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Bevezetés

A szamvitelr6l szold 2015. évi C. torvény 95. §-anak rendelkezése szerint az Uzleti jelentés
hivatott a vallalkozas vagyoni, pénziigyi és jovedelmi helyzetének bemutatasara az éves
beszamolo adatainak értékelésével ugy, hogy az megbizhatd és valos képet adjon a targyi
Uzleti évben folytatott lizletmenetrél, az elért teljesitményekrdl, a felmerilé kockazatokrol,
és a fejlédési iranyokrdl, a vallalkozads méretével, Osszetettségével osszhangban allo
részletezettséggel.

A multbéli adatok alapjan eldirt elemzést jogszabaly szerint elvégeztik a kiegészitd
mellékletben, amelyben bemutatasra keriltek a gazdalkod6 fobb adatai, tevékenységi
korei, a részvények megoszlasa, a Tarsasag iranyitdsa, a belfoldi telephelyek kore, a
kapcsolt vallalkozasok fébb adatai, a részesedések, tobbségi befolyasok feltlintetése

mellett.

A Tarsasag 2017-es lzleti évét is a 100%-os tulajdonos, Budapest Févaros IV. keriilet
Ujpest Onkormanyzata altal elfogadott éves kdzszolgaltatasi tervben kit(izott lakas- és
helyiséggazdalkodasi, és lizemeltetési célok, feladatok hataroztak meg. E f6 tevékenységi
kor mellett a masik cél volt az Ujpesti Uj Vasarcsarnok és Kulturalis Rendezvénykozpont

beruhdzasanak folytatdsa, a sziikséges forrasok folyamatos biztositasaval.

A Tarsasag piaci helyzetének bemutatasa

A Tarsasag piaci helyzetét alapvetéen a tulajdonos Onkormanyzat hatdrozza meg. A
tulajdonos szandékai a Kozszolgaltatasi szerz6désben, az adott éves Kozszolgaltatasi
tervben jelennek meg, a kdvetkezd Onkormanyzati rendeleti szabalyozék mellett:
> 07/1994. sz. rendelet a lakdsok és nem lakasok céljara szolgald helyiségek
elidegenitéseérdl
> 26/2004. sz. rendelet a nem lakas céljara szolgald helyiségek bérletérdl és
bérbeadasanak szabalyairdl
> 39/2011. sz. rendelet az Onkormanyzat tulajdondban lévé lakdsok bérbeadasanak

szabalyairdl és a bérleti jogviszony feltételeirdl
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> 40/2011. Az Onkormanyzat tulajdonaban all6 lakasok lakbérének mértékérél

> 48/2012. Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzata vagyonarél és a

vagyonelemek feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl (vagyonrendelet)

A fentieken tul a Tarsasag az lgazgatosag altal elfogadott kovetkez6 belsé szabalyzatok

keretei kozott latja el tevékenységét:

Szervezeti és M(ikodési Szabalyzat,

Informatikai szabalyzat,

Iratkezelési szabalyzat,

Kozbeszerzési értékhatar alatti kotelezettségek vallalasi szabalyzata,
Kozbeszerzési szabalyzat,

Munkavédelmi szabalyzat,

Tldzvédelmi szabalyzat,

Pénzkezelési szabalyzat,

Pénzmosas elleni szabalyzat,

Szabalyzat a kozérdek( adatok megismerésének rendjérol,
Szamviteli politika,

Bizonylati rend,

Cafeteria szabalyzat,

Ertékelési szabalyzat,

Leltarozasi szabalyzat,

méltanyossagi szabalyzat,

partner monitoring szabalyzat

Adatvédelmi adatbiztonsagi szabalyzat

Etikai kddex

Vagyonnyilatkozat atadasara, nyilvantartasara és a vagyonnyilatkozatban foglalt
személyes adatok védelmére vonatkozo szabalyzat
Kovetelésbehajtasi szabalyzat

Az UV Ujpesti Vagyonkezeld Zartkorien miikods Részvénytarsasag Igazgatésaganak

M(kodési Rendje
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A Tarsasag targyévi feladatait az Onkormanyzattal 2012. évben kotott — és 20714-t8l két
évre, majd 2016. évben tiz évre meghosszabbitott kozszolgaltatasi szerzédés alapjan
végezte. A szerzodés tiz éves meghosszabbitdsa a Tarsasag azsidja erésodésének iranyaba
hatott.

A kozszolgaltatasi szerz6dés és a felsorolt jogszabalyok alapjan, a 2017. évre elfogadott
kozszolgaltatasi tervben részletezett feladatok szerint lattuk el a portfélionkba tartozd
ingatlanallomany hasznositasat, kezelését, fenntartasat és lizemeltetését, a tervszer(en
folyositott kompenzaciéo mellett. Mindezek alapjan elmondhatd, hogy a Tarsasag f6
tevékenysége szabalyozott keretek kozott zajlott.

