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Bevezetés

Az Uzleti jelentésnek a szamviteli torvény (20000 €. torvény 95. 8) élirasai
alapjan kell bemutatnia a vallalkozas vagyoni, [igyz és jévedelmi helyzetét, az
éves beszamold adatainak értékelésével, tovabbdinmegd és valos képet kell
adnia a targyevi teljesitményér Gzletmenetdil, a tevékenysége tekintetében
felmerib kockazatokrol, bizonytalansagokrol, és ad@flsi iranyokrél atfogoan,
agy, hogy meg kell teremteni az elemzés o6sszhargjdallalkoz6 méretével,
0sszetettségeével.

A kiegészié mellékletben a jogszabaly szerinti elemzést elzidea multbéli adatok
alapjan, melynek soran kitértink a gazdalkod6 bathséra, a részvények
megoszlasara, a tarsasag iranyitasara, a bel&gliltelyekre, rogzitettilkk a kapcsolt
vallalkozo6i kort a relevans adatok, részesedés#bysegi befolyasok feltintetése
mellett.

A 2014. lzleti évben is a 100%-o0s tulajdonos, Bedgpevaros V. keriilet Ujpest
Onkormanyzata altal meghatarozottak befolyasolté&krsasag tkodését. E szoros

kapcsolat megmutatkozik a pénziigyi elszamolas@ntisr.

A Téarsasag piaci helyzetének bemutatasa

Az elobbiekben emlitett tulajdonosi szandékok a tarstsatkenysegét alapwen

meghatarozé Onkormanyzati rendeletekben nyertédébpazast:

> 07/1994 sz. rendelet a lakasok és nem lakasokraészolgalo helyiségek
elidegenitését

> 26/2004 sz. rendelet a nem lakas céljara szolgélpiségek bérletét és
bérbeadasanak szabalyairdl

> 39/2011. sz. rendelet az Onkormanyzat tulajdonddéms lakasok
bérbeadasanak szabalyairdl és a bérleti jogvistaitateleibl
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> 40/2011. Az Onkormanyzat tulajdonaban all6 lakdakkérének mértékér

> 48/2012. Budapestévaros 1V. keriilet Ujpest Onkormanyzata vagyonasohé
vagyonelemek feletti tulajdonosi jogok gyakorlasévagyonrendelet)

A Tarsasag vagyonkezelfeladatait a rendeleti szabalyozason tul tartaltaaaz
Onkormanyzattal 2012. évben kotott kozszolgaltasasradés is, melynek alapjan
hasznositja, kezeli, fenntartja és (zemelteti madsajat tulajdond, mind a
haszonkélcsdnbe kapott 6nkormanyzati tulajdonidakat €s nem lakasokat.
Mindezek alapjan elmondhatd, hogy a Tarsasagvekenységét szabalyozott piacon
VEegzi.

A Téarsasag piaci helyzete folyamatosarbsédik, mivel elmult években tdbb,
nemcsak helyi jelefisedi letesitmény Uzemeltetési feladataval bizta meg a
tulajdonos, és adta at a hasznositasukbdl szaroevabeleket.

A tarsasag ebben az lzleti évben is folytatta aalapokra helyezett hasznositasi

feladatokat, igy tovabb néveltik a piaci alapu badasokat.

Az UV Zrt. tehat az Onkormanyzattél haszonkolcsokbpott ingatlanokon tal a
sajat rendelkezés ingatlanallomanya tekintetében is ellata a vagpaebi
feladatait. A kdzszolgaltatasi szédes biztositja az érintett ingatlanok kezelési
feladatainak hatékony és kiszamithato teljesitégi&thatéan rogziti a Tarsasag és a
tulajdonos pénzlgyi elszamolasainak moédjat, taétlmAz ingatlan allomany
hasznositasanal ki kell emelni, hogy a bevételekdddan tal a tulajdonos
kompenzalja a koltségek és beveételek kilonbségétsza&rddés biztositia a
tervezheiséget, az atlathatésdgot az éves terv, a folyamamsitorozas, és a

tevekenység finanszirozasa és elszamolasanak kegedévén.

A 2014. évi arbevételek ddign a lakas és nem lakas allomany bérbeadasabodl

szarmaztakAz ingatlanokkal kapcsolatos bevételeket a Tarsaafg nevében szedi
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be, és a felmer&lkoltségeket és raforditasokat sajat nevében fiieljadakas bérleti

dijak meghatarozasa, a kedvezményi és tamogatamiako a fenti rendeleti

szabalyozassal kotott palyan mozognak. A lakasaksiba bérleti dij mellett dan.

kulonszolgaltatasi dijat fizethek meg Tarsasagukkamely szintén jogszabalyilag

meghatarozott.

A nem lakasok bérleti dijai esetében nincs jogdyalkdtottseg, azok kizardlag a

piac diktalta szabalyok szerint alakulnak.

A tarsasdg az lgazgatosag altal elfogadott szadhidlyzkeretei kozott latja el

tevékenységét:

Szervezeti és lkodési Szabalyzat,

Informatikai szabalyzat,

Iratkezelési szabalyzat,

Kbzbeszerzési értékhatar alatti kotelezettségdklaal szabalyzata,
Kbzbeszerzési szabalyzat,

Munkavédelmi szabalyzat,

Tuzvédelmi szabalyzat,

Pénzkezelési szabalyzat,

Pénzmosas elleni szabalyzat,

Szabalyzat a kozérdéladatok megismerésének rendjér
Szamwviteli politika,

Bizonylati rend,

Cafeteria szabalyzat,

Ertékelési szabalyzat,

Leltarozasi szabalyzat,

méltanyossagi szabalyzat,

partner monitoring szabalyzat.
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A kezelt ingatlanallomany 6sszetételét a kovétkddazat mutatja.

