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Bevezetés

A szamvitelrdl szolo 2000. évi C. torvény 95. §-dban foglalt rendelkezés alapjan az
tizleti jelentés célja, hogy az éves beszdmolo adatainak értékelésével ugy mutassa
be a vallalkozdo vagyoni, pénziigyi, jovedelmi helyzetét, az iizletmenetet, a
vallalkoz6 tevékenysége soran felmeriild fobb kockazatokkal, bizonytalansagokkal
egyltt, hogy ezekrdl a tényleges koriilményeknek megfeleld, megbizhatd és valos
képet adjon. Az lizleti jelentésnek atfogd, a vallalkozo méretével és Osszetettségével
Osszhangban all6 elemzést kell tartalmaznia az {izletmenetének fejlédésérdl,
teljesitményérdl. Ezen elemzési feladatok a multbéli adatok alapjan a kiegészitd
mellékletben bemutatasra kertiltek.

A Tarsasag mukodésére kihatassal van, hogy a fOtevékenységével kapcsolatos
feladatok és a pénziigyi elszamoldsok elsésorban az UV Zrt. 100%-os tulajdoni
hanyadaval rendelkez6 Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzata altal
meghatarozottak.

A gazdilkoddé bemutatisara, a részvények megoszlasara, a belfoldi telephelyek
felsoroldsara, a kapcsolt vallalkozasok fobb adatainak rogzitésére, részesedéseire,

tobbségi befolydsaira, a tdrsasag irdnyitasara kitértiink a kiegészitd mellékletben.

A Tarsasag piaci helyzetének bemutatasa

A Tarsasdg szabalyozott piacon végzi f0 tevékenységét, a sajait és a
haszonkolcsonbe kapott Onkormanyzati tulajdonu lakasok ¢és nem lakasok
hasznositasi, kezelési és fenntartasi feladatait.

A 2012-es iizleti évben folytatddott a hasznositasi feladatok hatekonysaganak
fokozasa, €s igy tobbletbevételeket tudtunk realizalni az iires ingatlanok kiaddsanak

¢s a piaci alapu kiadasok novelésével.
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F6 tevékenységiinket a tulajdonosi dontéseken tal, a Budapest Févaros IV. kertilet
Ujpest Onkormanyzatanak alabbi rendeletei szabalyoztak a 2012-es év folyaman:

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

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

» 39/2011. sz. rendelet az Onkormanyzat tulajdonaban 1évé lakasok bérbeadasanak
szabalyairdl és a bérleti jogviszony feltételeirdl

> 40/2011. Az Onkormanyzat tulajdondban 4116 lakdsok lakbérének mértékérdl

> 48/2012. Budapest Fovaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzata vagyonardl és a
vagyonelemek feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl (vagyonrendelet)

A felsorolt jogszabalyokon tul a Téarsasdg kezelési feladatait, valamint ezek
ellentételezését a tulajdonos Onkormanyzattal 2012. évben kotott kozszolgaltatasi
szerz0dés rogzitette, amely felvaltotta a kordbbi megbizasi-vallalkozasi

keretszerzodést.

Tarsasagunk a vagyonrendeletben kapott kizarolagos jogot, mint kdzszolgaltatdo a
kozszolgaltatasi szerzddésben rogzitett ingatlanok kezelésére. E szerzddés
keretében latja el az UV Zrt. a haszonkdlcsonbe kapott ingatlanok vagyonkezelési,
¢s hasznositasi feladatait, a korabbinal korszer(ibb és atlathatobb rendszerben. Az 0j
szerzOdeéses konstrukcid alapot adott egy tervezhetobb rendszer kialakitasahoz,
hiszen a kordbbi utolagos elszamolds helyett mar egy elére kidolgozott éves
kozszolgaltatasi terv alapjan havonta egyenld részletekben biztositja a Tulajdonos
Onkormanyzat a szerzédésben vallalt feladatok fedezetének kiegészitésére a
kompenzaciot a Tarsasiagnak. Az Onkorményzat megtartotta a szocilis, illetve
koltségalapu lakasok bérlokijelolési jogat.

Dontéen a lakas és nem lakds allomany bérbeaddsabol szarmazik a Tarsasag
arbevétele. Az ingatlanokkal kapcsolatos bevételeket a Tarsasag sajat nevében szedi
be, ¢és a felmeriild koltségeket és raforditasokat sajat nevében teljesiti. A lakas

bérleti dijak meghatarozasa a fenti rendeletek alapjan torténnek. A bérleti dij mellett



http://www.ujpest.hu/rendeletek/2011-39.pdf
http://www.ujpest.hu/rendeletek/2011-39.pdf
http://www.ujpest.hu/rendeletek/2012-48.pdf
http://www.ujpest.hu/rendeletek/2012-48.pdf
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a lakédsok bérldi a szintén jogszabalyilag meghatarozott Un. kiilonszolgéltatasi dijat
fizetik meg Tarsasdgunknak.

