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Bevezetés

Tarsasagunk 2018. évi gazdalkodasardl szélo Uzleti jelentését a szamvitelrdl szélé 2015. évi C.
torvény 95. §-anak rendelkezéseinek figyelembe vételével készitettik el, melynek alapjan
bemutatjuk a vallalkozas vagyoni, pénzigyi és jovedelmi helyzetét az éves beszamold adatainak
értékelésével ugy, hogy az megbizhatd és valds képet adjon a targyi Uzleti évben folytatott
Uzletmenetrdl. Ismertetjik tovabba az elért teljesitményeinket, a felmeril6é kockazatokat, és a
fejlédési iranyokat a vallalkozds méretével, 6sszetettségével 6sszhangban all6 részletezettséggel.

A kiegészit6 mellékletben a jogszabaly szerinti tartalommal elvégeztik a multbéli adatok
elemzését, amelyen keresztil bemutatasra kerlltek a Tarsasag f6bb adatai, tevékenységi korei, a
részvények megoszlasa, a tarsasag iranyitasa, a belféldi telephelyek kére, a kapcsolt vallalkozasok

f6bb adatai, a részesedések, tobbségi befolyasok feltiintetése mellett.

Az elmult évekhez hasonldan a tarsasag 2018-as uzleti évét is a 100%-os tulajdonos, Budapest,
Févaros V. keriilet Ujpest Onkormanyzata altal elfogadott éves kdzszolgaltatasi tervben kitlizott
lakas- és helyiséggazdalkodasi, és lizemeltetési célok, feladatok hataroztak meg. E f6 tevékenységi
kér mellett a masik cél volt az Ujpesti Uj Vasarcsarnok és Kulturalis Rendezvénykdzpont
beruhdzasanak befejezése a szlkséges forrasok folyamatos biztositdsaval, majd az ingatlan
atadasat kovetben az épilet tzemeltetése mind a bérlék, mind az épliletben megfordulé vasarlok

és latogatok igényeinek megfelel&en.

A Tarsasag piaci helyzetének bemutatasa

Tarsasagunk piaci helyzetét nagyban befolydsoljak a tulajdonos Onkormanyzat szdndékai, amelyek
a targyév vonatkozasaban a Kozszolgdltatasi szerz6désen keresztiil, az adott éves Kbdzszolgaltatasi
tervben jelennek meg.
Az Onkormanyzat egyes rendeletei szabdlyozzak Tarsasdgunk f6 tevékenységét:

» 07/1994 sz. rendelet a lakasok és nem lakdsok céljara szolgald helyiségek elidegenitésérdl

» 26/2004 sz. rendelet a nem lakas céljara szolgdld helyiségek bérletérél és bérbeadasanak

szabalyairdl



39/2011. sz. rendelet az Onkormanyzat tulajdondban 1év6 lakdsok bérbeaddsinak
szabalyairdl és a bérleti jogviszony feltételeirdl

40/2011. Az Onkorméanyzat tulajdonaban all6 lakasok lakbérének mértékérél

48/2012. Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzata vagyonardl és a vagyonelemek

feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl (vagyonrendelet)

A fentieken tul a Tarsasag az Igazgatdsag altal elfogadott kdvetkezd belsd szabalyzatok keretei

kozott [atja el tevékenységét:

Szervezeti és M(ikodési Szabalyzat,

Informatikai szabalyzat,

Iratkezelési szabalyzat,

Kbézbeszerzési értékhatar alatti kdtelezettségek vallalasi szabalyzata,
Kbézbeszerzési szabalyzat,

Munkavédelmi szabalyzat,

Tlzvédelmi szabalyzat,

Pénzkezelési szabalyzat,

Pénzmosas elleni szabalyzat,

Szabalyzat a kozérdekd adatok megismerésének rendjérdl,
Szamwviteli 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



e Az UV Ujpesti Vagyonkezel§ Zartkdrlien m(ikdd6 Részvénytdrsasdg Igazgatésaganak
Mkodési Rendje
e Szabalyzat az UV Zrt. folyamatba épitett el6zetes, utdlagos és vezetsi ellenérzési (FEUVE)
rendszerérdl, az ellen6rzési nyomvonalakrodl, a kockdzatkezelési és értékelési szabdlyokrdl, a
szabalytalansagok és szervezeti integritast sérté események kezelésének eljarasrendjérél
(A ,Szabdlyzat az elektronikus megfigyel6rendszerrél” a beszamold évében el6készités alatt volt,

hatdlyba csak 2019-ben lépett.)