2014
Megnevezés Darabszam Alapterilet nm
Lakasok 2 507 108 073
Nem lak&sok 1504 87 832
Telkek 27 180 236
Osszesen 4038 376 141

A Téarsasag 2011 &t minden forgalomképes helyiség, lakas és nem lakas
tekintetében él az egyedi piaci érték meghatarozksdeheiségevel. A Déli
iparvaros és Kozponti lakételepek 2011. évi at@fedet koveten a 2012-es évben a
Kdzponti iparvaros és a Varoskozpont kornyékénelgjdm2013-ban a Beals
Kertvaros és az Eszaki kertvaros, 2014-ben a Medgea Dunapart varosrészek
atéertékelésére kertlt sor a hatalyos értékelédiddyzat szerint, mely 2014 évben

173.760 e Ft ertekhelyesbitést eredményezett.

Tarsasadg a 2013. év soran sem végzett sajat kadkamatlanfejlesztést, de a
kordbban dlkészitett projekteket (pld. Gyertyalang u. tarsaghaazok
aktualizaldsaval készenlétben tartjuk. Megteldorras megszerzése esetében

megkezdhéiek a munkalatok.

A Tarsasag tevékenységének, igy bevételeinek @@dainak dot hanyada is a
kozszolgaltatasi szefdéshez kapcsolodik, de étévékenységen tul sajat bevétele
szarmazott pl. a kapcsolt vallalkozasoknak végzeéthyvviteli és szamviteli
szolgéltatasnyujtasbol, Gjpesti ingatlan tulajdahkosszamara igénybe vebiet
tavfelligyeleti biztonsagi rendszefikbdtetésedl, eljarasi dijakbdl. A sajat bevételre
ey szervezeti koltséget nem szamoljuk el a tulajdorimkormanyzattal a
kozszolgaltatasi szefdésben rogzitett kompenzaciét nd@vedtelek kozott, melyet

egyébkeént kilon kimutatunk az éves kdzszolgaltdtdsiamoldoban.
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A 2014-es Uzleti év eredményét befolyasolo téngéz

Az UV Zrt. a 2014-es uzleti év soran 33.648 e Feniiz €s 37.280 e Ft mérleg
szerinti eredményt ért el, igy kijelenthethogy a Tarsasag eredményes évet zart
azzal, hogy a 2014. évi kozszolgéltatasi feladdtghazitiv eredmény mellett
teljesitette.

Az értékesités nettd arbevételének tervszama 11%&h teljestlt. A tervszam
tullépése doien a Plébania értekesitéékeladodott. A 2013. évi tényadatokhoz
képest a teljesités 131,12% volt.

Ha az ingatlan értékesitéséklszarmazo bevételeket figyelmen kivil hagyjuk,akk
is a Tarsasag tobb bevételt realizalt, mint 20113-Ea a nbvekedés visszavezebhaet
Halassy uszoda és a Tarzan pafikaudésébl szarmazo bevételekre, tovabba a lakas
és nem lakas allomany tekintetében a kiszamlaasttepek 70.813 e Ft-tal haladtak
meg a 2013-as tényszamokat (2013: 1.626.556 ©E4,:21.697.369 e Ft).

A kiadasi oldalon az anyagkoéltségek, az igénybd seovlgaltatasok, a személyi
jellegh raforditasok és a pénzugyitmeletek raforditasai tekintetében is jetent
0sszef megtakaritasokat érttink el.

Az eladott aruk beszerzési értékének terven falakulasa ingatlanértékesitésekhez,
€s 0sszegben d@an a Plébania értékesitéshez kapcsolodik. Az esgalaltatasok
kozott a megemelkedett bankkoltségek, és a Plélappartjahoz kapcsolddbéan az
elhatarolt koltségként 2014. évben figyelembe vigtek kotelezettség varhatd
0sszege okoztak terven fellli teljesitést.

A pénzigyi nfiveletek eredményének pozitiv mérlegét a fizetetidtak terv alatti, a
kapott kamatok és kamatjeliedevételek tervet meghalado teljestlése okozta. A
Gazdaséagi Osztaly a 2014. év soran kiemelt figyelehvolt arra, hogy a Tarsasag a

fizetési kotelezettségeit hatébrmdbelil teljesitse.
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Az egyéb raforditasok kapcsan konyveltink el aeeettnél tobb kiadast. Ide
sorolanddan a lizingelt lakasok arfolyamveszte§8@0 e Ft, mig a lizingelt lakasok
vissza nem igényelhgtafaja 3.284 e Ft értékben rontottak eredményinket.
vevballomany értékelése soran a kétes allomany értéléme szamoltunk el
28.624 e Ft egyéb raforditast. A 2014. év sorafziagelt lakasok nem realizalt
arfolyamveszteségének elszamolasa kapcsan megkép3é® e Ft céltartalék is
jelents tételt jelent az egyéb raforditasok kdzott.

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

A fentiekben vazolt, a 2014. évi tkodés eredményességét befolyasol6 egyes

tényedket a ké8bbiekben még részletesen is bemutatjuk.

A Tarsasag mikodésének kockazati tényat

A tarsasag rikodése szempontjabdl kockazatként kell értékelnindamon
tényedket, amelyek veszélyeztethetik a Tarsasag eredrménija@dését.
> Allando kockéazatot hordoz magéaban a 8iéfizetési hajlandésaga. A kockazat

két iranybol kozelithét meg. Egyrését likviditasi gondot okoz, ha a
bevételeinkhez kébb jutunk hozza, mivel a kiadasokat Tarsasagurdtdi
hatariddben teljesiti, itt kiemeledd hogy a nem lakasok esetében az
értékesitéseket terliebfa 6sszegét a koltségvetés felé el kell szamé&lraun
targyhdnapot kévéthdénap 20. napjaig, abban az esetben is, ha azahgrbe
Tarsasadgunkhoz. Masréskzrtobblet feladatokat és igy tobblet koltséget
general a beszedési tevékenység. Allando, és kératks kovetelés kezelési
tevekenységgel el tudtuk érni, hogy a targyhavidgsisszesitett) beszedési
mutatok folyamatosan javultak az elmult évekbenlyrmek hatasara a havi
lakbér és bérleti dij bevételek realizalt dssze@wehkszik A bérbeadasi

szolgéltatas jellegéb adodoan a fizetési hajlandésag mindig is kockazat
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tényed lesz, amely ugyan kezellbetde semmiképpen sem figyelmen kivdl
hagyhaté.

