavi (és az Osszesitett) beszedési
mutatok folyamatosan javultak az elmult években, melynek hatdsara a havi
lakbér és bérleti dij bevételek realizalt O6sszege noévekszik. A bérbeadasi

szolgdltatas jellegébdl addddan a fizetési hajlanddsag mindig is kockdazati
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tényezd lesz, amely ugyan kezelhetd, de semmiképpen sem figyelmen kiviil
hagyhato.

A tavfltési szolgaltatds mogottes felelosségi szabalya is kiemelt pénziigyi
kockazatot jelent, mely szerint Tarsasagunk, illetve az Onkormanyzat felel a
tulajdonaban 1évo, keriileti tavflitéses bérlakésok tavhé dija tekintetében. A
Fétavval megkotott megallapodas alapjan ezt a kockazati tényez6t amennyire
lehet minimalizéltuk azzal, hogy havi rendszerességgel informaciét kapunk a
szolgaltatotol a bérlok aktualis tavhodij tartozésairdl. A Fotavtol kapott
informaciok felhaszndldsa mind a szerzédés hosszabbitasok soran is
alkalmazott partner monitoring eljarasunk, mind a kovetelés kezelés soran
megteremti annak a lehetdségét, hogy minimalizaljuk a tavfiitési dijfizetés
helytallasi kotelezettségébdl fakadd jovobeni veszteségeinket. A DHK-val
megkotdtt  kiilon megallapodasunk alapjan, miszerint tdvhédi; hatralék
tekintetében a DHK ¢és az tigyfel kozott részletfizetési megéllapodds az UV Zrt.
elozetes jovédhagyasa nélkiill nem kothetd, tovabb minimalizéltuk a
Térsasagunkat és az Onkormdanyzatot terheld tavhédij hatralékok
Ujratermel6dését.

Az 0j tipust ingatlan hasznositasi eljarési rend felszinre hozott egy yj
kockézati tényezot. Megfigyeltiik, hogy korabban bekerlilhetett a rendszerbe
olyan bérl6, akirdl rovid idén bellll kideriilt, hogy erején feliil vallalta a
bérleménnyel jaré terheket, a dijak és koltségek megfizetését. A fizetési
képesség hidnya, mint Uj tipusu kockazati tényezo kezelése megoldast kivant.
A kockézatok csokkentésének érdekében bevezetésre keriilt partner monitoring
szabalyzat bevaltotta a hozza flizétt reményeket, melynek alapjén a kockézatot
jelentd leendo6 partnerek nem keriilnek be a rendszerbe, vagy olyan médon jén
[étre a szerzddéses kapcsolat, hogy megfeleld biztositékaink legyenek a dij
nem fizetés esetére. Eme kockazati tényezd helyes kezelésének bizonyitéka,

hogy a beszedési mutatok ugy javulnak, hogy évrél-évre tobb bérleti dijat
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szamlazunk ki. Tehat a rendszerbe behozott ] bérlok fizetési hajlanddsaga
megfeleld. A partner monitoring rendszert alkalmazzuk a bérleti szerzédésck
hosszabbitasakor is, amely egyértelmien javitja a bérlék a fizetési
hajlanddsagat.

A fizetési hajlanddsagon tal kockazati tényez6t hordoz magaban a fizetési
készség hianya is. A méltanyossagi szabalyzatban foglalt eljarasi rend
alkalmazédsaval a kordbbi automatikus részletfizetés engedélyezésének
lehetdségét megsziintettiik. Az eljaras szabalyozott keretek kozé szoritasaval
elértiik, hogy csak a ténylegesen raszoruldk, a fizetési nehézséggel kiizdék
részestilhessenek a részletfizetési vagy halasztott fizetési kedvezményben.

Az ingatlanok miszaki allapota kérdésének kezelesét elOsegiti, hogy a teljes
ingatlan allomany muszaki felmérése megtdrtént, és ennek credményét a
kollégak rendszeresen hasznositjak, a vezetok a dontéseikhez felhasznaljak.
Folytatjuk tovabbd bérl6i felyjitasokat Oszténzd stratégiat. Ilyen esetekben a
bérldk rovid, altaldban egy éves hataridon beliil vallaljak a bérelt ingatlan
felujitasat — mlszaki osztallyal egyeztetett és ellenorzétt modon —, melynek
ellentételezésére a bérld bérleti dij kedvezményben részesilil. Masik hozadéka
ennek az eljarasnak, hogy a bérldk dijfizetési hajlandosdga nagyobb az

ingatlanba tortént befektetésiik miatt.