A Tarsasag feladatait a sajat tulajdonu, valamint a haszonkolcsonbe kapott dnkormanyzati
tulajdonu lakasok és nem lakasok, és az lzemeltetett létesitmények viszonylataban
teljesitette.

Az elmult években megfigyelhet6 volt a Tarsasag piaci helyzetének folyamatos erésddése.
Az egészségligyi, rekreacios és sportcélu létesitmények lizemeltetése révén szinte minden
Ujpesti lakost érint tevékenységiink, ami tovabbi béviilést fog hozni az Onkormanyzattal
kozos finanszirozasban épiild Ujpesti Uj Vasarcsarnok és Kulturalis Rendezvénykdzpont
atadasaval, mely az UV Zrt. tulajdonaként kezdi meg miikodését a 2018-as évben.

Az Ujpesti Uj Vasarcsarnok és Kulturalis Rendezvénykozpont megvaldsitasa érdekében
osszesen 2,5 Mrd Ft-os 0sszegre kotott kolcsonszerzédés alapjan a 2017. évben 1,4 Mrd. Ft
hitelt hivtunk le a kivitelezés finanszirozasara. Az Onkormanyzat a targyévben 250 M Ft-ot
biztositott az lzlethelyiségek kialakitdsanak befejezésére, melynek felhasznalasa
athuzdédik a 2018-as évre. A beruhazasi kolcsonon, és a korabban és a targyévben
folyositott onkormanyzati hozzajarulasokon felil az UV Zrt. altal értékesitett ingatlanokbol

szarmazo bevételek biztositjdk a tovabbi sziikséges forrasokat a beruhazas befejezéséhez.

A portfolionkba tartozd ingatlankezelési, hasznositasi feladatok ellatasat, és az ehhez
kapcsolodd pénziigyi elszamoldsok metodikajat a kozszolgaltatasi szerzdédés
rendelkezései biztositjak, az atlathatdsag, a hatékonysag és a kiszamithatdsag jegyében.

A 2017. évre kitlzott kozszolgaltatasi terv biztositotta a targyévi feladatok folyamatos

finanszirozasat. Az elére nem tervezett feladatokat a szerz6dés alapjan, eseti finanszirozas



és szigoru egyedi elszamolasi kotelezettség mellett folyamatosan teljesitettiik, teljesitjik.
A kialakitott rendszerben folytatott tevékenység a targyévben is nagyfoku biztonsagot és
pénzligyi stabilitast eredményezett.

A finanszirozas az ingatlanallomany lizemeltetése soran tervezett koltségek és a varhato
bevételek kiilonbségének kompenzalasan alapul, havi Gitemezéssel.

A kiegészité mellékletben bemutattuk elkilonitetten a kozszolgaltatasi és egyéb
tevékenység bevételeit, kiadasait és ezek egyenlegét a targyévi kompenzacid
elszamolasanak eredményét.

Az elmult év is megerdsitette, hogy a lakasagazat lzemeltetési veszteségei a helyiség
gazdalkodas eredményével ellensulyozhatdak. Az ingatlanok mikodtetése tekintetében
onkormanyzati kompenzaciéra az lzemeltetési dgazatban volt szlikség, azon belil is a
létesitményi Orzési, portaszolgalati, takaritasi feladatokhoz, tovabba az izemeltetett

ingatlanok felujitasahoz f(iz6dden.

A 2017. évi arbevétel legnagyobb hanyada a lakas és nem lakas allomany bérbeadasabdl,
sportcélu és rekreacios létesitmények lizemeltetésébdl szarmazott.

Az ingatlanokkal kapcsolatos bevételeket a Tarsasag sajat nevében szedte be, és a
felmerilé koltségeket és raforditdsokat sajat nevében teljesitette. A rendeleti
szabalyozassal kotottek a szocidlis és koltségalapu lakasok bérleti dijai és a kapcsolddo
kedvezményi és tdmogatasi formak. A lakasokra vonatkozo rendeleti szabalyozas a 2017.
év folyaman valtozott, melyrél még a késobbiekben szot ejtiink.

A piaci lakasok és a nem lakasok bérleti dijai, és az lzemeltetett létesitmények belépo
dijai jogszabalyi kotottség nélkil, a piac diktalta szabalyok szerint alakulnak. A sport és
szabadidds célt szolgalod létesitmények esetében viszont elényt élveznek a keriileti lakosok

(és csoportok], hiszen kedvezményes aron vasarolhatjadk meg a jegylket vagy bérletiiket.