Tarsasagunk a beszamolé id8szakdnak feladatait déntéen az Onkormanyzattal 2012. évben kotott —
és 2014-t8l két évre, majd 2016. évben tiz évre meghosszabbitott kdzszolgaltatasi szerz6dés, és a
2018. évi kozszolgaltatasi tervben részletezett feladatok alapjan végezte.

A portfélionkba tartozo ingatlan allomany hasznositasat, kezelését, fenntartasat és lizemeltetését,
sajat, és a tervszerlen folydsitott kompenzacids forrasok felhaszndldsaval lattuk el, a fenti
szabalyozok adta keretek kozott.

A tarsasag kozszolgaltatasi feladatait a sajat tulajdonu, a haszonkdlcsénbe kapott dnkormanyzati

tulajdonu lakasok és nem lakasok, és az Gizemeltetett lIétesitmények viszonylataban teljesitette.

Az elmult évek tendencidiban megfigyelhetd volt a Tarsasag piaci helyzetének fokozatos erésédése.
Az Ujpesti Uj Vasarcsarnok és Kulturalis Rendezvénykdzpont, egészségiigyi, rekreacids és sportcéli
létesitmények Gizemeltetése révén szinte minden Ujpesti lakost érint tevékenységiink, és tobbséguk
Ujpest vonzaskorzetének lakossaga szamara is nyujt szolgéltatasokat.

Az Ujpesti Uj Vasarcsarnok és Kulturélis Rendezvénykdzpont megvaldsitasa érdekében dsszesen 2,5
Mrd Ft-os Osszegre kotott kolcsonszerz6dés alapjan a 2017-2018-as években a forrast teljes
dsszegben lehivtuk a kivitelezés finanszirozasara. Az Onkormanyzat egyedi megrendelés alapjan
tovabbi forrasokat biztositott az Uzlethelyiségek kialakitasara, és a Kulturalis Rendezvénykdzpont
befejez6 munkalatainak elvégzésére. A beruhazasi kdlcséndn, és az dnkormanyzati hozzajaruldson
feltl az UV Zrt. altal értékesitett ingatlanokbdl szarmazé bevételek biztositottak a tovabbi sziikséges
forrdsokat a beruhazas befejezéséhez.

A 2018. évi kozszolgdltatasi terv alapjan folydsitott kompenzacidval biztositott volt a targyévi
feladatok folyamatos finanszirozdsa. A tervben nem szerepld egyedi Onkormanyzati
megrendelésekre kilon forrast igényelt tarsasagunk, szigoru elszamolasi kotelezettség mellett. E
konstrukciéban tehat a portfélionkba tartozo ingatlankezelési, hasznositasi feladatok ellatasat, és

az ehhez kapcsolddo pénziigyi elszamoldasok metodikajat a kozszolgaltatasi szerz8dés rendelkezései
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biztositjdk, az atlathatdsag, a hatékonysag és a kiszamithatdsag jegyében. Alapvetéen a f6
tevékenységet jelentd lakds és nem lakds allomany lizemeltetése nem igényelt az Onkormanyzat
részérél tamogatast, kizardlag a létesitmény Uzemeltetési feladatok ellatasa igényelt tobblet
forrasokat, mivel a létesitményi ingatlanok lizemeltetése soran felmerilt kdltségek meghaladtak az
agazat realizalt bevételeit.

A 2018. év fordulopontnak tekinthetd a tekintetben, hogy ebben az évben a nem lakds agazaton tul
mar a lakasagazat Uizemeltetése is Onfinanszirozéva valt, igy nagyobb szamban tudtunk
végrehajtani lakasfellujitasokat, illetve inditottunk el ilyen munkalatokat a targyévben. E stratégiai
cél megvaldsulasa egy kozel tiz éves munka eredményeként konyvelhetd el. Hiszen mintegy 10
évvel ezel6tt a lakdsallomany és nem lakas allomany portfélié egylttesen is negativ eredményt
hozott, majd 5 évvel kés6bb mar a nem lakds allomany nyereségével finanszirozhato volt a lakas
allomany vesztesége.

Elmondhatd tehdat, hogy 2018-ban 6nkormanyzati kompenzacidra mar kizardlag csak az
Uzemeltetési dgazatban volt szlikség, azon belll is az egészségugyi |étesitmények miikodtetéséhez,
az intézményi 8rzési, portaszolgalati, takaritasi feladatokhoz fliz6déen.

A kiegészit6 mellékletben bemutattuk elkllonitetten a kozszolgaltatdsi és egyéb tevékenység

bevételeit, kiadasait és ezek egyenlegét a targyévi kompenzacid elszdmolasanak eredményét.

A 2018. évi arbevétel dontéen a lakas és nem lakas allomany bérbeaddsabdl, sportcélu és
rekreacios létesitmények hasznositasabdl szarmazott.