10
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A Tarsasag fejlodési lehetoségei

Az elmult években folyamatosan zajlott a szervezet fejlesztése az ) feladatokhoz
igazodoan. A beszamold készitésekor Ujabb SZMSZ valtoztatas [épett hatalyba.
Alapvetd valtozés jelentett, hogy a vezérigazgato-helyettes és a szakmai igazgatok
irdnyitdsa alatt két-két osztdly all. Ettdl a rendszertdl szorosabb és hatékonyabb
feltigyeletet, iranyitast varunk. Hatarozott célkitlizésiink, hogy a kdzelmultban kapott
lizemeltetési feladatokon tal, még jobban tudjunk fokuszalni a tarsasag
alaptevékenységére. Ennek a fejlodésnek elengedhetetlen alapkdve, hogy
feltérképezzilk a tarsasig belsd folyamatait, és ezt kovetden azokat Gjra definialjuk,
és tamogassuk egy integralt, a kor kovetelményeinek megfelelé informatikai
rendszerrel. Egy ilyen integralt rendszer lehetévé tenné az aktiv tgyfélkapcsolati

tevékenység fejlesztését, az igyfélkovetés megvalositasat.

11
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A Tarsasag arbevételének alakulasa 2014-ben

adatok ¢ Ft-ban

'Megnevezes - I 7 2014 megoszlas
Ingatlanértékesitések R. i 480546 - 21,91%
‘Onkormanyzati nem lakas allomany bérlete 7 : 7 361 249, 16,17%
Apportalt lakasokhoz kapcsolddo bevételek 314 817, 14, 09%
Apport nem lakas allomany bevétele 290785 "”1'3,'0@75
Orkormanyzati Iakésok bericts UV 5 AE 1745
Megyeri (ti lakasok bérfete e 118 898 ) 5,32%
Tarzanpark Tabor u. 26-28. - 80757 221%
Halassy Oliver Uszoda S 50740 227%
Egyeb kozwetitett szolgaltatasok o 46 983

Onalld rendelkezésil nem lakas ingatlanok bewttele - 46 034

Onallo rendelkezesu lakas ingatlanok bevétele 36 123

Gorgey u. Rendeldintézet e 28877
SzerzOdéskotési dij e 24 428 S _1 09%
Megye utl nemlakasok 17 822 0 80%§
Blztonsagtechmkal szolgaitatasok 17 819 0 ,80%.
Blaha L. u. 9-11. lakasok bevétele 1312 0,51%}5
Sxiay 1. 30, Sportpalya 1 I 3
Orvosi rendeltk - S 8 251 ‘ 0 37%!
Velencei Gyermek és Ifusagi Tabor 8108 - 037%
Halassy Olivér Sportcentrum 7638 0,34%
Kozrendvedelmi Szallo 686 031%
Szamuteli szolgaltatas . 4800 0.21%
Tabor utca 24 Sporttelep o 3087 .. ..01 14%
D|szpon|b|l|s hely|segek bonyohtas 2925 ... .01 13%
Eszko6z0k bérbeadasa B 7 2526 7 0,11%
{Ujpesti Markabolt 2471 011%
Kozbheszerzési tevekenység 2275 0,10%
Katalinpuszta GdGlési dij 1846 0,08%
gt parkolo U S e 'O','b'7'%
Baiatonszepezd - N 1260 - 0,06%
Eljarasi dij, szamla és szerzédés masolat 983 . 0,04%
Nyar u. 40-42 tornaterem o 819 0,04%:
Cstnakhaz 655 T 003%
Blaha L. u. 9-11. nem Iakasok bevetele 393 0 02%_2
Parad - S 367 0,02%
Véroshaza Pince S 22 ~0,00%
Egyeb tevékenyseg bevetele T 24 0,00%
Osszesen: i 2234140 100,00%

A fenti bevételeken tal a targyévben egyéb bevételeket is elszamoltunk, melynek
legnagyobb hanyadat a kompenzacio egyéb bevételként elszamolhaté része jelenti,

Szamvitelileg az 1degen (haszonkdélcsdnbe vett dnkormanyzati), valamint az UV Zrt.
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tulajdonat képez6 ingatlanokon elvégzett, és aktivalt értékndveld beruhazasok értékét
elhataroltuk, és ezek gyorsitott (5 éves), értékesdkkenése aranydban feloldott
elhatdrolas jelenik meg egyéb bevételként, amely a kovetkezd évi kompenzacid
igénylinket nem fogja érinteni.