> A tavfutési szolgéltatas mogottes féletegi szabalya is kiemelt pénzigyi
kockazatot jelent, mely szerint Tarsasagunk, ileiz Onkormanyzat felel a
tulajdondban lé&¥, kerileti taviitéses bérlakdsok tayhdija tekintetében. A
Fotavval megkotott megallapodas alapjan ezt a kodké&ayest amennyire
lehet minimalizaltuk azzal, hogy havi rendszeregeéinforméaciét kapunk a
szolgéltatotol a béfk aktualis tavhdij tartozasairol. A Btavtol kapott
informaciok felhasznalasa mind a sZ@lgs hosszabbitdsok soran is
alkalmazott partner monitoring eljardsunk, mind @etelés kezelés soran
megteremti annak a leliségét, hogy minimalizaljuk a téiesi dijfizetés
helytallasi kotelezettségéb fakadd jovwbeni veszteségeinket. A DHK-val
megko6tott  kialén megallapodasunk alapjan, miszetiavhsdij hatralék
tekintetében a DHK és az ugyfel kozott részletézetegallapodas az UV Zrt.
elézetes jovahagyasa nélkil nem kothettovabb minimalizaltuk a
Tarsasagunkat és az Onkormanyzatot térhefavitdij hatralékok
Ujratermebdéseét.

» Az (] tipusu ingatlan hasznositasi eljarasi remgizfare hozott egy Uj kockazati
tényedt. Megfigyeltiik, hogy korabban bekerllhetett a sz®ibe olyan béjl
akirél rovid idon belul kidertlt, hogy erején felll vallalta a l@riénnyel jaro
terheket, a dijak és koltségek megfizetését. Adaieképesseg hianya, mint Uj
tipusi kockazati tényéz kezelése megoldast kivant. A kockazatok
csokkentésének érdekében bevezetésre kerllt partaeitoring szabalyzat
bevaltotta a hozz&izoétt reményeket, melynek alapjan a kockézatot jélen
leend partnerek nem keriilnek be a rendszerbe, vagy ahé@aion jon Iétre a
szerddéses kapcsolat, hogy megféldbiztositékaink legyenek a dij nem
fizetés esetére. Eme kockazati térdybelyes kezelésének bizonyitéka, hogy a

beszedési mutatok agy javulnak, hogysdvévre tébb bérleti dijat szamlazunk
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ki. Tehat a rendszerbe behozott Uj Blérfizetési hajlanddésaga megféielA
partner monitoring rendszert alkalmazzuk a bérlesizerddések
hosszabbitasakor is, amely egyérigm javita a bé#k a fizetési
hajlandosagat.

> A fizetési hajlanddsagon tul kockazati ténjtehordoz magaban a fizetési
készség hidnya is. A méltanyossagi szabalyzatbatalfoeljarasi rend
alkalmazasaval a korabbi automatikus részletfizewsgedélyezésének
lehetségét megsziintettilk. Az eljaras szabalyozott Kerlgieé szoritasaval
elértik, hogy csak a ténylegesen raszorulok, aézenehézséggel kil
részesilhessenek a részletfizetési vagy halafizettisi kedvezményben.

» Az ingatlanok niszaki allapota kérdésének kezelésésaiyiti, hogy a teljes
ingatlan allomany iszaki felmérése megtortént, és ennek eredményét a
kollégak rendszeresen hasznositjak, a vézat dontéseikhez felhasznaljak.
Folytatjuk tovabba béil feldjitasokat 6sztoriz stratégiat. llyen esetekben a
bérlbk rovid, altaldban egy éves hatdind belul vallaljak a bérelt ingatlan
feldjitasat — mMszaki osztallyal egyeztetett és ellexbtt mdédon —, melynek
ellentételezésére a bé&rmérleti dij kedvezmeényben részesil. Masik hozadéka
ennek az eljarasnak, hogy a Bk&rldijfizetési hajlandésaga nagyobb az

ingatlanba tortént befektetésik miatt.
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A Téarsasag fejbdési lehetségei

Az elmult években folyamatosan zajlott a szervdepesztése az 0 feladatokhoz
igazoddan. A beszamolé készitésekor Ujabb SZMSZoztakas |épett hatalyba.
Alapvet valtozas jelentett, hogy a vezérigazgato-helyedtes szakmai igazgatok
irdnyitasa alatt két-két osztaly all. &tta rendsze#i szorosabb és hatékonyabb
felligyeletet, irdnyitast varunk. Hatarozott céikésink, hogy a kdzelmultban kapott
uzemeltetési feladatokon tul, még jobban tudjunkku$zalni a tarsasag
alaptevékenységére. Ennek a dd@gsnek elengedhetetlen alapkdve, hogy
feltérképezzik a tarsasag ldefslyamatait, és ezt kou&tn azokat Gjra definialjuk,
€s tamogassuk egy integralt, a kor kovetelményeinedgfeleb informatikai
rendszerrel. Egy ilyen integralt rendszer lékéttenné az aktiv Ugyfélkapcsolati

tevékenység fejlesztését, az Ugyfélkdvetés megivadds.
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A Tarsasag arbevételének alakulasa 2014-ben