A nem lakdsok bérleti dijai els6sorban a piac diktalta szabalyok szerint
meghatarozottak, e tekintetben a 2012-es {izleti évet a kinalati piac jellemezte.

A tarsasag az Igazgatdsag altal elfogadott szabalyzatok keretei kozott latja el
tevékenységét: Szervezeti ¢s Miukodési Szabalyzat, Informatikai szabalyzat,
Iratkezelési szabalyzat, Kozbeszerzési értékhatar alatti kotelezettségek vallalasi
szabalyzata, Kozbeszerzési szabalyzat, Munkavédelmi szabdlyzat, Tizvédelmi
szabalyzat, Pénzkezelési szabalyzat, Pénzmosés elleni szabalyzat, Szabalyzat a
kozérdekii adatok megismerésének rendjérdl, Szamviteli politika, Bizonylati rend,

Cafeteria szabélyzat, Ertékelési szabalyzat, Leltarozasi szabalyzat.

A kezelt ingatlanallomany Osszetételét a kovetkezd tablazat mutatja.

Megnevezés Darabszam Alapteriilet
Lakasok 2543 109.264 m*
Nem lakasok 1500 81.165 m’
Telkek 27 75.680 m*

A megeldz6 évi adatokhoz képest a valtozdsokat egyrészt a lakaseladasok és
vasarlasok indokoltdk, masrészt az ingatlanallomany teljes korli felmérése nyoman
elvégzett torzsadatok pontositdsaval modosultak a nyilvantartasi adataink. A nem
lakasok szamottevé novekedése a darabszam és alapteriilet tekintetében az atvett
létesitmények nyilvantartasba vételével magyardzhato.

A Kozszolgaltatasi Szerzddés a Tarsasagba 1993-ban apportalt ingatlanokra is

vonatkozik.
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A tarsasag 2011 évtél minden forgalomképes helyiség, lakas és nem lakds
tekintetében ¢l az egyedi piaci érték meghatarozasanak lehetdségével. A Déli
iparvaros €s Kozponti lakotelepek 2011. évi atértékelését kovetden a 2012-es évben
a Kozponti iparvaros €s a Varoskozpont kornyéke varosrészek atértékelésére kertilt
sor a hatdlyos értékelési szabalyzat szerint, mely 1.432.997 E Ft sajat toke

novekedést eredményezett.

Tarsasag sajat kockazatu ingatlanfejlesztést 2012-ben nem végzett, de a kordbban
elékészitett projekteket (pld. Gyertyaldng u. tarsashdz), azok aktualizaldsaval
készenlétben tartjuk, hogy amennyiben a pénziigyi feltételek adottak lesznek, akkor

sziikseég esetén megkezdddhessenek a munkalatok.

A tarsasag 2012. évi gazdalkodéasat jelentdsen befolyasolta, hogy a tulajdonos
Onkorményzat év kdzben 1j feladatként delegalta a Szakrendeld épiiletiizemeltetési
feladatait, és kezelésbe kaptuk 2012 augusztusatol a ,,Napkozis” Téabort, a Halassy
Olivér Sportcentrumot, a Velencei tabort, a Katalinpusztai tabor, a Tébor utcai
sportpalydkat, és a Csonakhazat. Az atvétel idépontjatél Tarsasagunk latja el
ezeknek az ingatlanoknak az épiiletiizemeltetési feladatait. A l1étesitmények atvétele
a tort i1ddszakra jelentds tobblet kompenzacids igenyt nem keletkeztetett. A
létesitmények iizemeltetése kapcsdn viszont a szervezet munkatirsainak Uy
szakfeladatok kihivasainak kellett megfelelnie. Altalanosan elmondhato, hogy tobb
téren igen sok hidnyossag potlasa valt sziikségess¢ ahhoz, hogy ezeknek az
ingatlanoknak az {izemeltetését a hatdlyos jogszabalyok szerint végezziik.
ZokkenOmentesen vettiik at a 1étesitményekben dolgozo 20 f6s személyi allomanyt.
Mindezekkel az ingatlanokkal természetesen a tarsasag telephelyeinek a szama

megnovekedett, melyekrdl a kiegészitd mellékletben szamot adunk.
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A Térsasag tevékenységének dontd része a kozszolgaltatdsi szerzOdéshez
kapcsolddik, de a fotevékenységén tal sajat bevétele szarmazott a kapcsolt
vallalkozasoknak végzett konyvviteli és szamviteli szolgaltatasnyajtasbol, a
bérkozbeszerzési tevékenységbdl, a tavfeliigyeleti rendszer miikddtetésébol, a

diszponibilis helyiségek bonyolitasi dijabol, €s eljarasi dijakbol.

A 2012-es iizleti év eredményét befolyasolo tényezok:

A Tarsasag a 2012-es tizleti év folyaman 95.592 E Ft nyereséget ért el, az ezt
megeldzo iizleti év 43.559 E Ft nyereséggel zart. Az iizemi szintli nyereség 94.878
E Ft volt. Ezen eredmény mellett mintegy 70 mFt-os fejlesztést hajtottunk végre az
elmult évben, és 52,5 mFt-os kotelezettséget tartunk nyilvdn az Onkormanyzati
lakasértékesitések eredményeként.