Az ingatlanokkal kapcsolatos bevételeket a Tarsasag sajat nevében szedi be, és a felmerilé
koltségeket és raforditdsokat sajat nevében teljesiti. A rendeleti szabalyozassal kétottek a szocidlis
és koltségalapu lakasok bérleti dijai és a kapcsoléddd kedvezményi és tamogatasi formak, igy
mozgastér a piaci lakasok és nem lakdsok bérleti dijainak, és egyes létesitmények belépd dijainak
megallapitdsaban van, a piac diktalta szabalyok figyelembevételével. E tekintetben a tarsasag piaci
helyzetét mar a hazai, ezen beliil a budapesti ingatlanpiac hatarozza meg. A févarosi ingatlanpiaci
tendenciak egyértelmlien lekdvethet6ek a 2018. évben elért eredményeink alapjan. Az
ingatlanpiacon belll a lakaspiacon tovabbi ndvekedést tudtunk elérni, mig az Uzlethelyiségek

piacanal mar csekélyebb volt a bevételeink ndvekedése, lathato tehat e részpiac stabilizacidja.

A kozszolgaltatasi tevékenységen tul sajat bevételiink szarmazott a kapcsolt vallalkozasoknak

végzett konyvviteli és szamviteli szolgdltatasnyujtasbdl, kozbeszerzési tevékenységhdl,
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tavfelligyeleti biztonsagi rendszer mukodtetésébdl, eljarasi dijakbdl. E sajat bevételekre esd
aranyos szervezeti koltséget nem szamoljuk el a tulajdonos &nkormanyzattal a kdzszolgaltatasi
szerz6désben rogzitett kompenzacidt noveld tételek kdzott, melyet szamszakilag kiilon kimutatunk

az éves kozszolgaltatasi beszamoldban.

A kezelt ingatlanallomany dsszetételét a kdvetkezd tablazat mutatja:

Megnevezés darabszam Alapterilet (nm)
Lakasok 2395 105.299
Nemlakasok 1714 82.101
Bérelhetd teriletek 166 23.051
Telkek 9 16.174
Osszesen 4284 226.625

A Tarsasdag 2011 évtdl minden forgalomképes helyiség, lakas és nem lakds tekintetében él az egyedi
piaci érték meghatdrozasanak lehet8ségével, évente meghatarozott varosrészek értékelésével. A
targyévben a kertvarosi ingatlanok atértékelését végzetik el a hatalyos értékelési szabalyzat

szerint, mely alapjan 1.256 M Ft kerilt elszamolasra értékhelyesbitésként.

A 2018-as lizleti év eredményét befolyasolo tényezdk:

Az UV Zrt. a 2018-es Uzleti év soran 190.864 E Ft (izemi, és 167.997 E Ft addzas elbtti eredményt
ért el, igy kijelenthet6, hogy a Tarsasdg eredményes évet zart. A 2018. évi kozszolgaltatdsi
feladatokat maradéktalanul teljesitettiik, a tervezetthez képest tobb bevételt értink el. Az
arbevételek és az egyéb bevételek alakuldsat a kiegészité mellékletben részletesen bemutattuk.

A lakdsagazat bevétele mintegy 111 Mft-tal, a nem lakds agazaté 29 MFt-tal haladta meg az el6z8
évit. E két agazatban 7,8 %-al tobb bevételt tudtunk realizdlni a megel6z8 Uzleti évhez képest,
lehetévé téve ezaltal, hogy a tervezettet meghaladd 6sszeget tudtunk visszaforgatni az agazatok
fejlesztésére, felujitasok formajaban. A Tarsasag teljes értékesitési bevétele kizardlag azért nem
érte el a 2017-es szintet, mivel 2017-ben az Ives uti telekingatlanokkal kapcsolatban jelentés
arbevételt realizaltunk.

Az Uzemeltetett ingatlanok tekintetében a Tarzan Park és az Uszoda esetében kisebb bevétel
novekedést értik el. Alapvetéen az lizemeltetési bevételek és kiadasok valtozasat befolydsolta az
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Ujpesti Piac és Vasarcsarnok és Kulturalis Rendezvénykdzpont atadasa, és a Szennyvizhémfivel
kapcsolatos bevételek és kiadasok elszamoldsa. A piac épliletének lizemeltetése az atadast kévetd
id6szakban, az év utols6 harmadaban nyereséget hozott, az addssagszolgalatbdl fakadod

kamatfizetési kotelezettéget is kitermelte, az Uzemeltetési koltségeken feldl.