Tovabbi f6bb, egyéb bevételeink szarmaztak a kovetkezokbol:

Fotav és DHK-s tartozdsok kapcsan Tarsasagunk 11.292 e Ft-ot szedett be a hatékony
jogi fellépés eredményeként. A korabban képzett, és a targyévben — a ténylegesen
elszamolt koltségekkel parhuzamosan — feloldott céltartalékok (pl. tokekedvezmény,
arfolyam veszteség) 5.825 e Ft értékben jelentettek egyéb bevételt. Perkoltségre,
illetékre befolyt 3.739 e Ft, kapott kotbér és késedelmi kamat, kartérités cimén 300 e
Ft, és elszamolt értékvesztésre befolyt 2.466 e Ft.

Az egyéb bevételeket a kiegészitd mellékletben részletesen bemutatjuk.

A bérleti dijakhoz kapcsolodo fizetési hajlanddsagot a kovetkez6 tablazat mutatja.

adatok ¢ Ft-ban

2014, Kiszémlazott!  Befizetett | Targyhavib.| % | Elozg havibh, % Régebbi hétr. b. | % |dssz%
Lakés Cnkorm. 392 579 381 874 276 460 70,42% 71 665 18,76% 31749 0.81%]  97.27%
Lakas UV 21t 350 940 344 137) 201 720 83,18%) 83667 23.84% 34 686 0,99%) 98,06%
Nemlakas Onkorm 528 507 518549 406 796 76,87 78 250 14,81% 33604 064%|  98.13%
Nemiakas UV Zrt 425 144 413289 310 455] 72,09% 68 547 16,13% 34246 0.81%| 97.17%
Osszesen: 1697 369 1§57 951] 1215632 ™.51% 304 170) 17,92% 134205 0,00 97.68%

A fenti adatsor 2013-as lizleti év adataival torténé Gsszevetésekor megdllapithatd,
hogy az dsszes beszedési mutato 97,34%-r0l 97,68%-ra nott, azaz 0,34% ponttal, a
targyhavi beszedési mutaté 70,94%-r6l 71,61 %-ra, azaz 0,67 % ponttal javult. A
targyévi kiszamlazasok 70.813 e Ft-tal, mig a targyévi befizetések 74.709 e Ft-tal, a
targyhavi befizetések pedig 61.598 e Ft-tal haladtdk meg a 2013.évi ugyanezen

adatokat.
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A kovetelés kezelés témakoréhez kapcsolodik a méltanyossagi ligyek alakuldsa. A
targyévben valamelyest nott a benyujtott kérelmek szédma, a 2013. évi 37-r6l 43-ra,
Az elbiralt kérelmekbdl 17 db lakas, mig 26 darab nem lakas hatralékra vonatkozott.
A benyujtott kérelmekbol 33 esetben adtuk meg a kért részletfizetést,

Itt megjegyezziik, hogy tarsasdgunk kizarélag a nem lakasok és a piaci alapon kiadott

lakasok kérelmeit intézi, egyebekben az Onkorményzat illetékes szervezete jar el.

A Tarsasag koltségstruktirajanak bemutatasa

Anyagkoltségek

Az anyagkéliségek kozott az alabbi tételek keriiltek elszamoldsra:

adatok ¢ I't-ban

e 2013 2014 | valtozas
Kézizemi dijak 14097, 12194 86,50%
Uzemanyag . 68600 5863 ~ 88,84%
Nyomtatvanyok, irodaszerek 22585 2837 12582%
Egyébanyag | 864 471 54,51%
Tisztitc ‘ 7 461 414 ‘89,77%‘,’,/9
Osszesen: } 24 276 21782 8973%

Osszességében elmondhato, hogy a megeléz6 évhez képest megtakaritasokat tudtunk
elérni.
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Eladott aruk beszerzési értéke

A kovetkezo tablazat az ingatlanok értékesitése kapcsan elkonyvelt bevételeken tul

azok elszamolt nyilvantartasi értékeit tartalmazza:

adatok ¢ I't-ban

Cim ~ [Eladasi ar Konyv szerinti érték

Szent Istwan tér 14. e 47 867 49 840
Lérinc u. 28. fszt8. o 3 300 08
Szekfii u. 19. fszt. 5. 3250 _ 35
Nadasdy u. 15. 1/5. - 6eeo;, 671
Istvantelki u. 52. 8/50. - 4 500 210
LazarV. u. 14, fszt. 2. ol 4e8 210
Arany J. u. 7. fezt. 1. - 1850 R 4
Virag u. 7. 10/58. 0340 290
Lérinc u. 18. fszt. 1. 12100 e 37390
Batthyany u. 10. fszt. 4. ... 4200 e 123
JozsefA. u. 62 1/8 R 21500 19840
Hajlé u. 44, 8/45. 5 500 479
Verssmarty u. 13. fszt, 6. 2460 .1
Szent Istvan ter 21. ( Plébania ) 36600 . 356171
Arpad u. 56. 1/2. iroda _. 10 100; 3993
Jozsef A. u. 52. ( garazs ) ) 2000 2 000
Véresmarty u. 13, ( raktar ) 200 8
Anonymus u. 27. fzt. 8. BT
Deak F. u. 15, tetster 170 0
Berzew:zy u. 19, ( kozos tertiet ) 31 0
Osszesen: 489 546 451 395