Osszegezve elmondhatd, hogy a Tarsasag eredményes évet zart. Sikeriilt a 2012. évi
feladatokat a kozszolgaltatasi tervben rogzitett kompenzéicidos igény mellett
teljesiteni. Az értékesités nettd arbevételének tervszama 99,58%-on teljesiilt.

Az aktiv hasznositasi tevékenység eredményeként konyvelhetd el, hogy a megel6z6
tizleti évhez képest kozel 40 mFt-os tobbletbevételt értiink el az iires lakasok, és a
korabban szocialis alapuak piaci kiaddsabol. Az egyes arbevételi kategoériakrol a
késObbiekben még részletesen beszamolunk.

A pozitiv eredményhez hozzdjarult, hogy az igénybe vett szolgaltatasoknal és az

eladott szolgaltatasoknal is a tervhez képest kisebb igénybevétel tortént.

A lizingelt lakdsok arfolyamvesztesége 11.120 E Ft értékben rontotta az
eredménylinket. A lizingelt lak4sok vissza nem igényelhetd afaja 2.786 eFt
koltséget jelentett a Tarsasdgnak, mely egyéb raforditdsként keriilt konyvelésre.
Gépkocsik lizingszerzédéseinek lezarasa kapcsan arfolyam-differenciaként 1.523

eFt Osszeg kertilt kifizetésre a 2012. év sordn. Az operativ deviza (svajci frank, vagy
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eurd) alapu lizingek esetében a lizing lejaratat kovetd elszamolaskor a devizaban
megadott maradvanyértéket forintban kell rendezni a szerz6dések értelmében, igy
arfolyam-veszteséget kellett elkonyvelniink. A vevoallomany értékelése soran a
kétes allomany értekvesztését el kellett szamolnunk egyéb raforditasként, mely
Osszesseégeében 4.725 eFt-ot tett ki. Sajnos az elmult évek tapasztalatai alapjan mar
szokvanyos eredményt ronto tényezOként kell szamitasba venni a Tarsasag taviiitési
dijakkal kapcsolatos mogottes feleldsségét. Ugyan a vonatkozd torvényi
szabalyozas kedvezden valtozott, de idével sajnos mégis helyt kell allnunk a bérlék
tavfiitési dij hatralékai tekintetében. Igy a varhatd kotelezettségekre 25 M Ft
céltartalék képzése valt indokoltta. Az Ujpest Kft-t6l atvallalt garancialis
kotelezettségekre 16 M Ft céltartalekot képeztiink.

A Tarsasag miukodésének kockazati tényezoi

Kockézatként kell kezelni mindazon tényezdket, amelyek veszélyeztethetik a
Tarsasag eredményes miikodését.

» A fizetési hajlandosag, illetve a fizetési készség mindig komoly kockazatot
rejt magaban. Egyrészrdl likviditasi gondokat okoz a bevételek pénziigyi
rendezésének csuszasa, elmaradasa, nem lakasok esetében a szamlakat
terheld afa 0sszegét a koltségveteés felé el kell szamolnunk, abban az esetben
is, ha az nem folyt be Tarsasagunkhoz. Masrészt tobblet feladatokat és
koltséget general a beszedési tevékenység. A késObbiekben a bevételek
alakulasanal emlitést tesziink a Tarsasag kovetelés kezelési stratégiajarol,
mely az elmondottak miatt kiemelt jelentdségui.

» Ismét utalnank a tavfiitési szolgaltatds mogottes felelosségi szabalyara,
melynek alapjan Tarsasagunk, illetve az Onkormanyzat felel a tulajdondban

1évo, keriileti tavfiitéses bérlakasok tavhé dija tekintetében. Elmondhato,
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hogy tavhddijakkal kapcsolatos fizetési hajlandosag nagyjabdl egyiitt mozog
a bérleti dijakhoz kapcsolodo fizetési moral alakulasdval. E tekintetben a
kozeljovoben kotendd megallapodassal rendszeresen informaciot fogunk
kapni a szolgéltatétol a bérlék aktualis tavhdédij tartozésairdl, és igy
lehetdségiink lesz beavatkozni a tartozas felhalmozasat megelzden.

» A targyévben a nem lakas allomany potencialis bérloi piaca sziikiilt, s az év
elején tapasztalhat6 volt egy visszaadasi hullam, mely bevételkieséssel jart.

» Az j, ,,aktiv” ingatlan hasznositasi eljarasi rend 0j kockazati tényezdt hozott
a felszinre, nevezetesen nem egy esetben bekeriilt a rendszerbe olyan bérld,
akirdl rovid 1don beliil kidertilt, hogy erején feliil vallalta a bérleménnyel jaro
dijak ¢és koltségek megfizetését. Ezek a bérldk a fizetési képesség és/vagy
hajlandésdg hidnya miatt jelentds kockézatot hordoznak a késdbbi
kintlévOségek Ujratermelése terén. A kockazatok csokkentését a Tarsasag egy
un. partner monitoring rendszer miitkodtetésével kivanja elérni a jovOben.