adatok e Ft-ban

Megnevezés 2014/megoszlas

Ingatlanértékesitések Rt. 489 546 21,91%
Onkormanyzati nem lakas allomany bérlete 361 249 16,17%
Apportalt lakasokhoz kapcsolédd bewvételek 314 817 14,09%
Apport nem lakas allomany bevétele 290 755 13,01%
Onkorméanyzati lakasok bérlete 262 315 11,74%
Megyeri Uti lakasok bérlete 118 898 5,32%
Tarzanpark Tabor u. 26-28. 50 757 2,27%
Halassy Olivér Uszoda 50 740 2,27%
Egyéb kozwetitett szolgéltatasok 46 983 2,10%
Onall6 rendelkezésli nem lakas ingatlanok bevétele 46 034 2,06%
Onall6 rendelkezésii lakas ingatlanok bevétele 36 123 1,62%
Gorgey u. Rendelbintézet 28 877 1,29%
Szerzédéskotési dij 24 428 1,09%
Megyeri Uti nemlakasok 17 822 0,80%
Biztonsagtechnikai szolgaltatasok 17 819 0,80%
Blaha L. u. 9-11. lak4sok beétele 11 312 0,51%
Szilagyi u. 30. Sportpalya 8 629 0,39%
Onvosi rendelék 8 251 0,37%
Velencei Gyermek és [fjusagi Tabor 8 198 0,37%
Halassy Olivér Sportcentrum 7 638 0,34%
Kozrendvedelmi Szallo 6 826 0,31%
Szamviteli szolgéltatas 4 800 0,21%
Tabor utca 24 Sporttelep 3087 0,14%
Diszponibilis helyiségek bonyolitas 2 925 0,13%
Eszkozok bérbeadasa 2 526 0,11%
Ujpesti Markabolt 2 471 0,11%
Kodzbeszerzési tevekenység 2275 0,10%
Katalinpuszta tdilési dij 1 846 0,08%
Piac parkolé 1670 0,07%
Balatonszepezd 1260 0,06%
Eljarasi dij, szamla és szerz6dés masolat 983 0,04%
Nyar u. 40-42 tornaterem 819 0,04%
Csoénakhaz 655 0,03%
Blaha L. u. 9-11. nem lakasok bevétele 393 0,02%
Parad 367 0,02%
Varoshéaza Pince 22 0,00%
Egyéb tevékenység bevétele 24 0,00%
Osszesen: 2 234 140 100,00%

A fenti bevételeken tal a targyévben egyéb bevietlés elszamoltunk, melynek
legnagyobb hanyadat a kompenzacio egyéb bevétethgérimolhatd része jelenti.
Szamvitelileg az idegen (haszonkdlcsdnbe vett dnkayzati), valamint az UV Zrt.
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tulajdonat képezingatlanokon elvégzett, €s aktivalt értéknéveeruhidzasok értéket
elhataroltuk, és ezek gyorsitott (5 éves), értddamiese aranyaban feloldott
elhatarolas jelenik meg egyéb bevételként, amelgbeetked évi kompenzacio
igényinket nem fogja érinteni.

Tovabbi Bbb, egyéb bevételeink szarmaztak a kdvetkied:

Fotav és DHK-s tartozasok kapcsan Tarsasagunk 1&Et szedett be a hatékony
jogi fellépés eredményeként. A korabban képzetta éargyévben — a ténylegesen
elszamolt kdltségekkel parhuzamosan — feloldotiad@lékok (pl. ékekedvezmeény,
arfolyam veszteség) 5.825 e Ft értékben jelentetpkeb bevételt. Perkoltségre,
illetékre befolyt 3.739 e Ft, kapott kotbér és kiedmi kamat, kartérités cimén 300 e
Ft, és elszamolt értékvesztésre befolyt 2.466 e Ft.

Az egyéb bevételeket a kiegésaitellékletben részletesen bemutatjuk.

A bérleti dijakhoz kapcsolodo fizetési hajlandoddkovetkeé tablazat mutatja.

adatok e Ft-ban

2014. Kiszamlazott | Befizetett  Targyhavib. % Bl éz6havib. % Régebbihatr. b. | % pssz%
Lakéas Onkorm. 302 57 381 874 276 460]  70,42%) 73 666 18,76% 31749 0,81% 97,27%
Lakds UV Zrt 350 9401 344 137] 221720] 63,18%) 83 667] 23,84% 34686 0,99% 98,06%
Nemlakés Onkorm. 528 507 518 649 406 798| 76,97% 78 25() 14,81% 33604 0,64%| 98,13%
Nemlakas UV Zrt 425 345 413 289 310455 72,99%) 68 587 16,13% 34246 0,81%| 97,17%
(Osszesen: 1697 369 1657 951 1215432 71,61% 304 170) 17,929 134289 0,00 97,68%

A fenti adatsor 2013-as Uzleti év adataival tat@sszevetésekor megallapithato,
hogy aztsszes beszedési mut&ib34%-rol 97,68%-radtt, azaz 0,34% ponttal, a
targyhavi beszedési mutatd 70,94%-rél 71,61 %-raz &@,67 % ponttal javulia
targyévi kiszamlazasok 70.813 e Ft-tal, mig a tavgpefizetések 74.709 e Ft-tal, a
targyhavi befizetések pedig 61.598 e Ft-tal haladtéeg a 2013.évi ugyanezen
adatokat.
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A kovetelés kezelés témakoréhez kapcsolddik a m@tsagi ugyek alakulasa. A
targyévben valamelyesttt a benyujtott kérelmek szadma, a 2013. évi @748-ra.
Az elbiralt kérelmekdl 17 db lakas, mig 26 darab nem lakas hatraléknatkozott.
A benyujtott kérelmekél 33 esetben adtuk meg a kért részletfizetést.

Itt megjegyezzik, hogy tarsasagunk kizardlag a ladudsok és a piaci alapon kiadott

lakasok kérelmeit intézi, egyebekben az Onkormarijletékes szervezete jar el.

A Tarsasag koltségstrukturajanak bemutatasa

Anyagkdltségek

Az anyagkoltségek kozott az alabbi tételek kerélstamolasra:

adatok e Ft-ban

Osszességében elmondhato, hogy a Miegévhez képest megtakaritasokat tudtunk

elérni.