A 2018. év soran elszamolt egyéb bevételek jelent8s részét a kompenzacié egyéb bevételként
elszamolhat6 része tette ki. Szamvitelileg az idegen (haszonkdlcsonbe vett Gnkormanyzati),
valamint az UV Zrt. tulajdonat képezd ingatlanokon elvégzett, és aktivalt értékndvel6 beruhazasok
értékét elhataroltuk, és ezek gyorsitott (5 éves), értékcsokkenése aranyaban feloldott elhataroldst
jelenitettiik meg egyéb bevételként, amely a kdvetkez6 évi kompenzacid igénylnket nem fogja
érinteni.

Egyéb bevételeink szarmaztak tovabba targyi eszkdz értékesitésbdl, a F6tav és DHK-s tartozasok
kapcsan Tarsasagunk jogi fellépése eredményeként beszedett 0sszegek, a kordbban képzett, és a
targyévben — a ténylegesen elszamolt koltségekkel parhuzamosan — feloldott céltartalékok (pl.
t6kekedvezmény, arfolyam veszteség), feloldott elhatdroldasok, perkoltségre, illetékre befolyt
Osszegek, jelentettek egyéb bevételt. Minimalis novekedés volt az anyagkéltségekben az el6z6

évhez képest.

Targyévi eredményiinket negativ iranyba befolyasoltak a kovetkez6 jelent6sebb tényezék

A 2018. évben indokolt volt a tavhédij tartozasok tekintetében fennallé tulajdonosi mogottes
felel6sségbhdl adddod kockazatok novekedése miatti 40 Mft-os céltartalék keret fenntartdsa. A
céltartalék keretet atsoroltuk ,kozm( tartozdsokra képzett céltartalék”-ra, mert a hatalyos
jogszabalyi kérnyezetben a tulajdonosi mogottes felel6sség mar nem csak a tavhd, hanem a gaz-
viz-, és csatorna kézm( szolgaltatasokra egyarant vonatkozik.

Indokolt volt tovabba a folyamatban 1év6 jogi Ugyeink kapcsan képzett 13 Mft céltartalék
kiegészitése tovabbi 13 MFt-tal, az dvatossag elvének megfelel6en akkora 6sszegben, amekkora
mértékben maximalisan varhato a tarsasag marasztalasa.

Mivel a tarsasag vezetésének szandéka nem valtozott, a svajci frank alapu ingatlan lizing Ggyletek
utani céltartalék 0sszeget — az év kozben eladott ingatlanok céltartalékanak feloldasa mellett —
fenntartottuk.

A hatdlyos GDPR megfelel6ség garantalasahoz kapcsolodd szolgaltatasok varhatd kéltségeire 2017.

évben 8 Mft céltartalékot képeztiink. A GDPR felmérés elvégzése, a GDPR megfelelés kialakitasanak
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tamogatdsa, az informacid biztonsagi rendszer fellilvizsgalata és kiépitése elkerllhetetlen volt a
cégcsoport jogszabalyi megfeleléségi szintjének eléréséhez. Ebbdl a 2018. évben teljesilt kiadasok
utan fennmaradd 2,1 MFt-os céltartalék egyenleg fenntartdsa még indokolt, a GDPR rendszer
kiépitésének befejezése kapcsan még tovabbi kiadasok varhatdak 2019. évben.

Mintegy 53,7 Mft 6sszegben végeztliink bérekre, tovabba ezek jarulékaira elhatarolast a tarsasag
munkavallaldinak 2018. évi tevékenységéhez kapcsolddd bér-, prémium és jarulékok kifizetéseire.
A vevGallomany értékvesztése az eredményt minden esetben negativan befolydsolja, melyre a

2018-as évben 67 MFt-os 0sszegben kerdlt sor.

A Tarsasag mikodésének kockazati tényezoi

A Tarsasag eredményes mikodését veszélyeztetd, kockazatokat jelent6 tényezéket a menedzsment
folyamatosan figyelemmel kiséri.

» Allandé likviditasi kockazatot jelent a bérlék fizetési hajlandésaga. A targyév folyaman
eredményesen haszndltuk a KKR rendszert, amely tamogatja a kovetelés kezelési és
behajtasi tevékenységet. Ennek nyoman a beszedési mutaté 97%-rél 98%-ra javult a
megel6z8 évhez képest. A Tarsasag tehat az informatikai rendszer tdmogatasaval és a
vonatkozd bels6 szabdlyzat alkalmazasaval eredményesen tudta minimalizalni a bérlék
fizetési hajlanddsagabdl adodo kockazatokat.