» Az ingatlanok miiszaki allapotanak kérdését szintén kezelnlink kell.
Nyilvanvald, hogy tovabb kell noveli a fejlesztéseket, de helyes stratégia a
bérldi feljitasok 0sztonzese.

» Az ingatlanallomany decentralizaltsaga valtozatlanul problémat jelent, ez az

ingatlan értékesitésekkel kezelhetd.

A Tarsasag fejlodési lehetoségei

A beszamolé évében az SZMSZ modositasaval végrehajtottunk egy
szervezetfejlesztést. Az 1) SZMSZ megalkotasaval a projektfeladatok hatékonyabb
megvalositasa, a piackonformabb, rugalmasabb ingatlanhasznositas 0j lehetdségeket

biztosit a Tarsasag szamara.
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A projektfeladatok megvaldsuldsat nagyban eldsegiti, hogy lezarult az
ingatlandllomany miiszaki felmérése, amely értékes informacidkkal szolgdl a
beruhazasok, felujitasok elokészitésehez, tervezéséhez, litemezésehez.

A képviseleti feladatok hatékonysaganak novelése kapcsdn még 2011. évben
megvalosult a kozos képviseletek 99%-aval vald rendszeres kapcsolattartés
(korabban ez kb. 60%-o0s volt), és ez a mértek a targyévben is megmaradt. Az
atszervezés révén a szerz0déskotéssel kapcesolatos feladatok elkeriiltek az osztalytol,

igy tobb kapacitasa marad a kezelési szakfeladatok ellatasara.

Az SZMSZ mddositas egy Uj szervezeti egységet hivott életre, az Ugyfélkapcsolati
Osztalyt, amely jelentOs feladatkoroket vett at a szakmai osztalyoktol.

Itt zajlik a jogi eljarasokat megel6zéen a hatralékok beszedésére irdnyuld
koveteléskezelési tevékenység is. E feladatkort folyamatosan fejlesztjiik, és
alakitjuk. A targyévben vezettik be a hatralékkal rendelkezdk els6é koros
értesitéseként az automatikus SMS kiildést. Ezt kovetden személyes telefonos
megkeresésekkel, majd felszolito levelek kikiildésével folytatddnak a
hatralékkezelési feladatok. Ezutan mar a Jogi Osztaly folytatja a behajtési
feladatokat.

A fejlodés iranya egyértelmiien kirajzolodik e feladatok esetében is: minél
aktualisabb és minél pontosabb adatokkal kell rendelkeznie a kovetelés kezeldknek,
¢s e fejlodési igényt minden bizonnyal kielégitik az 1) informatikai fejlesztések.

Az Ugyfélkapcsolati Osztalyra telepitettiik a kdvetelés kezelésen til az iktatasi, a
szerz6déskotési, hibabejelentési feladatokat, €s a hazi pénztar kezelését. Ezen til az

osztaly természetesen ellatja a klasszikus, ligyfélszolgalati teenddket is.

10
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Az értéknoveld ¢és a mitkodtetési koltségeket csokkentd felujitasok, korszertisitések
koltségeinek a bérldvel torténd megosztasara torekedtiink a vonatkozd torvényi
eldirasok szem elott tartasa mellett.

A fejlodés alapkovét szervezeti szinten mar letettiik, de a tovabblépéshez sziikséges
a szervezeti folyamatok informatikai tamogatottsiganak megvalositasa a
folyamatban levo ) fejlesztésekkel. A szoftver beszerzések terén ki kell emelni a

CRM rendszer €s egy integralt pénziigyi rendszer tizembe allitasat.