2 013 2014 Valtozas

Kozuzemi dijak 14 097 12 194 86,50%
Uzemanyag 6 600 5 863 88,84%
Nyomtatvanyok, irodaszerek 2 255 2 837 125,82%
Egyéb anyag 864 471 54,51%
Tisztitoszerek 461 414 89,77%
Szakkoénywvek 0 3 -

Osszesen: 24 276 21782 89,73%
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Eladott aruk beszerzési értéke

A kovetked tablazat az ingatlanok értékesitése kapcsan eledfingevételeken tul

azok elszamolt nyilvantartasi eértékeit tartalmazza:

Cim Eladas ar KOonyv szerinti érték

Szent Istvan tér 14. 47 867 49 840
Lérinc u. 28. fszt.8. 3 300 39
Szekfl u. 19. fszt. 5. 3250 35
Nédasdy u. 15. 1/5. 6 660 671
Istvantelki u. 52. 8/50. 4 500 270
Lazar V. u. 14. fszt. 2. 468 210
Arany J. u. 7. fszt. 11. 1850 17
Viradg u. 7. 10/58. 5 340 295
Lérinc u. 18. fszt. 1. 12 100 17 390
Batthyany u. 10. fszt. 4. 4 200 123
Jozsef A. u. 52. 1/8. 21 500 19 840
Hajlo u. 44. 8/45. 5 500 479
Vorosmarty u. 13. fszt. 6. 2 460 15
Szent Istvan tér 21. ( Plébéania ) 356 600 356 171
Arpad u. 56. 1/2. iroda 10 100 3993
Jozsef A. u. 52. (garazs) 2 000 2 000
Voérosmarty u. 13. ( raktar) 200 6
Anonymus u. 27. fszt. 8. 1450 0
Deak F. u. 15. tet6tér 170 0
Berzeviczy u. 19. ( k6zo6s terllet ) 31 0
Osszesen: 489 546 451 395

adatok e Ft-ban

A 2014-es Uzleti év pénziigyi tevékenység eredménipéfolyasolo
tetelek

A hosszu tavu lakastorlesztés kamataibol szarmevétbleket a kbzszolgaltatasi
szerddésben foglalt elszamolas alapjan kompenzacidtkesiiktételkéent

figyelembe vettik.



Uzleti jelentés 2014

adatok e Ft-ban

Bevételek 2014
Hosszutawi lakastorlesztés kamata 17 447
Bérleti és kildnszolgaltatasi dijak késedelmi kamata 13574
Betétlekdtés kamata 2 640
Egyéb kamatok 294
Osszesen: 35 969

A bérleti és kilonszolgaltatasi dijak késedelmi &tarkapcsan kiemeljuk, hogy a
2013. évi 16.749 e Ft-os tényszamhoz képest fdarstbkkenés tapasztalhatd. Ez az
0sszehasonlitas is mutatja, hogy folyamatosan mbdrék fizetési fegyelme, igy

kevesebb késedelmi kamatot terhellink ki.

adatok e Ft-ban

Réaforditasok 2014
Lizingelt lakasok kamata 17 714
Ingatlanértékesités 40% kedvezmény 2 953
Lizingelt lakasok realizalt arfolyamvesztesége 3 360
Osszesen: 24 027

Pénziigyi tevekenység eredménye 9.928 e Ft

Kétes vevdallomany értékvesztése
28.624 e Ft

Ahogy korabban mar kitértiink r4, jeléatkockazatot jelent a fizetési hajlanddsag. A
szamviteli politikank alapjan a véallomanyt egyedileg értékeljuk: a Jogi Osztaly a
teljes vevallomany tételes atvizsgalasat kdeart indokolassal alatamasztva

javaslatot tesz értékvesztés képzésére, illetviestetsszefj elszamolasara. A
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vevballomany fennmaradd részdbaz éven tuli kovetelések 50%-0s meétiek
értékvesztését szamoljuk el. A vdvetelések értékvesztése pontosaireehem
kalkulalhaté réaforditast eredményez, amely mindigfolyassal van a targyévi
eredményre. A targyévben mar a 2013. évi Ossze@gpekesebb értékvesztést
szamoltunk el, de ez a tétel még mindig jelenta kovetkedk miatt. A
kozszolgaltatasi szefdés hatalyba lepésétaz UV Zrt. sajat nevében szamlazza az
Onkormanyzati tulajdon(i lakdsok és nem lakasokebiédijait, és tartja nyilvan
konyveiben ezeket vékovetelésként. A kozszolgaltatasi szeles 2012. évi
megkotése ota 2013-ban szamoltunk eb ékben értékvesztést az dnkormanyzati
tulajdonu ingatlanok béfinek dijhatralékaira. Ez a tétel a 2014. év sosameég
jelents 6sszeget tett ki.

A hatalyba |éptetett partner monitoring szabalyz@nzigyi szempontbol hosszabb
tavon fogja éreztetni a hatasat. Ennél valamiveidébb tavon mar érezlieta

koveteléskezelési stratégia eredménye, aho@Vraar az ebz6ekben beszamoltunk.

Céltartalék képzések

adatok e Ft-ban

nyito képzés felhasznalas zaré
Tawo szolg-ra képzett CT 25 000 0 0 25000
T6kekedvezményre CT 10 751 0 2 953 7 798
CT arfolyamveszteségre 2872 9 879 2872 9 879
Osszesen: 38 623 9 879 5 825 42 677

A targyév soran nem volt indokolt Gjabb céltartatéképezni a tavihdijhatralékok
kapcsan. Ahogy az &6ekben mar kitértiink ra, mind &tavval, mind a DHK-val
kotott megallapodasok reményeink szerint jélsah redukaljak a thdrhatralékok
Ojratermebdését. A még korabbi DHK5-0s kdvetelés vasarlasedtalmozodott

tavfiitési dijakra Gjabb, DHK6-0s megallapodas megkoefdessziteési fazisban van.
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E szerddésldl fakadd kotelezettségeinkre a korabban megképettrtalekok

fedezetet nydjtanak.