A kozszolgaltatasi fotevékenységen tul sajat bevételiink szarmazott pl. a kapcsolt
vallalkozasoknak végzett konyvviteli és szamviteli szolgaltatasnyujtasbol, kozbeszerzési
tevékenységbdl, Ujpestiek szamara igénybe vehetd tavfelligyeleti biztonsagi rendszer
mikodtetésébdl, eljarasi dijakbol. A sajat bevételre aranyosan jutd szervezeti koltséget

nem szamoljuk el a tulajdonos onkormanyzattal a kdzszolgaltatasi szerz6désben rogzitett
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kompenzaciot noveld tételek kozott, melyet egyébként kilon kimutatunk az éves

kozszolgaltatasi beszamoloban.

A kezelt ingatlanallomany osszetételét a kovetkez6 tablazat mutatja:

Megnevezés Darabszam Alapterilet ( nm )
Lakasok 2456 105.800
Nemlakasok 1698 82.198
Bérelheto teriiletek 124 5565
Telkek 11 19.810
Osszesen 4289 213.373

A Tarsasag 2011. évt6l minden forgalomképes helyiség, lakas és nem lakas tekintetében él
az egyedi piaci érték meghatarozasanak lehetdségével, évente két varosrész értékelésével.
A targyévben a varoskozpont és kornyezete, illetve a kozponti iparvaros atértékelését
végzetlik el a hatalyos értékelési szabdlyzat szerint, mely alapjan 7.320 M Ft kerdilt
elszamolasra értékhelyesbitésként. A jelentés 6sszeg indoka, hogy e varosrészek korabbi,
5 évvel ezeldtti értékelése ota jelentésen emelkedtek az ingatlan értékek, tovabba e két

varosrészben kiemelked6en sok az ingatlanunk.

A 2017-es lzleti év eredményét befolydsold tényezok:

Az UV Zrt. a 2017-es Uzleti év soran 121.004 E Ft Gzemi, és 114.552 E Ft adozas elotti
eredményt ért el, igy kijelenthetd, hogy a Tarsasag eredményes évet zart. A 2017. évi
kozszolgaltatasi feladatokat maradéktalanul teljesitettiik, a tervezetthez képest tobb
bevételt értiink el. Az arbevételek és az egyéb bevételek alakulasat a kiegészitd
mellékletben részletesen bemutattuk.

A lakasagazat bevétele mintegy 110 M Ft-tal, a nem lakas agazaté tobb mint 50 M Ft-tal
haladta meg az elézd évit, lehetoveé téve, hogy kiemelkedd 0sszeget tudtunk visszaforgatni
az agazatokba a tervezettet meghalado feldjitasok révén. A lakasbevételek emelkedésének
tobb oka van. Egyrészrél a piaci alapon bérbe adott lakasok bérleti dijanak novelésével a
2016-0s 190 M Ft-os bevételi szint utdn 2017-re 231 M Ft-ot értlink el. Masrészrél a

szocialis és koltségalapl lakasok bevételeire kihatottak az Onkormanyzati rendelet
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valtozasok, amelyek a lakasok Uzemeltetésébol fakadd koltségviselés elveinek
modositasat léptették hatdlyba év kozben. A dontések értelmében Uj kozos koltség
hanyadot és emellett adminisztracids dijat terheltiink ki a szocialis- és a koltségalapu
bérléknek. Tovabba a hatarozatlan idejli szerz6dések szocidlis bérloi statuszanak
felllvizsgalata eredményeként a bérlék jelentés hanyadat at kellett sorolni kéltségalapu

bérleti dijas kategdriaba, amely 6sszességében bevétel novekedést eredményezett.

A nem lakasok arbevétele 808 M Ft-rol 862 M Ft-ra nétt a 2016. évhez képest, melybdl 52
M Ft-ot tett ki a szerzddéskotési dijak sszege. A Tarzan Park bevételei az el6z6 Uzleti év
szintjén alakultak kisebb latogatottsag mellett is, mig az Uszoda esetében 4,5 M Ft-os
bevétel novekedést konyvelhettiink el.

A 2017. év soran elszamolt egyéb bevételek jelentés részét a kompenzacid egyéb
bevételként elszdmolhatd része tette ki. Szamvitelileg az idegen (haszonkdlcsénbe vett
onkormanyzati), valamint az UV Zrt. tulajdonat képezé ingatlanokon elvégzett, és aktivalt
értéknovelé beruhdzasok értékét elhataroltuk, és ezek gyorsitott (5 éves),
értékcsokkenése aranyaban feloldott elhatarolast jelenitettiik meg egyéb bevételként,
amely a kovetkez6 évi kompenzacio igénylinket nem fogja érinteni.