A Tarsasag arbevételének alakulasa 2012-ben

Megnevezés Osszeg (e Ft) Megoszlas

Onkormanyzati nem lakas allomany bérlete 329 375 21,41%
Apportalt lakasokhoz kapcsolodo bevételek 268 717 17,46%
Apport nem lakas allomany bevétele 259 830 16,89%
Onkormanyzati lakasok bérlete 239 140 15,54%
Megyeri uti lakasok bérlete 129 033 8,39%
Ingatlanértékesitések Rt 106 800 6,94%
Onall6 rendelkezésii ingatlanok bevétele 61 848 4,02%
Egyéb kozwetitett szolgaltatdsok 37 553 2,44%
Szerzdédéskotési dij 30 633 1,99%
Biztonsagtechnikai szolgaltatasok 18 293 1,19%
Megyeri u. nemlakas 16 363 1,06%
Egyéb beétel 10 818 0,70%
Blaha L.u. 9-11 10 583 0,69%
Szamviteli szolgaltatas 5270 0,34%
Diszponibilis helyiségek bonyolitas 3 390 0,22%
Piac parkolé 2 608 0,17%
Pet6fi parkolo 2 492 0,16%
Eszkdzdk bérbeadasa 906 0,06%
Ajandékbolt 794 0,05%
Eljarasi dij, szamla és szerz6dés masolat 640 0,04%
Katalinpuszta udulési dij 567 0,04%
Halassy Olivér Sportcentrum 444 0,03%
Velencei Gyermek és Ifjusagi Tabor 444 0,03%
Tabor u. 26-28. 438 0,03%
Miszaki tevekenyseég 390 0,03%
Blaha L. u. 9. 385 0,03%
Parad 348 0,02%
Kézbeszerzési tevekenység 313 0,02%
HajduszoboszId 263 0,02%
Csoénakhaz 94 0,01%
Osszesen: 1538 772 100,00%
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A fenti bevételeken til a targyévben egyéb bevételeket is elszamoltunk. Itt
Osszegszerliségében a legnagyobb hanyadot a kompenzacid egyéb bevételként
elszamolhato része jelentette, amely 220.636 E Ft-ot tett ki. Szamvitelileg az idegen
onkormanyzati) aktivalt

(haszonkdlcsonbe  vett ingatlanokon elvégzett, ¢és

értékndveld beruhazasok értékét elhataroltuk, és ezek gyorsitott (5 éves),
ertékcsokkenése aranyaban feloldott elhatarolas fog megjelenni egyéb bevételkeént,
amely a kovetkezd évi kompenzacid igénylinket nem fogja érinteni.

Tovabbi fobb, egyéb bevételeink szarmaztak a kovetkezdkbaol.

Fotav és DHK-s tartozasok kapcsdn Tarsasagunk 16.497 E Ft-ot szedett be a
hatékony jogi fellépés eredményeként.

A korabban képzett, €s a targyévben feloldott céltartalékok (pl. Megyeri hazak)
31.362 E Ft értékben jelentettek egyéb bevételt. Egyéb eszkoz értékesitések 5,8
mFt-ot tettek ki. Perkoltségre, illetékre befolyt 4,2 M Ft, kapott kotbér és késedelmi
kamat, kartérités cimén 1,7 M Ft, és elszamolt értékveszteésre befolyt 2 M Ft. Egyéb

kisebb tételek 9.975 E Ft.

A bérleti dijakhoz kapcsolodo fizetési hajlandosagot a kovetkezo tablazat mutatja.

Régebbi hatralék

2012, Kiszamldzott Befizetett Térgyhavi befizetés % E1626 havi b. % befizetések % Gsszesen %

Lakas Onkorm.

378 756 301

353 818 248

245 350 238

64,78

74 387 331

19,64

34080 679

9,00

9342

Lakas UV 2t

301333 089

286 426 665

180 254 949

59,82

68941273

22,88

37230443

12,39

95,09

Nemlakés Onkorm.

439 582 263

422 784 205

312913 743

718

74916437

17,04

33951025

7,72

96,18

Nemlakds UV Zrt

365 547 200

338 903 628

249 493 312

68,29

63 998 937

17,51

254113719

6,99

92

Osszesen:

1485 218 853

1401932 746

988 012 242

66,52

282243 978

77,07

130 673 526

36,03

%39

A korabbi iizleti év adataival torténd Osszevetések elemzésekor megallapithato,
hogy az 6sszes beszedési mutatd 96,24%-161 94,39%-ra, azaz 1,85 % ponttal ugyan
romlott, de e mutatd értékelésekor nem hagyhatjuk figyelmen kiviil azt a tényt,
hogy a 2012-es évben tobb dijat szedtiink be, mint amennyit a 2011-es évben
kiszamlaztunk. A targyévi befizetések 185 mFt-al haladtdk meg a 2011. évi
dijbefizetéseket.

12



UV Zrt. Uzleti jelentés 2012.

3,54% ponttal (62,98-r6l 66,52-re) javult viszont a targyhavi dsszes befizetés aranya
a megel6z6 tlizleti évhez képest, amely azt mutatja, hogy a koveteléskezelési
tevékenységnek megvan a hatisa, hiszen f6 celkitlizés volt a friss hatralékok
csokkentése. A régebbi hatralékok beszedésének esélye az 1d6 mulasaval csokken.

A koveteléskezelés témakoréhez tartozik a méltanyossagi ligyintézeés. Ilyen jellegli
kérelem lakas ingatlanra: 6 db érkezett Osszesen 913.565,-Ft tartozasra. A
kérelmeknek 100%-ban helyt adtunk. Nem lakés helyiségre 15 db kérelem érkezett,
melybdl 6 db elutasitasra kertilt, 1 db iligy folyamatban van. Az érintettek Osszes
tartozasa 7.409.596.Ft-ot tett ki. A tarsasagunk a nem lakasok és a piaci alapon
kiadott lakasok kérelmeit intézi, egyebekben az Onkormanyzat illetékes szervezete

jar el.