A 2014-es iizleti év pénziigyi tevékenység eredményét befolyasolod
tételek

A hosszi tava lakastorlesztés kamataibol szdrmazd bevételeket a kozszolgdltatasi
szerzodésben foglalt elszamolas alapjan kompenzaciét csokkentd tételként

figyelembe vettiik.
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adatok ¢ It-ban

Bevételek R 2014
Hosszutawi lakastorlesztés kamata - 17447
Bérleti és kllonszolgaltatasi dijak késedelmikamata | 13574
Betetlekotes kamata ’ 2640
Eavébkamatok 564
Osszesen: ...l 399

A bérleti és kiilonszolgaltatasi dijak késedelmi kamata kapcsan kiemeljitk, hogy a
2013. évi 16.749 e Ft-os tényszamhoz képest jelentds csokkenés tapasztalhatd. Ez az
Osszehasonlitds is mutatja, hogy folyamatosan javul a bérlék fizetési fegyelme, igy

kevesebb késedelmi kamatot terheliink ki.

adatok ¢ Ft-ban

Raforditisok . e
Lizingelt lakasok kamata AL
lingatlanértékesités 40% kedwezmeny 2953
Lizingelt lakasok realizalt arfolyamvesztesége 3 360
Ossesen: 24027

Pénziigyi tevékenység eredménye 9.928 ¢ Ft

Kétes veviallomany értékvesztése
28.624 e Ft

Ahogy korabban mar kitértlink ré, jelentds kockézatot jelent a fizetési hajlandosag. A

”

szamviteli politikank alapjan a vevOallomanyt egyedileg értékeljiik: a Jogi Osztaly a
teljes vevdallomany tételes atvizsgalasat kovetden indokolassal alatamasztva
javaslatot tesz értékvesztés képzésére, illetve teljes Osszegll elszamoldsdra. A
vevédlloméany fennmaradd részébdl az éven tuli kovetelések 50%-o0s mértéki
értékvesztését szamoljuk el. A vevokovetelések értékvesztése pontosan eldre nem

kalkulalhaté raforditast eredményez, amely mindig befolyassal van a targyévi
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eredményre. A targyévben mar a 2013. évi 0Osszegnél kevesebb értékvesztést
szamoltunk el, de ez a tétel még mindig jelentds, a kovetkezOk miatt. A
kdzszolgaltatasi szerz6dés hatalyba 1épésétol az UV Zrt. sajat nevében szamliazza az
Onkormanyzati tulajdon(i lakésok és nem lakasok bérleti dijait, és tartja nyilvan
kdnyveiben ezeket vevokovetelésként. A kozszolgaltatasi szerzédés 2012. évi
megkotése ota 2013-ban szdmoltunk el elsé izben értékvesztést az Onkormanyzati
tulajdonu ingatlanok bérléinek dijhatralékaira. Ez a tétel a 2014. év soran is még
jelentds Osszeget tett ki.

A hatalyba Iéptetett partner monitoring szabalyzat pénziigyi szempontbdl hosszabb
tavon fogja éreztetni a hatdsat. Ennél valamivel révidebb tadvon mar érezhetd a

kéveteléskezelési stratégia eredménye, ahogy errdl mar az eldzéekben beszamoltunk.

Céltartalék képzések

adatok ¢ Ft-ban

Tavho szolg-ra kepzett CT ...25000 U 0 25000
Tokekedwezmenyre CT — 10 751 0 .29 779
CT arfolyamweszteségre 2872 9879 2872 9879
Osszesen: /38623 9879 5825 42677

A targyév soran nem volt indokolt ujabb céltartalékot képezni a tavhd dijhatralékok
kapcsan. Ahogy az el6zdekben mar kitértiink ra, mind a Fotavval, mind a DHK-val
kotott megallapodasok reményeink szerint jelent6sen redukaljak a tdvho hatralékok
Ujratermelddését. A még korabbi DHKS5-6s kovetelés vasarlas ota felhalmozddott
tavflitési dijakra Gjabb, DHK 6-0s megallapodas megkdtése eldkészitési fazisban van.
E szerzddésbdl fakadd kotelezettségeinkre a kordbban megképzett céltartalékok

fedezetet nyujtanak.