Egyéb bevételeink szarmaztak tovabba targyi eszkoz értékesitésbdl, a Fétav és DHK-s
tartozasok kapcsan Tarsasagunk jogi fellépése eredményeként beszedett Osszegek, a
korabban képzett, és a targyévben - a ténylegesen elszamolt koltségekkel parhuzamosan
- feloldott céltartalékok (pl. t6kekedvezmény, arfolyam veszteség), feloldott elhatarolasok,
perkoltségre, illetékre befolyt 6sszegek, jelentettek egyéb bevételt. Minimalis novekedés

volt az anyagkoltségekben az el6z6 évhez képest.

Targyévi eredményiinket negativ irdnyba befolydsoltdk a kovetkezd jelentdsebb
tényezok

2017. évben indokolt volt a tavhdédijak tekintetében fennalld tulajdonosi mogottes
felel6sségb6l adodd kockazatok novekedése miatti 40 M Ft-os céltartalék keret

fenntartasa, tovabba a folyamatban lévé jogi ligyeink kapcsan képzett 13 M Ft céltartalék



fenntartasa, az 6vatossag elvének megfeleléen akkora dsszegben, amekkora mértékben
maximalisan lehetséges a Tarsasag marasztalasa.

Mivel a Tarsasag vezetésének szandéka nem valtozott, a svajci frank alapu ingatlan lizing
Ugyletek utani céltartalék osszeget - az év kozben eladott ingatlanok céltartalékanak
feloldasa mellett - fenntartottuk.

A hatdlyos GDPR megfeleléség garantaldsdhoz kapcsolddd szolgaltatdsok varhatd
koltségeire 8 M Ft céltartalékot képeztink. A GDPR felmérés elvégzése, a GDPR
megfelelés kialakitasanak tamogatasa, az informacié biztonsagi rendszer felilvizsgalata
és kiépitése elkeriilhetetlen a cégcsoport jogszabalyi megfeleléségi szintjének eléréséhez.
Bérleti jog megvaltas kapcsan felmeril6 koltségek miatt 7,5 M Ft céltartalékot képeztiink
a targyévi eredmény terhére.

Kozel 38 M Ft Osszegben végeztiink bérekre, tovabba ezek jarulékaira elhatarolast a
Tarsasdg munkavallaldéinak 2017. évi tevékenységéhez kapcsolddd bér-, prémium és
jarulékok kifizetéseire.

A vevoallomany értékvesztése az eredményt minden esetben negativan befolyasolja. A
2016. évi értékvesztést az elmult 5 év értékvesztési aranya alapjan allapitottuk meg
tekintettel a Tarsasag informatikai rendszerét még 2017. 01. 29-én ért ,.hacker” tdamadas
okozta adatvesztésre. 2017. évben a tételes, a Jogi Osztdly bevonasaval elvégzett,
indokolasokkal alatamasztott mindsitések potldlagosan elkésziiltek, igy a targyévre 41.459

E Ft értékvesztést szamoltunk el.

A Tarsasag miikodésének kockazati tényezoi

A Tarsasag menedzsmentje folyamatosan figyelemmel kisér minden olyan tényez6t, ami a
tarsasag eredményes mikodését veszélyeztetheti, és kockazatot jelent.

» Mivel az Onkormanyzat a kdltségek és a kiszamlazott bevételek kiilonbségét
finanszirozza, allandd kockazatot jelent a bérlok fizetési hajlanddsaga. A bevételek
elmaradasa tehat likviditasi kockazatot jelent, nem lakdsok esetében az
értékesitéseket terhelé afa Osszegét a koltségvetés felé a targyhdnapot kovetd
honap 20. napjaig be kell fizetniink. A targyévben kiadtuk a Koveteléskezelési és

behajtasi szabalyzatot, mellyel az egyes szervezeti egységek feladatainak részletes
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rogzitésével, a felelésségi korok megallapitasaval a Tarsasag a lehetd legnagyobb
mértékben tudja minimalizalni a fizetési hajland6sagbdl adddoé kockazatokat. A mar
emlitett ,hacker” tamadas miatt sajnos a hosszi honapokig szlineteld KKR
rendszer sem tudta tdmogatni a koveteléskezelési és behajtasi tevékenységet.
Ugyanakkor oromteli, hogy e kényszer( leallas ellenére egész éves viszonylatban
csupan 1%-os szintre csokkent az éves beszedési mutato, amely még igy is 97%
volt. Mindez a korabbi torekvéseinket igazoljdk, hogy sikerilt egy jo fizetési
hajlanddsagi szintet elérni a bérléi korben.