A Tarsasag koltségstrukturajanak bemutatasa

Anyagkoltségek

Az anyagkoltségek kozott az alabbi tételek kertiltek elszamolasra:

adatok Ft-ban

201 2012 Valtozas
Koziizemi dijak 6 633 453 7 626 733 114,97%
Uzemanyag 4 725 896 4 954 565 104,84%
Nyomtatvanyok, irodaszerek 2212 835 2 061 358 93,15%
Egyéb anyag 370 307 827 979 223,59%
Tisztitoszerek 235273 556 407 236,49%
Szakkonyvek 75 454 0 0,00%
Osszesen: 14 253 218 16 027 042 112,45%

Az anyagkoltségek egyes tételeinek novekedése az atvett létesitményekhez
kapcsolhato plusz kiadasokkal magyardzhato, de még igy sem érik el a 2010. évi

19,9 mFt-os koltségszintet.
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Eladott aruk beszerzési értéke

A kovetkezd tablazat az ingatlanok értékesitése kapcsan elszamolt nyilvantartasi

értékeket tartalmazza:

Nyilvantartasi érték Eladasi ar
Hajlo u. 42-46. TROK 2 146 376 51 900 000
Pet&fi u. 18. 2/9 351 818 7 470 000
Kilsé Szilagyi u. 34. 3/5 764 702 7 380 000
Pozsonyi u. 2/a. Fsz. 4. 13 571 6 210 000
Berda J. u. 36. 7/44. 321 510 5460 000
Nyar u. 26. 10/62 3 325 338 4 860 000
Erkel u. 7. Fsz. 15. 37 100 3960 000
Nador u. 18. fsz. 1. 35 295 3 780 000
Attila u. 70. fszt. 1. 55 475 3 120 000
Lazar V. u. 14. mihely 21 810 3 000 000
Baross u. 33. Fsz. 11. 35 085 2 600 000
Pici u. 4. 6. sz. garazs 2 433 000 2 500 000
Baross u. 33. Fsz. 1. 36 489 2 400 000
Vasvari P. u. 70. fszt. 1. 40 027 2160 000
Osszesen: 9 617 596 106 800 000
Pénziigyi tevékenység eredményét befolydsolo tételek
Raforditasok
Lizingelt lakasok kamata 18 138 378
Lizingelt lakasok realizalt arfolyamvesztesége 11 120 377
EPIT RT részvényv 10 000 000
Egyéb kamatok 1729 721
Lizingelt gépkocsik arfolyamvesztesége 1522 793
Lizingelt gépkocsik kamata 516 226
Osszesen: 43 027 495
EPIT Zrt. részvény-értékesités 8 000 000
Lizing arfolyamnyeresége 3 045 675
Allampapirok kamata 2 668 461
Betétlekotés kamata 1250 643
Egyéb kamatok 176 432
Osszesen: 46 455 963
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A hosszu tavh lakastorlesztés kamataibdl szarmazo bevételeket a kozszolgaltatasi
szerz6désben foglalt elszdmolds alapjan kompenzaciot csokkentd tételként
figyelembe vettiik.

Pénziigyi tevékenység eredménye 3.428.468 Ft

Kétes vevoallomany értékvesztése 4.725.235 Ft

A vevokovetelések eértekvesztése pontosan elore nem kalkulalhatdo raforditast
eredményez, amely szintén befolyassal volt a targyévi eredményre. A fizetési

hajlandosag a jovoben is jelentds kockazatot jelent.

Céltartalék képzések

adatok ezer forintban

Céltartalék
Nyito képzés felhasznalas Zaro
Garancialis kot-re képzett céltartalék 18 000 16 000 18 000 16 000
Tavhé szolg-ra képzett céltartalék 850 24 150 0 25000
Egyéb varhato kot-re képzett céltartalék 13 069 0 5000 8 069
Tékekedvezményre képzett céltartalék 14 169 0 1730 12 439
Céltartalék arfolyamveszteségre 8 360 2774 8 360 2774
Gyertyalang u-i illeték kamata 0 1400 0 1400
Osszesen: 54 448 44 324 33 090 65 682
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Az igénybe vett szolgaltatasok alakulasat a kdvetkezd tablazat foglalja 6ssze.

adatok ezer forintban

Megnevezés 2011. év \ 2012. év Valtozas
Ures ingatlan 6rzés 0 25 525

Csatomadij, taviités 20 575 18 855 91,64%
Szakértéi dij, Ugyvedi dij 13 191 17 888 135,61%
Bérleti dij 40 154 14 180 35,31%
Posta, telefon, interet szolg. Kdltség 12 198 10 217 83,76%
Helyiségek javitasa, karbantartasa 17 717 9976 56,31%
Eszkdzok javitasa, karbantartasa 12 906 8 284 64,19%
Takaritas, terllet tisztitas 3492 5138 147,14%
Egyéb, kisebb tételll igénybe vett szolgaltatasok 8 831 4736 53,63%
Vagyonkataszter 1200 1543 128,58%
Utazasi koltség 484 1410 291,32%
Tagsagi és eléfizetési dijak 1499 899 59,97%
Hirdetési dij, reklam 256 424 165,63%
Oktatés, tovabbképzés 1499 259 17,28%
Szallitasi koltség 594 32 5,39%
Helyiségek és vasarolt lakasok lUzemeltetési kig-e 171 640 0 0,00%
Osszesen: 306 236 119 366 38,98%