A tokekedvezmény a 90-es évek lakasprivatizacidjahoz kapcsolddo el6torlesziési

kedvezményt tartalmazza.

17



Uzleti jelentés 2014

Igénybe vett szolgaltatasok

Az igénybe vett szolgaltatasok alakulasat a kdvetkezd tablazat foglalja 6ssze.

adatok ¢ Ft-ban

Megnevezés , 2013 2014 | Valtozas
Ures ingatian orzes 21167 15 814 74, 71%:
csatormnadi, tavfutes S 29228 143460 48, 08%;
szakeénidij ugyvedid . 14610 14690 100,54%
bérieti dij B 13116 9197 70,12%
posta, telefon internet szoig.ktg. 9 140 10 554 115 A7%
helyiségek javitasa, karbertartésa | 10338 11209 109,29%
eszkozok javitasa, karbantartasa - 9 609 8684  9133%
takarltas terilet ’usztitas - 4 403 3 508 - 79 66%2
szemétszallitas 1115 579 51,95%
egyeb, Kisebb teteld igenybe wett szolg. | 7056 5078 71.97%
utazasi ko!tsegek 1097 983 89 ,61%
tagsagl és eldfizetési dijak 618, 314 50,75%
hirdetési dij, reklam 1385 10051 7506%
oktatas, tovabbkepzes ~e89 1423 143,87%
Ossesen: ... 123752 97494 78,78%

Az igénybe vett szolgaltatasoknal 6sszességében szamottevd megtakaritasokat értiink
el. Pl. az lires ingatlanok Orzését racionalizaltuk, és a szakmai indokok figyelembe

vétele mellett is tobb mint 25%-al tudtuk csdkkenteni kiadasainkat.

Az egyéb szolgaltatasok

Az egyéb szolgaltatasok és azok el6z6 évekhez viszonyitott aranyat a kovetkezd

tételek alkottak 2014-ben.

adatok ¢ I't-ban

L 2018 o 2014 Valtozas
Bankkaitség o '\ 14759 17 643 119,54%
Biztositasi dijak 2889 3007 11286%
Kuldnfele egyéb koltségek 9% 1155 - 120,55%
IIIetekek hatésagl dijak - B O {— 366’ 178, OB%E
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A bankkoltségek terén a Gazdasagi Osztaly mér az el6z6 év soran megallapodott
a nagyobb kozszolgéltatdkkal csoportos utaldsban a banki tranzakcios terhek
csokkentése miatt. A 2014. évi bankkoltségek terven feliili alakulésat a targyévi

nagyberuhazasokhoz kapcsolddo banki utalasi kdltségek ndvekedése okozta.

A mérleg fordulonapja utan bekovetkezett 1ényeges események,
kiilondsen jelentés folyamatok

Ahogy eldzdleg utaltunk ra, mar elokészitési fazisban van a DHK6 megallapodas
megkotése. E tekintetben Tarsasagunk a jovobeni joval nagyobb terhek — és igy
nagyobb kockazat véllalasanak — elkeriilése miatt abban érdekelt, hogy mielébb
megvasarolja a tavflitéses lakasok bérloinek a DHK-nal nyilvantartott tavhodij
tartozés allomanyat. Mivel az idé muldsaval exponencialisan cs6kken a behajtas
es¢lye is, igy a megdallapodas megkotését kovetden azonnal meg tudjuk kezdeni a
kintlévéségek behajtasat. Az elokészités soran el kivanjuk érni, hogy eldnyés
feltételekkel kossiik meg a megéllapodast (a kifizetés két iizleti évben, részletekben

torténjen meg, a késedelmi kamatok elengedése mellett).

A Tarsasagnal végzett K+F tevékenység bemutatasa

A Térsasag kutatas fejlesztési tevékenységre 2014, évben nem szadmolt el koltséget.

Az innovaciods jarulék fizetési kotelezettségének a jogszabaly alapjan eleget tesz.

Telephelyck bemutatasa

A Tarsasag telephelyei cim szerint a kiegészité mellékletben bemutatésra kerliltek.
A tarsasdg telephelyei tekintetében két jelentdsebb valtozast emelnénk ki a 2013-as

allapothoz képest. A Tarzan Park Il. ltemének (vizes jatékok) atadasa megtortént
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2014. évben. Megtdrtént az ,,Ujpest Markabolt” attelepitése egy joval nagyobb és
felgjitott helyiségbe, melynek nyoman kozel a duplajara nétt a forgalma.