Kiemelt pénziligyi kockazatot jelent a tavfltési szolgaltatds mdogottes feleldsségi
szabalya, mely szerint Tarsasagunk, illetve az Onkormanyzat felel a tulajdonaban
lévé ingatlanok tavhd dija tekintetében. Mivel a Fotav 2015. évt6l mar a nem lakas
bérlok tavhodij hatralékait is faktoralja a DHK Zrt.-re, indokolt céltartalék keret
fenntartasa a targyévre is. A céltartalék dsszegének meghatarozasakor figyelembe
kellett venni a jogi kornyezet valtozasat, miszerint a mogottes felelosségi kort a
gaz-, viz- és csatorna kozmdiszolgaltatdsokra is Kkiterjesztette a jogalkoto.
Valtozatlanul célunk a F6tav havi adatszolgaltatdsanak felhasznalasaval kezelhet6
szinten tartani a tavhddij hatralékokat, hogy a korabbi tobb tiz millié forintos
allomany Ujratermelédését megakadalyozzuk.

A partner monitoring rendszer valtozatlan formaban torténd mikodésével jol
kezelhetd az Uj bérlok jelentette pénziigyi kockazat.

Valtozatlanul hosszutavu stratégiai kérdés az ingatlanok mdszaki allapotanak
javitasa. A tervezettet meghalado bevételek kinalta tobblet forrasok teret adtak a
targyérve eldiranyzott ingatlan feldjitdsokat meghaladd mértékil kotelezettség
vallalasokra, amely munkalatok befejezése a 2018-as évre fog esni. Emellett
folytattuk a bent lakd bérldk feldjitasait 0sztonzoé stratégiat, aminek alapjan a bérlék
rovid, altaldban egy éves hataridén belil vallaljak a bérelt ingatlan felujitasat -
miszaki osztallyal egyeztetett és ellenérzott modon -, melynek ellentételezésére
bérleti dij kedvezményben részesiilnek. Pozitiv hozadéka ennek az eljarasnak, hogy

a bérldk dijfizetési hajlanddsaga nagyobb az ingatlanba tortént befektetésiik miatt.
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» A komoly pénziigyi kockazatot jelentd, Nagyvarad liget lakdparki ingatlanok svéjci
frank alapu lizingszerz6dései tekintetében valtozatlanul cél a lizingszerzédések
lezardsa. Ezért a zaras varhatd koltségeire megképzett céltartalék fenntartasa
indokolt.

» A behajtasi koltségatalany jogintézménye, a késedelmes szallitdi kifizetésekbdl
adodo tobblet koltségek kockazatanak mértéke nem valtozott, ezért indokolt volt a
korabbi elhatarolas fenntartasa.

» 2017. évi tulajdonos altal jovahagyott béremeléssel igyekeztiink kezelni a 2016.
évben megindult munkaerd elvandorlast. Nem elhanyagolhaté szempont a
munkavallalok megfelelé motivaltsaganak fenntartdsa, hogy a Tarsasag feladatait

folyamatosan az elvart szinvonalon, szakszer(en tudja teljesiteni.

A Tarsasag fejlddési lehetdségei

A Tarsasag 2018. évének egyik kiemelt feladata az Ujpesti Uj Vasarcsarnok és Kulturalis
Rendezvénykozpont beruhazdsanak befejezése, felkésziilés a létesitmény megnyitasara,
Uzemeltetésére, a bérleti szerzo6dések megkotésével kapcsolatos feladatok lebonyolitasa.
Az Uj integralt informatikai rendszer bevezetése atcsuszik a 2018-as évre. Annak ellenére,
hogy toébb modul mar hasznalatban van (pénzligyi-szamviteli, lakasgazdalkodasi,
koveteléskezelési modul), még tovabbi jelentds fejlesztéseket hajtanak végre a rendszeren,
amelyekkel még az idei évben kell megbirkdznunk, Ujabb teszteléseket kell
végrehajtanunk.

A korabbiakban mar hivatkozott GDPR rendszer megfeleldségi vizsgalatanak eredményeét,
az informatikai biztonsagi rendszer kiépitésével kapcsolatos varhatéo feladataink
mennyiségét, mélységét egyelore teljes egészében nem latjuk, de bizonyara jelentés
tobblet feladatot és koltséget fog jelenteni. Ez esetben cél annak elérése, hogy az EU-s

normativaknak megfeleljen a Tarsasag adatkezelése.
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A mérleg fordulénapja utan bekdvetkezett lényeges események, kiilondsen jelentds
folyamatok

A meérleg fordulonapjat kovetéen olyan lényeges esemény nem kovetkezett be, amely

kihatassal lenne a beszamolas évének eredményére.