A tékekedvezmény a 90-es évek lakasprivatizaciéjahpedaddo ditorlesztési

kedvezményt tartalmazza.

lgénybe vett szolgaltatasok

Az igénybe vett szolgaltatdsok alakulasat a koaétkablazat foglalja 6ssze:

adatok e Ft-ban

Megnevezés 2013 2014 Valtozas

Ures ingatlan 6rzés 21 167 15 815 74,72%
csatornadij, tavilités 29 228 14 346 49,08%
szakeért6i dij, igyvedi dij 14 610 14 690 100,54%
bérleti dij 13116 9197 70,12%
posta, telefon, internet szolg.ktg. 9 140 10 554 115,47%
helyiségek javitadsa, karbantartasa 10 338 11 299 109,29%
eszkozok javitasa, karbantartasa 9509 8 684 91,33%
takaritas, terulet tisztits 4 403 3508 79,66%
szemétszallitas 1115 579 51,95%
egyéb, kisebb tételli igénybe wett szolg. 7 056 5078 71,97%
utazasi koltségek 1097 983 89,61%
tagsagi és eléfizetési dijak 618 314 50,75%
hirdetési dij, reklam 1365 1025 75,06%
oktatéds, tovbbképzés 989 1423 143,87%
Osszesen: 123 752 97 494 78,78%

Az igénybe vett szolgaltatdsoknal 6sszességébemostedd megtakaritasokat értiink
el. Pl. az Ures ingatlanokzését racionalizaltuk, és a szakmai indokok figgdie

vétele mellett is tdbb mint 25%-al tudtuk csokkemnteadasainkat.
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Az egyéb szolgaltatasok

Az egyéb szolgaltatasok és azokzél évhez viszonyitott aranyat a kdvetkez
tételek alkottdk 2014-ben:

adatok e Ft-ban

2013 2014 Valtozas
Bankkdltség 14 759 17 643 119,54%
Biztositasi dijak 2 669 3007 112,66%
Kulonféle egyéb koltségek 958 1155 120,55%
llletékek, hatésagi dijak 597 10 366 1735,08%
Osszesen: 18 984 32170 2087,83%

A bankkoltségek terén a Gazdasagi Osztaly mardd élv soran megallapodott
a nagyobb kodzszolgaltatbkkal csoportos utalasbarariki tranzakciés terhek
csOkkentése miatt. A 2014. évi bankkdltségek teredini alakulasat a targyévi

nagyberuhazasokhoz kapcsolodo banki utalasi k@ksagvekedése okozta.

A mérleg fordulonapja utan bekovetkezett lényegessemények,

kilondsen jelentis folyamatok

Ahogy ebzéleg utaltunk ra, mar ékészitési fazisban van a DHK6 megallapodas
megko6tése. E tekintetben Tarsasagunk @kéwi joval nagyobb terhek — és igy
nagyobb kockazat vallalasanak — elkerllése miabamabérdekelt, hogy mi&bb
megvasarolja a tafiféses lakasok béihek a DHK-nal nyilvantartott tawidij
tartozds allomanyéat. Mivel az ddmulasaval exponencidlisan csdokken a behajtas
esélye is, igy a megallapodas megkotését kéwetizonnal meg tudjuk kezdeni a
kintlévoségek behajtasat. Az okkszités soran el kivanjuk érni, hogyorslos
feltételekkel kdssiik meg a megallapodast (a kidigdtét Uzleti évben, részletekben

torténjen meg, a késedelmi kamatok elengedésetihelle
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A Tarsasagnal végzett K+F tevékenység bemutatasa

A Tarsasag kutatas fejlesztési tevékenységre 20akn nem szamolt el kdltséget.

Az innovacios jarulék fizetési kotelezettségengbgszabaly alapjan eleget tesz.

Telephelyek bemutatasa

A Tarsasag telephelyei cim szerint a kiegésniéllekletben bemutatasra kertltek

A tarsasag telephelyei tekintetében két jélsabb valtozast emelnénk ki a 2013-as
allapothoz képest. A Tarzan Park Il. GUtemének 6&riggékok) atadasa megtortént
2014. évben. Megtortént az ,Ujpest Markabolt” &@pétése egy joval nagyobb és
felqjitott helyiségbe, melynek nyoman kozel a djgpkarbtt a forgalma.

Tovabbi tbb telephelyeink: Halassy Olivér Uszoda, HalassiywéDlSportkdzpont,
Tabor wutcai és Szilagyi uti sporttelep, velencei Katalinpusztai taborok,

balatonszepezdi, és paradfairddulok, fétéri parkold és a Kozrendvédelmi szallo.

A Tarsasag foglalkoztataspolitikaja

A 2014-es év folyaman 3 kolléga nyugdijazasaralkedi. Két kolléga feladatait Uj

munkavallal6 vette at. Egy kolléga megbizasi jopgmig/ alapjan dolgozik tovabb.

A Tarsasag foglalkoztatottai korcsoporti 6sszeéttalkdvetkerztablazat mutatja:

Korcsoport Foglalkoztatottak
létszama 2014
60 év felett 10
57-60 év kozott 8
55-57 év kozott 4
50-55 év kozott 13
40-50 év kozott 30
30-40 év kozott 24
20-30 év kozott 8
Osszesen: 97
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Az atlagos foglalkoztatotti |letszam alakulasa aua(dd években:

Ev Létszam
2006 49
2007 52
2008 55
2009 58
2010 55
2011 65
2012 65
2013 90
2014 97

A 2014-es novekedés oka déem, hogy a Halassy Olivér Varosi Uszoda 2013.
oktéberi nyitasaval 136f dolgozé felvételére kerilt sor, akiknek a 2013i w@wvt

id6szaki alkalmazéasa befolyasolta az éves atlagasziiei Iétszam alakulasat.