» Tarsasagunknak, illetve az Onkormanyzatnak mogéttes feleléssége all fenn a tulajdondban
lévé ingatlanok tavhé dija tekintetében, ami jelent8s pénzigyi kockazatot hordoz magaban.
Mivel a F6tav 2015. évt8l mar a nem lakas bérl6k tavhédij hatralékait is faktoralja a DHK
Zrt.-re, indokolt céltartalék keret fenntartdsa a targyévre is. A céltartalék 6sszegének
meghatdrozasakor figyelembe kell venni a jogi kornyezet valtozasat, miszerint a mogottes
felel6sségi kort a gaz-, viz- és csatorna kdzml(iszolgaltatasokra is kiterjesztette a jogalkoto.
Ahogy kordbban mar emlitettiik, ennek érdekében az atsoroldst kovetben a céltartalékot
mar ,kdzm( tartozasokra képzett céltartalék” cimszéval tartjuk nyilvan kdnyveinkben.

» A beszedési mutaté javuldsa alapjan tovabbra is elmondhatd, hogy j6l kezelhet az uj bérlék
jelentette pénziigyi kockazat, a partner monitoring rendszer fenntartasa tehat indokolt.

» Valtozatlanul fontos stratégiai kérdés az ingatlanok mdszaki allapotanak javitasa. F6ként a
lakas ingatlan portféli6 minGsége a jelenlegi ingatlan kornyezetben kockdazatot rejt

magaban. Ugyanis a lakaspiacon a jelenlegi bérleti dijak mellett mar a bérl6k komolyabb
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elvdrasokat tdmasztanak az ingatlan muszaki dllapotdval kapcsolatosan, igy szinte esélytelen
megfelel6 piaci arat elérni egy nem felujitott, rossz mUiszaki szinvonalu lakassal, sét ilyen
ingatlan akar huzamosabb ideig Uresen is maradhat, ami nettd veszteség forrasa. A
tervezettet meghaladé bevételek kinalta tobblet forrasok teret adtak idén is a targyérve
el6iranyzott ingatlan felujitdsokat meghaladd mértékl kotelezettség vallalasokra, amely
munkalatok egy részének befejezése a 2019-es évre fog esni.

» A Nagyvarad liget lakdparki ingatlanok svéjci frank alapu lizingszerz6dései tekintetében
valtozatlanul cél a lizingszerz6dések lezarasa, mert e szerz6dések pénziigyi kockazatot
hordoznak magukban. Ezért a zaras varhatd koltségeire megképzett céltartalék fenntartasa
indokolt.

» Indokolt volt a korabbi elhatarolas fenntartdsa a behajtasi kdltségatalany tekintetében,
mivel e jogintézmény, azaz a késedelmes szallitdi kifizetésekbdl adédod tobblet koltségek

kockazatanak mértéke nem valtozott.

A Tarsasag fejlodési lehetdségei

A tdarsasag fejlédési iranyai az alapvet6 kozép, és rovid tavu stratégia célkitlizésekben
fogalmazdédnak meg.

Kézéptava célunk az ingatlanok koncentracidjanak noévelése, az ingatlan allomany mdszaki
szinvonalanak emelése, lakdsok komfortfokozat ndvelését eredményez6 beruhazasok végrehajtasa.
Tovabb kell névelni a piaci alapon hasznositott ingatlan allomanyt. E stratégiai célok mentén
haladva a portfélioban tovabbi bevétel ndvelésre szamithatunk. A régdta nem hasznositott, lzleti
szempontbol értéktelen ingatlanok csoportos értékesitését folytatni kell, f6ként az értékesitésre
szant lakasokkal érdemes miel6bb a piacra lépni.

A Tarsasagnal hasznalt informatikai rendszerek tovabb fejlesztésével a papiralapui adminisztracio
felé kell orientalni az Ggyintézést.

Az ISO 50000-50002 vagyongazddlkodasi szabvanyok folyamatos bevezetésével tovabbi [épéseket
tud megtenni Tarsasagunk a feladatok korszer(i és hatékony szint( ellatasa iranyaba.

A tdarsasag fejl6désének egyik alapkdve az eréforrasok tekintetében a stabil, képzett munkaerd

rendelkezésre allasa.
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Ahhoz, hogy a Tarsasag az elért szakmai szinvonalat tudja tartani, és képes legyen a kitlizott
stratégiai célokat elérni, sziikség van a jelenlegi munkavallaloi , keresleti piac”-hoz alkalmazkodni.

Ennek érdekében intézkedéseket kell hozni a munkaerd motivalasara a megtartasuk érdekében.

A mérleg forduldnapja utan bekévetkezett Iényeges események, kiilondsen jelentds folyamatok

A mérleg forduldnapjat kdvetSen olyan Iényeges esemény nem kdvetkezett be, amely kihatassal

lenne a beszamolas évének eredményére.