A Tarsasagnal végzett K+F tevékenység bemutatasa

A Tarsasag kutatas fejlesztési tevékenységre 2017. évben nem szamolt el koltséget. Az

innovacios jarulék fizetési kotelezettségének a jogszabaly alapjan eleget tesz.

Telephelyek bemutatasa

A telephelyeink kozponti tzemeltetési feladatainak ellatasat kiilon osztaly végzi.

A kiegészité mellékletben cim szerint felsoroltuk Tarsasag telephelyeit.

Sportcélu telephelyeink kozott tartjuk szamon a Halassy Olivér Varosi Uszodat, Halassy
Olivér Sportkozpontot, a Tabor utcai és Szilagyi uti sporttelepet, és a csénakhazat.

A rekreacids telephelyeink pedig a Tarzan Park, a velencei és katalinpusztai ifjusagi
taborok, a balatonszepezdi, és paradfirddi Gidilok szolgaljak.

Tovabbi telephelylink a fotér parkolo és a Kozrendvédelmi szalld.

Fotevékenységlinktdl tavol esé feladatokat igénylo telephelyeinket igyeksziink a megfelel6
szakértelemmel rendelkez6 Uzemeltetokkel mUkodtetni, egyebekben telephelyek egy
részét sajat személyzettel lizemeltetjiik. Minden létesitmény tekintetében az Uzemeltetési

Osztaly felligyeli a telephely mikodtetését.

A Tarsasag foglalkoztataspolitikaja

A 2017. év folyaman osszesen 11 f6 kolléga munkaviszonya sz(int meg, egy f6 nyugdijba
vonult, és egy f6 a GYED utdn nem tért vissza cégiinkhoz. 11 f6 felvételével sikerilt

feltolteni az Ures allashelyeket.
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A Tarsasag foglalkoztatottai korcsoporti 6sszetételét a kovetkez6 tablazat mutatja.

Korcsoport Foglallfoztatottak
létszama 2017

60 év felett 12
57-60 év kbzott 5
55-57 év kbzott 5
50-55 év kbzott 7
40-50 év kbzott 29
30-40 év kbzott 24
20-30 év kbzott 12
Osszesen: 94

A 2013-2014. évi létszdmnovekedés oOta jelentdsebb valtozas nem volt a foglalkoztatotti
osszlétszam alakulasaban.

A létszam a m(ikodéshez szilkséges minimalis munkaerdigény szerint alakult:

Ev Létszam
2006 49
2007 52
2008 55
2009 58
2010 55
2011 65
2012 65
2013 90
2014 97
2015 96
2016 93
2017 94

A munkatarsak végzettségeinek 0sszetételét az alabbi tablazat szemlélteti:

Végzettség Foglallfoztatottak
létszama 2017

Egyetemi, f6iskolai 42
Felséfoku szakképesités 16
Kbzépfoku szakképesités 8
Erettségi szakképesités 14
Erettségi szakképesités

nélkdil 5
Szakképesités 9
Osszesen: 94
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Folyamatosan segitjik a munkatarsak szakmai fejlodését. Ennek érdekében tobb
munkavallald felséfoku, és egyéb képzettségének megszerzését tamogattuk, vagy irtuk el
az elmult évben is. llyenek voltak:
» Fels6fokl végzettség megszerzése tanulmanyi szerzédéssel: 1 f6
» OKJ szerinti szakképesités megszerzése tanulmanyi szerzédéssel: 1 {6
» Tagsaghoz kotelez6en eldirt tovabbképzések: 4 f6 mérlegképes konyveldi, 3 6
mUszaki (TERC - koltségvetés készité oktatds, mérnoki kamarai tanfolyam, épitész
tervez6 és épiletenergetikai tovabbképzés), 2 f6 pénztarkezelGi tanfolyam 1 f6
munkavédelmi oktatas
Az egyes végzettségek megszerzésének eldirasara a felettes vezet6 dontése révén

kerllhet sor az éves teljesitmény kovetelmények kitlizésével.

A Tarsasag kornyezetvédelemmel kapcsolatos jellemzéi

Az UV Zrt. tulajdonaban allé ingatlanokkal kapcsolatban az éves beszamold készitésekor
nincs tudomasunk kornyezetvédelmi kotelezettségrdl, illetve veszélyhelyzetrél, ehhez
kapcsolodd felelésségrol. A targyévben kornyezetvédelemhez kapcsolddo arbevételiink,
illetve koltséglink nem volt.

A beszamold évében kornyezetvédelemmel kapcsolatos fejlesztést, illetve ez iranyu kapott
tdmogatast, 6sszességében kornyezetvédelmi intézkedést nem terveztiink.