A munkatarsak végzettsége az alabbiak szerint alaku

Végzetistg Foglallfoztatottak
létszdma 2014
Egyetemi, féiskolai 43
Felséfok szakképesités 14
Kozépfokl szakképesités 8
Erettségi szakképesités 13
Erettségi szakképesités nélkiil 8
Szakképesités 10
Nyolc altalanos vagy alatta 1
Osszesen: 97

A létszam a rikddéshez sziikséges minimalis munkagimy szerint alakult.

A Téarsasag folyamatosan segiti munkatarsait a saalapibdésben. Ennek érdekében
tobb munkavallal6 fetifoku, OKJ-s és egyéb képzettségének megszerzésagafta

az elmult évben is. llyenek voltak:

» Felsgfoku végzettség megszerzése tanulmanyi édéssel: 44
» Tagsaghoz koteléen ebirt tovabbképzések: 4 imérlegképes konyvél 2 16
miiszaki (TERC — koltségvetés kégziktatas)
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A Tarsasag kornyezetvédelemmel kapcsolatos jelleidiz

Nincs tudomasunk az UV Zrt. tulajdonaban allo iteyaikkal kapcsolatban az éves
beszamold készitésekor kérnyezetvédelmi kotelepdis illetve veszélyhelyzeti,
ehhez kapcsolodo felidségél. 2014-es évben a kdrnyezetvédelemhez kapcsolddo
arbevétellunk, illetve koltségink nem volt.

A 2014-es évre kornyezetvédelemmel kapcsolatosstagst, illetve ez irAnyu kapott
tamogatast, 6sszességében koérnyezetvédelmi ingEstkeeim terveztink.

A Tarsasagnal keletkezett veszélyes hulladékokadnitogép, egyéb eszkdzok,
kellékek, elemek) a Tarsasaggal sédéses kapcsolatban tevpartneriink sajat
koltségén széllitja el.

A Tarsasag pénzugyi instrumentumainak bemutatasa

A Tarsasag tulajdonaban a kovetk@enzigyi eszkdzok voltak a fordulénapon.

nyilvantartasi érték e Ft-ban

2013 2014
Unicredit Bank bankszamla 1 500 000
Raiffeisen Bank bankszamla 90 126 86 595
Pénztaregyenleg 443 930

Az Ujpesti Uj Vasarcsarnok és Kulturdlis Rendezwé&mpont beruhazasa,
finanszirozasa érdekében Ujpesti Uj Vasarcsarndkuisiralis Rendezvénykdzpont
Koétvény 2026 HUF néven 1,5 Mrd Ft értékben, denmlieélt kotvénykibocsatasra
kerdlt sor.

A kotvény futamideje: 2014. december 18. — 202épsamber 30.

A folyészamladkhoz kapcsoloddan rendszeres a kiselglyobb 6sszeég(akar tobb

millié forintos) betétlekotés.
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Befektetési vagy forgatasi célu msités, a valos értéken torééertékelésnél az
értékelés szempontjabdl tortebesorolas, a szarmazékos Ugyletek fedezeti vagy ne
fedezeti jellege nem kertlt alkalmazasra, igy en melt jelents hatassal a vagyoni
helyzetre.

Olyan szavazati jogot megtestésirtékpapirokkal, melyekétsdei kereskedelme
engedélyezett az Eurdpai Unié valamely tagallamaatisknert (szabalyozott) piacan
(t6zsdéjén), a tarsasag nem rendelkezik.

Olyan munkavallaloi részvényesi rendszer altadireliranyitasi mechanizmus,
amelyben az iranyitadsi jogokat nem kozvetlentl ankawallalok gyakoroljak, a
Tarsasagnal nemitkodik.

Olyan atruhazhato értékpapirokkal, melyet az Eur&mezdasagi Térség valamely
allamanak szabalyozott piacan kereskedésre befagaaltarsasag nem rendelkezik,
ennek kovetkeztében az Uzleti jelentésében vatkatgtitasi nyilatkozatot nem tesz

k6zzé a szamviteli torvényben meghatarozott tartaial.

Kockéazatkezelési politika és fedezeti Ugyletek

A Téarsasag fedezeti és pénzigyi kockazatok kezelétsd Ugyleteket nem kot,

értékpapir kezelés nem tartozik a Tarsasag folyaibeat

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

Hatosagi armegallapitas koti tarsasagunk lakasoklagcsolatos tevékenységeét,
mivel Budapest &varos IV. kerulet Ujpest Onkorméanyzata helyi reetidben
szabalyozza a lakas ingatlanok bérleti dijat. A nakasoknal a piaci szemlélet
ervényesul. Az arbevétel egy jelémthanyaddban nem lehet 6nallé arpolitikaja a
tarsasagnak, de cél ezen keretek tagithsa a kgakatdsi szefmés adta keretek

kdzott.



Uzleti jelentés 2014

Az UV Zrt-nek kamat és arfolyamkockazata szarmazk 2006-ban sajat
kivitelezésben épitett Nagyvarad liget laképarkbaalhatd lakds €s nem lakas célu
helyiségek svdjci frank alapu visszlizingjgbAz ingatlanok esetében a korabbi, nem
realizalt arfolyamveszteségek teljes 6sszegénekt agden belili, eredményt rontd
elszamolasi mddja helyett, 2011. @via szamviteli torvény kinalta lelésiég
kihasznalasaval, mar halasztott elszamolast alkalma Ez az elszamolasi méd,

mivel céltartalék elszamolasi kotelezettséggel ggm kiszobdli ki teljesen a

kockazatokat.
adatok e Ft-ban
Megnevezés 2013 2014
Ingatlanlizinghez kapcsol6dé kamat térlesztési arfolyam 17 518 17 714
Ingatlanlizing téketérlesztés arfolyam kiloénbodzete 2824 3360

A cash-flow kockazat elemzéséhez a korabbi tabldmanutatta a Tarsasag
rendelkezésére allé pénzeszkdzok éertékét 2014mieme31-én.