Tovabbi fobb telephelyeink: Halassy Olivér Uszoda, Halassy Olivér Sportkdzpont,
Tabor utcai és Szilagyi uti sporttelep, velencei és katalinpusztai taborok,

balatonszepezdi, és paradfiirdoi udiilok, fotéri parkold és a Kozrendvédelmi szallo.

A Tarsasag foglalkoztataspolitikaja

A 2014-es év folyaman 3 kolléga nyugdijazasara keriilt sor. Két kolléga feladatait uj

munkavallal6 vette at. Egy kolléga megbizasi jogviszony alapjan dolgozik tovabb.

A Tarsasag foglalkoztatottai korcsoporti dsszetételét a kovetkezd tdbldzat mutatja.

Korcsoport Foglalkoztatottak
letszama 2014
60 év felett .10
57-60 ev kozott e 8
55-57 evkozott 4
50-55 év kzétt B , S 13
B erientt %
b gt B
20-30 év kozott 8
Osszesen: _‘ 97

Az dtlagos foglalkoztatotti Iétszam alakulasa az elmilt években:

- 2006 49
T
bl

2009 58
2010 55
2011 65
2012, 65
2013 90
2014 97
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A 2014-es ndvekedés oka dontden, hogy a Halassy Olivér Varosi Uszoda 2013,
oktoberi nyitasaval 13 {6 dolgozo felvételére keriilt sor, akiknek a 2013. évi tort

iddszaki alkalmazésa befolyasolta az éves atlagos statisztikai 1étszam alakulasat.

A munkatdrsak végzettsége az alabbiak szerint alakul:

, , Foglalkoztatottak

o vewetsss  Mcimazos
Egyetemi, fGiskolai J o T <
Felsdfok szakképesités R 14
Kézepfokl szakkeépesités o N
Erettségi szakkeépesités e
Erotise sookkepaaitae Tk R :
Szakkepesites L
Nyolc altalanos vagy alatta e
Osszesen: 4

A létszam a mitkodéshez sziikséges minimalis munkaerdigény szerint alakult.

A Térsasag folyamatosan segiti munkatarsait a szakmai fejlédésben. Ennek érdekében
tobb munkavallalé felséfoku, OKJ-s és egyéb képzettségének megszerzését tamogatta

az elmult évben is. Ilyenek voltak:

» Felsofokn végzettség megszerzése tanulmanyi szerz8déssel: 4 {6
» Tagsaghoz kotelezben eldirt tovabbképzések: 4 f6 mérlegképes konyveldi, 2 £6

milszaki (TERC — koltségvetés készitd oktatas)

A Tarsasag kornyezetvédelemmel kapcsolatos jellemz6i

Nincs tudomasunk az UV Zrt. tulajdonaban 4llé ingatlanokkal kapcsolatban az éves
beszamolé készitésekor kornyezetvédelmi kotelezettségrdl, illetve veszélyhelyzetrdl,
ehhez kapcsolodo felelosségrél. 2014-es évben a kornyezetvédelemhez kapcesolddéd
arbevételiink, illetve koltséglink nem volt.

A 2014-es évre kornyezetvédelemmel kapcsolatos fejlesztést, illetve ez irdny0 kapott

tamogatast, 0sszességében kornyezetvédelmi intézkedést nem terveztiink.
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A Téarsasagnal keletkezett veszélyes hulladékokat (szamitogép, egyéb eszkozok,
kellekek, elemek) a Tarsasaggal szerzddéses kapcsolatban levd partneriink sajat

koltségén szallitja el.

A Tarsasag pénziigyi instrumentumainak bemutatisa

A Tarsaséag tulajdonaban a kévetkezo pénziigyi eszk6zdk voltak a forduldonapon.

nyilvantartasi érték e Ft-ban

) 2013 2014
Unicredit Bank bankszamla | 1500 000
Raiffeisen Bank bankszamia 90 126 86595
Peénztaregyenleg e 443 1930

Az Ujpesti Uj Vasarcsarnok és Kulturdlis Rendezvénykozpont beruhédzasa,
finanszirozasa érdekében Ujpesti Uj Vasarcsarmok és Kulturalis Rendezvénykozpont
Kotvény 2026 HUF néven 1,5 Mrd Ft értékben, dematerializalt kotvénykibocsatasra
kertilt sor.

A kotvény futamideje: 2014. december 18. — 2026. szeptember 30.

A folyodszamlakhoz kapcsolddoan rendszeres a kisebb-nagyobb Osszegili (akar tobb
millié forintos) betétlek6tés.