A Tarsasagnal keletkezett veszélyes hulladékokat (szamitogép, egyéb eszkozok, kellékek,
elemek]) a Tarsasaggal szerzédéses kapcsolatban levé partneriink sajat koltségén szallitja
el.

A kozponti irodahazban a szelektiv hulladékok szamara specialis gydjtéket tettiink ki az
emeleti szintekre, amely mar egy elem gytijté doboz kihelyezésével is boviilt.

A selejtezésre kerild iratokat olyan partner vallalkozasnak adjuk at, aki dijmentesen

gondoskodik azok elszallitasarol, és Ujrahasznositasarol.
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A Tarsasag pénziigyi instrumentumainak bemutatasa

A Tarsasag pénzlgyi instrumentumainak Osszetételét a kiegészitdé mellékletben

részletesen bemutattuk.

Befektetési vagy forgatasi célu mindsités, a valds értéken torténd értékelésnél az értékelés
szempontjabol torténd besorolds, a szarmazékos lgyletek fedezeti vagy nem fedezeti
jellege nem kerdlt alkalmazasra, igy ez nem volt jelentds hatassal a vagyoni helyzetre.
Olyan szavazati jogot megtestesité értékpapirokkal, melyek t6zsdei kereskedelme
engedélyezett az Eurdpai Unié valamely tagallamanak elismert (szabalyozott) piacan
(t6zsdéjén), a Tarsasag nem rendelkezik.

Olyan munkavallaléi részvényesi rendszer altal eldirt iranyitasi mechanizmus, amelyben az
iranyitasi jogokat nem kozvetlenil a munkavallalok gyakoroljak, a Tarsasagnal nem
mikodik.

Olyan atruhazhatd értékpapirokkal, melyet az Eurdpai Gazdasagi Térség valamely
allamanak szabalyozott piacan kereskedésre befogadtak, a Tarsasag nem rendelkezik,
ennek kovetkeztében az lizleti jelentésében vallalatiranyitasi nyilatkozatot nem tesz kozzé

a szamviteli torvényben meghatarozott tartalommal.

Kockazatkezelési politika és fedezeti ligyletek

A Tarsasag fedezeti és pénzligyi kockazatok kezelését célzd ligyleteket nem kot, értékpapir

kezelés nem tartozik a Tarsasag folyamataiba.

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

A Tarsasag szocialis és koltségalapu lakasokkal kapcsolatos tevékenységét hatdsagi
armegallapitas koti, mivel Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzata helyi
rendeletében szabalyozza e lakas ingatlanok dijait.

A piaci lakasok, a nem lakascélu ingatlanok bérleti, és a létesitmények belép6 dijai
tekintetében a piaci szemlélet érvényesiil.

Az arbevétel egy jelentés hanyadaban tehat nem lehet 6nallo arpolitikaja a Tarsasagnak,

de cél ezen keretek tagitdsa a kozszolgaltatasi szerz6dés adta keretek kozott.
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Mar utaltunk ra, hogy a Tarsasagnak a 2006-ban sajat kivitelezésben épitett Nagyvarad
liget lakoparkban taldlhatd lakas és nem lakas célu helyiségek svajci frank alapu
visszlizingjébdl kamat és arfolyamkockazata szarmazik. Az ingatlanok esetében a korabbi,
nem realizalt arfolyamveszteségek teljes d6sszegének adott éven belili, eredményt rontd
elszamolasi moddja helyett, 2011. évtél a szamviteli torvény kinalta lehetdség
kihasznalasaval, mar halasztott elszamolast alkalmazunk. Ez az elszdmolasi madd, mivel
céltartalék elszamolasi kotelezettséggel jar, sem kiiszoboli ki teljesen a kockazatokat. A
kapcsolodo céltartalék fenntartasara a korabbiakban utaltunk.

A kozszolgaltatasi szerz6déses konstrukcio csokkentette a Tarsasag likviditasi kockazatat,
egy eldre kidolgozott, éves kozszolgaltatasi terv alapjan, havonta egyenlé részletekben, az
Onkormanyzat a szerzédésben vallalt feladatok fedezetének kiegészitésére biztositott
kompenzacio valtotta fel a korabbi, utélagos elszamolads rendszerét. Ebben a szerzédéses
kornyezetben tehat az adott éves tervben meghatarozott feladatok elvégzéséhez sziilkséges
pénzeszkozallomany biztositott.

Az eloére nem tervezett, a tulajdonos egyedi megrendelése alapjan elvégzett feladatokra a
kozszolgaltatasi szerzédésben van lehet6ség tobblet kompenzacio (és akar kompenzacids

eléleg) lehivasara, amely csokkenti a likviditasi kockazatot.

A Tarsasagunknak a szamlavezet6 bankkal kotott kolcsonszerzédésb6l adoddan a

targyévben nem szarmazott kockazata.