A kozszolgaltatasi szefdéses konstrukcid csokkentette a tarsasag likgidita
kockazatat, mivel a korabbi utdlagos elszamolagédtiekgy ebre kidolgozott, éves
kozszolgaltatasi terv alapjan, havonta egyentészletekben biztositia az
Onkormanyzat a szeafdésben vallalt feladatok fedezetének kiegészitésgre
kompenzaciot.

Az éven bellli egyedi megbizasok esetén van dskgt kompenzacids dég
lehivdsara a tulajdonostol, amely csokkenti a dkasi kockazatot arra az esetre,
amikor a Tarsasagot év kozben egy nem tervezettdehl bizzak meg. A szokasos
alapniikodéshez szikséges pénzeszkodzallomannyal a Céglkernd, igy az
alaptevekenyseghez szuikséges likviditas biztositott
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Egyéb fontos kiegészit jellemzok

A tarsasag 2014. év marcius Bb-tsoportos afa adodalanyisagot alkot az Ujpesti
Véarosgondnoksag Kft-vel, az Ujpesti VagyonKft-vel és az Ujpesti Piac és
Vasarcsarnok Kft-vel. A csoport képvisE az UV Zrt. Mar az afa csoport
megalakulasat kovéen a csoport egy havi afa bevallasat levizsgad\g melynek

soran a hatdsag megallapitast nem tett, a vissgaatiéafat a csoportnak atutalta.
A Téarsasdag a teljes targyévben az EU-s iranyehekiaéd megfelalséget vizsgald

szerv, a Tamogatasokat Vizsgalé Iroda jovahagyasaegkotott kdzszolgaltatasi

szerddeés keretében latta el az ingatlankezelési feladata

Budapest, 2015. év 4prilis 20.

dr. Telek Zoltan s.k.
az lgazgatésag elndke
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Terv-tény 6sszehasonlité tablazat

adatok e Ft-ban

Atétel megnevezése Terv 2014 |Tény 2014 | Valtozds  [Telies (ilés (%)
T [Belfoldi értékesités nettd arbevétele 18959400 2234 140 338 200, 117,84%
. |Ertékesités nettd arbevétele (1+2) 18959400 2234 140 338 200, 117,84%
Il. |Aktivalt sajat teljesitmények értéke (+/-3+4) 0
lIl. [Egyéb bevételek 639 463 791 438 151 975 123, 77%
Ill. sorbol: visszairt értékvesztés 2 466 2 466
5. |Anyagkoéltség 22 289 21782 -507, 97,73%
6. |lgénybe wett szolgaltatasok értéke 125 000 97 494 -27 506 78,00%)
7. |Egyéb szolgaltatasok értéke 17 244 32 170| 14 926 186,56%
8. |Eladott aruk beszerzési értéke 5000 455 754 450 754 9115,08%
9. |Eladott (kdzwetitett) szolgaltatasok értéke 1528000 1391 926 -136 074 91,09%)
IV. |Anyagjelleg i raforditasok (5+6+7+8+9) 1697533 1999 126 301 593 117,77%
10. |Bérkoltség 345 909 334 990 -10 919 96,84%
11, |Személyi jellegli egyéb kifizetések 70 217 62 517 -7 700 89,03%
12. |Bérjarulékok 118 070 111 844 -6 226 94,73%
V. [Személyi jelleg (i raforditAsok (10+11+12) 534 196 509 351 -24 845 95,35%
VI. |Ertékesdkkenési leiras 115 423 256 179 140 756 221,95%
VII. [Egyéb raforditasok 177 000 227 274 50 274 128,40%
VII. sorhdl: értékvesztés 28 624 28 624
A, |[UZEMI (UZLETI) TEVEKENYSEG EREDMENYE (I+/-I1+111-IV-V-VI-VII) 11 251 33 648 22 397 299,07%

13. [Kapott (jar6) osztalék és részesedés

13. sorbdl: kapesolt véllalkozastdl kapott

14. [Részesedések értékesitésének arfolyamnyeresége

14. sorbdl: kapcsolt vallalkozastél kapott

15. [Befektetett pénziigyi eszkozok kamatai, arfolyamnyeresége

15. sorbdl: kapesolt véllalkozastél kapott

16. |Egyéb kapott (jard) kamatok és kamatjellegii bevételek 25 000 33 955 8 955 135,82%)

16. sorbdl: kapcsolt véllalkozastol kapott

17. [Pénziigyi mlveletek egyéb bevételei

VIII. |Pénzigyi m liveletek bevételei (13+14+15+16+17) 25 000 33955 8 955 135,82%

18. [Befektetett pénziigyi eszkozok arfolyamvesztesége

18. sorbdl: kapesolt véllalkozasnak adott

19. |Fizetendd kamatok és kamatjellegii raforditasok 30 000 24 027 5973 80,09%)

20. |Részesedések, értékpapirok, bankbetétek értékwvesztése

21. |Pénziigyi miiveletek egyéb réaforditasai

IX. |Pénzligyi m Gveletek raforditdsai (18+19) 30 000 24027 5973 80,09%
B. [Pénziigyi m lveletek eredménye (VIII.-IX.) -5 000, 9 928 14 928, -198,56%
C. [SZOKASOS VALLALKOZASI EREDMENY (A.+B.) 6 251 43 57§ 37 325 697,10%

X. [Rendkiviili bevételek

XI.  |Rendkivili raforditasok

D. |RENDKIVULI EREDMENY (X.-X1.)

E. |ADOZAS EL OTTI EREDMENY (C.+D.) 6 251 43 57§ 37 325 697,10%
Xl [Adbfizetési kotelezettség 6 296 6 296
F. |ADOZOTT EREDMENY 6 251 37 280) 31029 596,38%

Xil.  [Targyéu jovahagyott osztalék

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




Uzleti jelentés 2014