Befektetési vagy forgatasi célu mindsités, a valds értéken t6rténé értékelésnél az
értékel€s szempontjabol t6rténd besorolas, a szdrmazékos ligyletek fedezeti vagy nem
fedezeti jellege nem kertilt alkalmazasra, igy ez nem volt jelentés hatdssal a vagyoni
helyzetre.

Olyan szavazati jogot megtestesitd értékpapirokkal, melyek tézsdei kereskedelme
engedélyezett az Eurdpai Unid valamely tagallamanak elismert (szabalyozott) piacan
(t6zsdéjén), a tarsasag nem rendelkezik.

Olyan munkavallaléi részvényesi rendszer altal eldirt iranyitasi mechanizmus,
amelyben az irdnyitdsi jogokat nem kd&zvetleniil a munkavallalok gyakoroljak, a

Téarsasagnal nem mukodik.
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Olyan atruhazhato értékpapirokkal, melyet az FEurdpai Gazdasagi Térség valamely
allamanak szabalyozott piacan kereskedésre befogadtak, a tarsasag nem rendelkezik,
ennek kovetkeztében az lizleti jelentésében véllalatiranyitasi nyilatkozatot nem tesz

kozz¢é a szamviteli torvényben meghatéarozott tartalommal.
Kockazatkezelési politika és fedezeti iigyletek

A Tarsasag fedezeti és pénziigyi kockazatok kezelését célzd ligyleteket nem kot,

értékpapir kezelés nem tartozik a Tarsasag folyamataiba.

Ar-, hitel-, kamat-, likviditasi- és cash-flow kockazatok bemutatasa

Hatosagi armegéllapitas koti tarsasagunk lakésokkal kapcsolatos tevékenységét,
mivel Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzata helyi rendeletében
szabalyozza a lakds ingatlanok bérleti dijat. A nem lakdsokndl a piaci szemlélet
érvényesill. Az arbevétel egy jelentds hanyadaban nem lehet 6ndllo arpolitikaja a
tarsasagnak, de cél ezen keretek tagitasa a kézszolgaltatasi szerzodés adta keretek
kozott.

Az UV Zrt-nek kamat és arfolyamkockazata szarmazik a 2006-ban sajat
kivitelezésben épitett Nagyvarad liget lakoparkban talalhatd lakés és nem lakas célu
helyiségek svajci frank alapt visszlizingjébol. Az ingatlanok esetében a korabbi, nem
realizalt arfolyamveszteségek teljes Osszegének adott éven beliili, eredményt ronto
elszdmolasi mddja helyett, 2011. évtél a szamviteli torvény kinalta lehetOség
kihasznalasaval, mar halasztott elszamolast alkalmazunk. Ez az elszamolasi mad,

mivel céltartalék elszamolasi kotelezettséggel jar, sem kiiszoboli ki teljesen a

kockézatokat.
adatok ¢ Fi-ban
Megnevezés . N 2013 2014
Ingatlanlizinghez kapcsotodo kamat tériesztési arfolyam 7518 17714
Ingatlaniizing toketdrlesztés arfolyam kildnbodzete o284 3360
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A cash-flow kockazat elemzéséhez a korabbi tablazat bemutatta a Tarsasag
rendelkezésére allo pénzeszkdzok értékét 2014. december 31-en.

A KkoOzszolgéaltatasi szerz6déses konstrukcio csokkentette a tarsasag likviditasi
kockazatat, mivel a korabbi utdlagos elszamolas helyett egy el6re kidolgozott, éves
kozszolgaltatdsi terv alapjan, havonta egyenl6 részletekben biztositja az
Onkormanyzat a szerzédésben vallalt feladatok fedezetének kiegészitésére a
kompenzaciot.

Az éven beluli egyedi megbizasok esetén van lehet6ség kompenzacios el6leg
lehivasara a tulajdonostél, amely csdkkenti a likviditasi kock&zatot arra az esetre,
amikor a Tarsasagot év kdzben egy nem tervezett feladattal bizzak meg. A szokasos
alapmikodéshez szlikséges pénzeszkézallomannyal a Cég rendelkezik, igy az

alaptevékenységhez sziikseges likviditas biztositott.

Egyéb fontos kiegészitd jellemzok

A tarsasag 2014. év marcius 19-t6l csoportos afa addalanyisagot alkot az Ujpesti
Varosgondnoksag Kft-vei, az 6jpesti Vagyon6r Kft-vei és az ljjpesti Piac €s
Vasarcsarnok Kft-vei. A csoport képvisel6je az UV Zrt. Mar az éafa csoport
megalakulasat kovetben a csoport egy havi afa bevallasat levizsgalta a NAV, melynek

soran a hatésag megallapitast nem tett, a visszaigényelt afat a csoportnak atutalta.