Az lres ingatlanok Orzése a 2011-es évben az ingatlanok {izemeltetési koltségei
kozott keriiltek elszdmoldsra. A helyiségek ¢€s vasarolt lakasok iizemeltetési
koltsége az onkormanyzati elszdmolasi rendszeriink valtozasa miatt az elmult évben
a kozvetitett szolgaltatdsok kozott lett elszamolva.

Az egyéb szolgiltatasokat és azok el6z6 évekhez viszonyitott ardnyéat a

kovetkez6 tételek alkottak 2012-ben.

Megnevezés 2011. év 2012. év Valtozas

Bankkdltség 5510 242 8 602 000 156,11%
Biztositasi dijak 4998 290 3106 000 62,14%
Kilonféle egyéb koltségek 973000 1086 000 111,61%
llletékek, hatosagi dijak 5166 523 422 000 8,17%
Osszesen: 16 648 055 13 216 000 79,38%
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A mérleg fordulonapja utan bekovetkezett Iényeges események,
kiillonosen jelentos folyamatok

Egyéb tekintetben nincs olyan informacié birtokunkban, mely tovabbi lényeges

hatéassal lenne a Tarsasag jovobeni helyzetére.

A Tarsasagnal végzett K+F tevékenység bemutatasa

A Téarsasag kutatas fejlesztési tevékenységre 2012. évben nem szdmolt el koltséget.

Az innovacios jarulék fizetési kotelezettségenek a jogszabaly alapjan eleget tesz.

Telephelyek bemutatasa

A Tarsasag telephelyei a kiegészitd mellékletben bemutatasra keriiltek.

A Tarsasag foglalkoztataspolitikaja

A 2012-es ¢év folyaman 3 kolléga nyugdijazasara keriilt sor. A kollégak feladatait
mar allomanyban 1évé munkatarsak vették at.

A modositott SZMSZ kapcsan betoltendd munkakoroket sikeriilt a piacon
gyakorlattal rendelkez0, és szakiranyu végzettségliekkel betoltetni.

A Tarsasag foglalkoztatottai korcsoporti 0sszetételét a kovetkezo tdblazat mutatja.

Foglalkoztatottak
Korcsoport: létszama 2012
60 éev felett 1
57-60 év kozott 12
55-57 év kozott 4
50-55 év kozott 8
40-50 év kozott 19
30-40 év kozott 16
20-30 év kozott 5
Osszesen: 65
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Az atlagos foglalkoztatotti létszam alakuldsa az elmult években

EV | Létszam
2006 49
2007 52
2008 55
2009 58
2010 55
2011 55
2012 65

A 2012-es novekedés oka a létesitményekkel atvett, tovabba a létszamfejlesztés
soran felvett i munkatarsak.

A munkatarsak végzettsége az aldbbiak szerint alakul:

Foglalkoztatottak
Végzettség létszama 2012

Egyetemi, fGiskolai 33
Felséfoku szakképesités 7
Kozépfoku szakképesités

Erettségi szakképesités 11
Erettségi szakképesités nélkiil

Szakkeépesités 3

Nyolc altalanos vagy alatta 0
Osszesen: 65

A létszamfejlesztéssel, a 1étesitményi dolgozok atvételével kijelenthetd, hogy a
1étszam a mitkodéshez sziikséges minimalis munkaerdigény szerint alakul.
A Thérsasag folyamatosan segiti munkatarsait a szakmai fejlddésben. Ennek
érdekében tobb munkavallalo OKJ-s és egyéb képzettségének megszerzeését
tdmogatta az elmult évben is. [lyenek voltak:

» Felsofoku végzettség megszerzése tanulmanyi szerzodéssel: 1 £6

» Tagsaghoz kotelezden eldirt tovabbképzések: 3 6 mérlegképes konyveloi

» Téarsashazkezeldi és ingatlan értékbecsld tanfolyam: 1 {6
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» Miszaki ellendrzési képzés: 2 {6 ( a képzés 2012-ben kezdddott, 2013-ban
fejezddik be )
Mindezeken a kotelezd képzéseken tal egyes szakteriiletekrdl igyeksziink minden
alkalmat  kihasznalni rovidebb, jellemzdéen egynapos tovabbképzéseken,
konferencidkon, szakmai taldlkozokon képviseltetni Tarsasagunkat. Ezeken a
rendezvényeken vagy téritésmentesen, vagy partnereink altal biztositott igen

kedvezményes dijon tudunk megjelenni.