A Tarsasagnal végzett K+F tevékenység bemutatasa

A Tarsasag kutatas fejlesztési tevékenységre 2018. évben nem szamolt el kdltséget. Az innovacios

jarulék fizetési kotelezettségének a jogszabaly alapjan eleget tesz.

Telephelyek bemutatasa

A kiegészit6 mellékletben cim szerint felsoroltuk Tarsasag telephelyeit.

Az Ujpesti Piac és Vasarcsarnok és Kulturalis Rendezvénykdzpont ataddsdval egy Uj telephellyel
gyarapodott Tarsasagunk, melynek Gzemeltetését ledanyvallaltunkon, az UPV Kft-n keresztil latjuk
el. Tovabbi telephelyeink k6zponti Gzemeltetési feladatainak ellatasat kilon osztaly végzi.

Sportcélu telephelyeink kozott tartjuk szdamon a Halassy Olivér Varosi Uszodat, Halassy Olivér
Sportkézpontot, a Tabor utcai és Szilagyi uti sporttelepet, és a csdnakhazat.

Rekreacids telephelyeink kdzé tartozik a Tarzan Park, a velencei és katalinpusztai ifjusagi taborok, a
balatonszepezdi, és paradfird6i tdulék. Tovabbi telephelyiink a f6tér parkold és a Kézrendvédelmi
szallé.

A f6tevékenységinktél tavolabb esé feladatokat igényl§ telephelyeinket a megfeleld
szakértelemmel rendelkez6 Gzemeltet6kkel mikodtetjiik, egyebekben a telephelyek egy részét
sajat személyzettel lizemeltetjik. Minden létesitmény tekintetében az Uzemeltetési Osztaly

fellgyeli a telephely mikodtetését.

A Tarsasag foglalkoztataspolitikaja
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A 2018. év folyaman 06sszesen 7 f6 kolléga munkaviszonya sz(int meg, 3 f6 kerilt felvételre. 4 6

vonult nyugdijba, de 2018-ban mindannyian nyugdijasként maradtak a cég allomanyaban.

A Tarsasag foglalkoztatotti korcsoporti 6sszetételét a kovetkez6 tablazat mutatja.

Korcsoport Fo’glallfoztatottak
létszama 2018

60 év felett 13
57-60 év kozott 6
55-57 év kozott 7
50-55 év kozott 7
40-50 év kozott 33
30-40 év kozott 19
20-30 év kozott 10
Osszesen: 95

A 2013-2014. évi létszamnovekedés ota jelent8sebb valtozds nem volt a foglalkoztatotti
Osszlétszam alakuldsaban. Az atlagos statisztikai létszamunk 2018-ban 91 f6 volt.

A létszdm a mikodéshez sziikséges minimalis munkaerdigény szerint alakult:

Ev Létszam
2006 49
2007 52
2008 55
2009 58
2010 55
2011 65
2012 65
2013 a0
2014 97
2015 96
2016 93
2017 94
2018 95
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A munkatarsak végzettségeinek dsszetételét az alabbi tablazat szemlélteti:

Végzettség Fo’glallfoztatottak
létszama 2018

Egyetemi, féiskolai 40
Fels6foku szakképesités 16
Kbzépfoku szakképesités 10
Erettségi szakképesités 14
Erettségi szakképesités

nélkul 6
Szakképesités 9
Osszesen: 95

Folyamatosan segitjik a munkatarsak szakmai fejl6dését. Ennek érdekében tébb munkavallald
fels6foku, és egyéb képzettségének megszerzését tdmogattuk, vagy irtuk el§ az elmult évben is.
Ilyenek voltak:
» fels6fokl végzettség megszerzése tanulmanyi szerzédéssel: 2 f6
» egyéb tovabbképzések: 5 f6 mérlegképes kdnyvelSi, 3 f6 miszaki mérnéki kamarai
tanfolyam, 2 f6 pénztarkezeli tanfolyam, 2 f6 tarsashazkezel6i tanfolyam, 1 f6 JAVA
programozoé tanfolyam, 4 f6 kozbeszerzési oktatas, 1 f6 adatvédelmi tisztvisel8i oktatas.
Az egyes végzettségek megszerzésének elbirasdra a felettes vezet6 dontése révén keriilhet sor az

éves teljesitmény kdvetelmények kitlizésével.

A Tarsasag kornyezetvédelemmel kapcsolatos jellemzGi

Az UV Zrt. tulajdondban allé ingatlanokkal kapcsolatban az éves beszamold készitésekor nincs
tudomdsunk kornyezetvédelmi kotelezettségrél, illetve veszélyhelyzetr6l, ehhez kapcsolédéd
felel6sségrdl. A targyévben kérnyezetvédelemhez kapcsolddé arbevétellnk, illetve kdltségiink nem
volt.