A Tarsasag a teljes targyévben az EU-s iranyelveknek valo megfelelGséget vizsgald
szerv, a Tamogatasokat Vizsgalo Iroda jovahagyasaval megkotott kdzszolgaltatasi

szerzddes keretében latta el az ingatlankezelési feladatait.

Budapest, 2015. év aprilis

[\ i "yt
Vagyonkezel6 Zrt.
N 507 Budapest Munkasotthon u 66-68.
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Uzleti jelentés 2014

Terv-tény osszehasonlito tablazat

adatok ¢ Ft-ban

Sor A tétel megnevezése Terv 2014 | Tény 2014 | Vaitozas | Teljesiilés (%)
T [Beliold entekesités neltd bevélele 1895940 2 234 140 338 200 117,84%
|. |Ertékesités nettd arbevétele (142) 18959400 2234 140 338 200 117,84%
. jAktivalt sajat teljesitmények értéke (+/-3+4) 0
lIl. iEgyéb bevételek 639 463 791 438 151 975 123,77%
Hl. sorbdl: visszaint értékwesziés 2 466 2 468
5. |Anyagkoltség 22 289 21782 -507 97,73%
8. [lgénybe wett szolgéliatasok értéke 125 000! 97 494 27 508 78,00%,
7. |Egyéb szolgaltatasok értéke 17 244 32 1704 14 926 186,56%
8. {Efadott aruk beszerzési érteke 5 000, 455 754 450 754 9115,08%
9. |Eladott (kozwetitelt) szolgaltalasok ériéke 1528000 1391929 -136 074 91,09%)
IV. |Anyagjellegli raforditasok (5+6+7+8+9) 1697 633 1999 126 301 593 117,77%
10. |Bérkoliség 345 909 334 990 -10 819 96,84%
1. [Személyi jellegi egyéb kifizetések 70 217 62 517 -7 700 89,03%
12. {Béranilékok 118 070 111 844 -6 226 94.73%
V. [Személyi jellegli raforditasok (10+11+12) 534 196 509 351 -24 845 95,35%
VI, |Ertékesokkenési leiras 115 423 256 179 140 756 221,95%
Vil. |Egyéb raforditasok 177 000 227 274 50 274 128,40%
VIl sorbol: értekwesztés 28 624 28624
A, [UZEMI (UZLETI) TEVEKENYSEG EREDMENYE (1+/-l1#[1[-V-V-VIVIN 11 251 33 648 22 397 299,07%

13, [Kapott (jrd) oszialék és részesedés

13. sorbél: kapcsolt vallatkozasté! kapott

14, |Részesedések értékesitésenek arfolyamnyeresége

14. sorbdl: kapcsolt vllalkozastel kapott

15.  iBefektetell pénziigyi eszkézok kamatai, drfolyamnyeresége
15. s0rodl: kapcsolt valtalkozastdl kapoit

16.  |Egyéb kapott {iard) kamatok és kamatjellegl bevételek 25 000, 33 955 8 955 135,82%
16. sorbdl: kapcsolt valiatkozastol kapott
17.  |Pénzligyi miweletek egyéb bevételei
VI, _jPénziigyi miiveletek bevételei (13+14+15+16+17) 25 000 33 955 8 955 136,82%
18.  |Befekietet pénzlgyi eszkozok arfolyamwesziesege
18. sorbo! kapesolt vallalkozasnak adott

19. |Fizetendd kamatok és kamatjeliegii raforditasok 30 000 24 027 -5 973 80,09%
20, [Reészesedések, eriékpapirok, bankbetétek énékwesziése
21, iPénzagyi mieletek egyéb raforditésai

IX. |Pénziigyi milveletek raforditasai (18+19) 30 000 24 027] 5973 80,09%
B. |Pénziigyi miiveletek eredménye (VIII.4X.) -5 000 9 928 14 928 -198,56%
C. [SZOKASOS VALLALKOZASI EREDMENY (A.+B.) 6 251 43 576 37325 697,10%
X. [Rendkivilll bevételek

XI. |Rendkiviili raforditdsok

D. |RENDKIVULI EREDMENY {X.-XI.)

E. [ADOZAS ELOTTI EREDMENY (C.4D.) 6 251 43 576 3732 697,10%
Xt JAdohizetési kotelezettség 6 298 6 296

F. IADOZOTT EREDMENY 6 251 37 280¢ 31029 596,38%
Ali. [Targyéu jovahagyot! osztalék

G. |MERLEG SZERINTI EREDMENY 6 251 37 280 31029 596,38%
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