A Szamviteli torvény altal eldirt tovabbi kiegészitések

A jegyzett toke Osszetételét a kiegészité mellékletben bemutattuk.

A jegyzett t6két megtestesitd kibocsatott részesedések atruhazasanak korlatozasa
(ideértve a részesedésszerzéshez kapcsolddd korlatozasokat, vagy a Tarsasdg, illetve a
kibocsatott részesedések mas birtokosai beleegyezésének sziikségességét is) nincs.
Tulajdonosok kozott nincs olyan megallapodas, amely a kibocsatott részesedések, illetve a

szavazati jogok atruhazasanak korlatozasat eredményezheti.
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Vezetd tisztségviselok kinevezésére és elmozditasara, valamint az alapszabaly
modositasara vonatkozd szabalyok, valamint a vezetd tisztségvisel6k hataskore a
vonatkozd torvényi rendelkezések szerint alakulnak.

Vallalkozo részvételével kotott megallapodas nincsen, amely egy nyilvanos vételi ajanlatot
kovetbéen a vallalkozd iranyitasaban bekovetkezett valtozas miatt lép hatalyba, mddosul
vagy szlinik meg, valamint ezen események hatdsait, kivéve, ha ezen informaciok
nyilvdnossagra hozatala sulyosan sértené a vallalkozéd méltanyos uzleti érdekeit, feltéve,
hogy mas jogszabaly alapjan sem kell nyilvanossagra hoznia azokat.

Vallalkozd és vezetd tisztségviseldje, illetve munkavallaloja kozott létrejott megallapodas
nincsen, amely kartalanitast ir el6 arra az esetre, ha a vezetd tisztségviselé lemond, vagy a
munkavallalé felmond, ha a vezetd tisztségviseld vagy a munkavallald jogviszonyat
jogellenesen megsziintetik, vagy a jogviszony nyilvanos vételi ajanlat miatt szlnik meg.

Az Uzleti jelentés bevezetéjében felsoroltuk azokat a belsé szabalyozasokat, amelyek a
vallalat iranyitdsa szempontjabdl relevansak. A torvényi eldirasok alapjan kotelezd
szabalyzatokkal (pl. kozbeszerzési szabalyzat, szamviteli torvény altal elGirt pénzkezelésre,
bizonylati rendre, szamviteli politikara vonatkozd szabalyzatok) rendelkezik Tarsasagunk,
de a kotelezéen eldirtakon tulmenden, onkéntesen alkalmazott belsé szabalyzatok is, pl.
partner monitoring szabalyzat, méltdnyossagi szabalyzat, koveteléskezelési és behajtasi
szabalyzat segitik a Tarsasag feladatainak szabalyozott keretek kozott torténd elvégzését.
A Tarsasagnal belso ellendrzés mkodik, a Felligyeld Bizottsag fogadja el az éves belsd
ellendrzési tervet, majd az errol készilt éves belso ellendri beszamolot. A Tarsasag belsé
ellendrzési rendszerét kiegésziti, hogy az lgazgatésag Elnoke eseti ellenérzéseket rendel
el.

A Tarsasag kockazatkezelési tevékenységét a korabbiakban részletesen bemutattuk.

Egyéb fontos kiegészitd jellemzdk

A Tarsasag csoportos afa addalanyisagot alkot az Ujpesti Varosgondnoksag Kft-vel, az
Ujpesti Vagyondr Kft-vel és az Ujpesti Piac és Vasarcsarnok Kft-vel. A csoport képviselgje

az UV Zrt.
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Az Ujpesti Uj Vasarcsarnok és Kulturdlis Rendezvénykozpont beruhazasanak
megvalositdsa céljabol 2,5 Mrd Ft-os osszegre kotott kolcsonszerzodés alapjan a 2017.
évben 1,4 Mrd. Ft hitelt hivtunk le a Kkivitelezés finanszirozasara. A kolcsonnel
kapcsolatban 2017. évre 948 E Ft rendelkezésre tartasi jutalékot fizettiink ki. A banki
forrdson feliil az Onkormanyzat a targyévben 250 M Ft-ot biztositott az iizlethelyiségek

kialakitdsanak befejezésére, melynek felhasznaldsa athuzddik a 2018-as évre.

A Tarsasag a teljes targyévben az EU-s iranyelveknek valéo megfeleldséget vizsgald szerv, a
Tamogatasokat Vizsgald Iroda jovahagyasaval megkotott kozszolgaltatasi szerzddés

keretében latta el az ingatlankezelési feladatait.

Budapest, 2018. év majus 08.

dr. Telek Zoltan s.k.
elnok-vezérigazgatd
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