A beszamolé évében kornyezetvédelemmel kapcsolatos fejlesztést, illetve ez iranyu kapott
tamogatast, 6sszességében kdrnyezetvédelmi intézkedést nem terveztiink.

A Tarsasagnal keletkezett veszélyes hulladékokat (szamitdgép, egyéb eszkozok, kellékek, elemek) a
Tarsasaggal szerz6déses kapcsolatban levd partneriink sajat koltségén szallitja el.

A kozponti irodahazban a szelektiv hulladékok szamdra specidlis gy(jtéket tettiink ki az emeleti
szintekre, amely mar egy elem gy(ijt6 doboz kihelyezésével is béviilt.

A selejtezésre keriil§ iratokat olyan partner vallalkozasnak adjuk at, aki dijmentesen gondoskodik

azok elszallitasardl, és ujrahasznositasarol.
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A Tarsasag pénziigyi instrumentumainak bemutatasa

A Tarsasag pénzlgyi instrumentumainak Osszetételét a kiegészitd mellékletben részletesen
bemutattuk.

Befektetési vagy forgatasi célU mindsités, a valds értéken torténd értékelésnél az értékelés
szempontjabdl torténd besorolds, a szarmazékos ligyletek fedezeti vagy nem fedezeti jellege nem
keriilt alkalmazasra, igy ez nem volt jelentds hatdssal a vagyoni helyzetre.

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

Olyan munkavallaléi részvényesi rendszer altal el8irt irdnyitasi mechanizmus, amelyben az
iranyitasi jogokat nem kézvetlenll a munkavallalok gyakoroljak, a Tarsasagnal nem makaédik.

Olyan atruhazhatd értékpapirokkal, melyet az Eurdpai Gazdasagi Térség valamely allamanak
szabadlyozott piacan kereskedésre befogadtak, a tarsasag nem rendelkezik, ennek kdvetkeztében az
uzleti jelentésében vallalatiranyitasi nyilatkozatot nem tesz kozzé a szamviteli térvényben

meghatdrozott tartalommal.

Kockazatkezelési politika és fedezeti ligyletek

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

nem tartozik a Tarsasag folyamataiba.

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

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

A piaci lakdsok, a nem lakascélu ingatlanok bérleti, és a Iétesitmények belépd dijai tekintetében a
piaci szemlélet érvényesil.

Mar utaltunk rd, hogy a tdrsasagnak a 2006-ban sajat kivitelezésben épitett Nagyvarad liget
lakdparkban talalhatd lakas és nem lakas célu helyiségek svajci frank alapu visszlizingjébdl kamat és
arfolyamkockazata szarmazik. Az ingatlanok esetében a korabbi, nem realizalt arfolyamveszteségek

teljes 0sszegének adott éven belili, eredményt rontd elszamolasi modja helyett, 2011. évtdél a

14



szamviteli torvény kinalta lehet8ség kihasznalasaval, mar halasztott elszamolast alkalmazunk. Ez az
elszamolasi mdd, mivel céltartalék elszamolasi kotelezettséggel jar, sem klszobdli ki teljesen a
kockdazatokat. A kapcsolddé céltartalék fenntartasdara a korabbiakban utaltunk.

A kozszolgaltatasi szerz8déses konstrukcio csokkenti a Tarsasag likviditasi kockazatat, egy el6re
kidolgozott, éves kdzszolgaltatasi terv alapjan, havonta egyenlé részletekben, az Onkormanyzat a
szerz6désben vallalt feladatok fedezetének kiegészitésére biztositja a szlikséges kompenzaciot.
Ebben a szerz8déses kornyezetben tehat az adott éves tervben meghatarozott feladatok
elvégzéséhez a sajat forrasokat meghaladdan sziikséges pénzeszkdzallomany is biztositott.

Az el6re nem tervezett, a tulajdonos egyedi megrendelése alapjan elvégzett feladatokra a
kozszolgaltatdsi szerz6désben van lehetGség tobblet kompenzacid (és akar kompenzacids elSleg)

lehivasara, amely csékkenti a likviditasi kockazatot.

A Tarsasagunk szamlavezetd bankkal kotott kdlcsonszerz6dés addssagszolgalata a kbvetkezEképpen
befolyasolta likviditasunkat. A targyid6szaki kdzszolgdltatasi beszamoldban rogzitettiik, hogy az
Ujpesti Piac és Vasarcsarnok és Kulturalis Rendezvénykdzpont atadasat kdvetSen az év hatralévé
harmadaban az épiletet nyereségesen miikodtettik, az elért bevételek fedezték az épllet
Uzemeltetésének koltségeit, és banki kolcsonszerz6dés alapjan fizetend6 kamatokat. A
t6ketdrlesztéshez sziikséges anyagi fedezetet a tulajdonos Onkorméanyzat kéltségvetési forrasbol
biztositja. Az épllet izembehelyezését megel6z6 id8szak addssagszolgdlatat Tarsasagunk sajat
er6bdl teljesitette. A Targyévben 277.777 eFt t6ketorlesztés teljesitésével év végén 2.222.222 eFt a

fenndalld t6ketartozasunk.

777

A Szamviteli torvény altal el6irt tovabbi kiegészitések

A jegyzett t6ke Osszetételét a kiegészité mellékletben bemutattuk.

A jegyzett t6két megtestesité kibocsatott részesedések atruhdzasanak korlatozasa (ideértve a
részesedésszerzéshez kapcsolddo korlatozasokat, vagy a tarsasag, illetve a kibocsatott részesedések
mas birtokosai beleegyezésének sziikségességét is) nincs.

Tulajdonosok kdzo6tt nincs olyan megallapodds, amely a kibocsatott részesedések, illetve a szavazati
jogok atruhdzasanak korlatozasat eredményezheti.

Vezet6 tisztségvisel6k kinevezésére és elmozditasdra, valamint az alapszabaly modositasara
vonatkozd szabalyok, valamint a vezet6 tisztségvisel6k hataskdre a vonatkozé torvényi

rendelkezések szerint alakulnak.
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Vallalkozé részvételével kotott megallapodas nincsen, amely egy nyilvanos vételi ajanlatot
kdvetSen a vallalkozd iranyitasaban bekdvetkezett valtozas miatt Iép hatdlyba, mdédosul vagy szlinik
meg, valamint ezen események hatdsait, kivéve, ha ezen informacidk nyilvanossagra hozatala
sulyosan sértené a vallalkozé méltanyos lzleti érdekeit, feltéve, hogy mas jogszabaly alapjan sem
kell nyilvanossagra hoznia azokat.

Vallalkozé és vezetd tisztségvisel@je, illetve munkavallaléja kdzott 1étrejott megdllapodas nincsen,
amely kartalanitast ir el6 arra az esetre, ha a vezetd tisztségviselé lemond, vagy a munkavallalé
felmond, ha a vezet§ tisztségvisel6 vagy a munkavallalé jogviszonyat jogellenesen megsziintetik,
vagy a jogviszony nyilvanos vételi ajanlat miatt sz(inik meg.

Az Uzleti jelentés bevezet8jében felsoroltuk azokat a belsé szabalyozasokat, amelyek a vallalat
iranyitdsa szempontjabdl relevansak. A torvényi elGirdsok alapjan kotelezé szabdlyzatokkal (pl.
kdzbeszerzési szabalyzat, szamviteli torvény altal elSirt pénzkezelésre, bizonylati rendre, szamviteli
politikdra vonatkozd szabalyzatok, ©nkoltségszamitdsra vonatkozd utasitds) rendelkezik
tarsasdgunk, de a kotelez6en elGirtakon tulmenden, 6nkéntesen alkalmazott belsé szabalyzatok is,
pl. partner monitoring szabalyzat, méltanyossagi szabalyzat, koveteléskezelési és behajtasi
szabadlyzat segitik a tarsasag feladatainak szabalyozott keretek kozott torténd elvégzését.

A tarsasagnal belsd ellen6rzés mikodik, a Felligyel6 Bizottsag fogadja el az éves belsd ellenGrzési
tervet, majd az errél készllt éves belsé ellendri beszdmoldt. A tarsasag belsé ellenbrzési rendszerét
kiegésziti, hogy az Igazgatdsag Elndke 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 képviselSje az UV Zrt.

e A Tarsasag a teljes targyévben az EU-s iranyelveknek valé megfelel§séget vizsgalo szerv, a
Tamogatdsokat Vizsgald Iroda jovahagyasaval megkotott kozszolgaltatasi szerzddés
keretében latta el az ingatlankezelési feladatait.

e Tarsasagunkat a 2018. év folyaman a 2015-2017-es évek tekintetében vizsgalat ala vonta az
Allami Szédmvev6szék. A vizsgalat a vagyongazdalkodas szabalyszer(iségének, és
elszamoltathatdsaganak, tovabba a nemzeti vagyon megd8rzésének, gyarapitdsanak,

hasznositasanak, a nyilvantartasok vezetésének ellen8rzésére iranyult. A vizsgdlat 2018.
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évben lezajlott, melynek eredményérdl végleges vizsgalati jelentést Tarsasagunk még nem

kapott.

Budapest, 2019. év majus 16.

dr. Telek Zoltan s.k.

elnok-vezérigazgatd
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