Céglink fontosnak tartja a munkatarsak képzését, ezért palyazati Gton igyeksziink
erre a célra tamogatast elnyerni. Tervbe vettiik az Ugyfélkapcsolati Osztaly
munkatarsainak pénztarosi képzését (a hazipénztar mikodtetését atvették a
Gazdasagi Osztalytol), illetve biztositani kivanjuk részvételiiket konfliktus kezel6i

tréningen.

A Tarsasag kornyezetvédelemmel kapcsolatos jellemzoi

Nincs tudomasunk az UV Zrt. tulajdondban allé ingatlanokkal kapcsolatban az éves
beszamolo készitésekor kornyezetvédelmi kotelezettségrol, illetve
veszélyhelyzetrél, ehhez kapcsoloddo  feleldsségrol.  2012-es  évben a
kornyezetvédelemhez kapcsolodd arbevételiink, illetve koltségilink nem volt.

A 2012-es évre kornyezetvédelemmel kapcsolatos fejlesztést, illetve ez iranya
kapott timogatast, 6sszess€égében kornyezetvédelmi intézkedést nem terveztiink.

A Tarsasagnal keletkezett vesz€lyes hulladékokat (szamitogép, elemek) a

Tarsasaggal szerzddéses kapcsolatban levd partneriink sajat koltségén szallitja el.
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A Tarsasag pénziigyi instrumentumainak bemutatasa

A Tarsasag tulajdondban a kovetkezd pénziigyi eszk6zok voltak a fordulénapon

Megnevezés Nyilvantartasi érték
Budapest Bank bankszamla 11 969
Raiffeisen Bank bankszamla 170 511
Pénztaregyenleg 551

A Tarsasag az elmult iizleti évben is, értékpapirként kizadrdlag magas biztonsagot
jelentd allampapirokat, illetve rovid futamiddre repo tigyletekben banki kotvényeket
vasarol. (Ertékpapirral a forduléonapon nem rendelkezett Tarsasagunk, ezért volt
magas Osszegli a szamlapénz dallomanya.) A folyoszadmldkhoz kapcsoloddan
rendszeres a kisebb-nagyobb 0sszegli (akar tobb millio forintos) betétlekotés.
Befektetési vagy forgatasi célu mindsités, a valds értéken torténd értékelésnél az
ertékelés szempontjabol torténd besorolas, a szarmazékos ligyletek fedezeti vagy
nem fedezeti jellege nem keriilt alkalmazasra, igy ez nem volt jelentds hatassal a
vagyoni helyzetre.

Olyan szavazati jogot megtestesitd értekpapirokkal, melyek tézsdei kereskedelme
engedélyezett az Eurdopai Unid valamely tagillaméanak elismert (szabalyozott)
piacan (t6zsdéjén), a tarsasag nem rendelkezik.

Olyan munkavallaloéi részvényesi rendszer altal eldirt irdnyitdsi mechanizmus,
amelyben az iranyitasi jogokat nem kozvetleniil a munkavallalok gyakoroljak, a
Tarsasagnal nem miikodik.

Olyan atruhazhato értékpapirokkal, melyet az Eurdpai Gazdasagi Térség valamely
allaménak szabalyozott piacan kereskedésre befogadtak, a tarsasag nem
rendelkezik, ennek kovetkezteben az iizleti jelentésében vallalatiranyitasi

nyilatkozatot nem tesz k6zz¢ a szamviteli torvényben meghatarozott tartalommal.
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Kockazatkezelési politika és fedezeti ligyletek

A Tarsasag fedezeti és pénziigyi kockdzatok kezelését célzo tigyleteket nem kot,

értekpapir kezelés nem tartozik a Tarsasag folyamataiba.

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

Tarsasagunk lakdsokkal kapcsolatos tevékenységét hatosdgi armegallapitds koti.
Budapest Fovaros IV. keriilet Ujpest Onkorményzata helyi rendeletében
szabalyozza a lakds ingatlanok bérleti dijat, mig nem lakasoknal a piaci szemlélet
érvényesiil. Mindezek alapjan megallapithatd, hogy az arbevétel egy jelentOs
részében a Tarsasadgnak oOnallod arpolitikdja nem lehet, a hasznositdsi modozatok
aranyanak valtozasaval a keretek tagithatok, s eme szemléletben lett megalkotva a
kozszolgaltatasi szerzOdes.

Az UV Zrt-nek két iigyletbdl szarmazik kamat és arfolyamkockazata. A 2006-ban
sajat kivitelezésben ¢épitett Nagyvarad liget lakdparkban taldlhatdé lakasok és
garazsok ¢€s egy uzlethelyiség svajci frank alapu visszlizingjébdl, valamint a bérbe
adott ¢és sajat haszndlatban levé gépkocsik szintén svajci  frank alapu
lizingkonstrukcidjabol. Az ingatlanok esetében a kordbbi, nem realizalt
arfolyamveszteségek teljes 0Osszegének adott éven beliili, eredményt rontd
elszdmolasi modja helyett, 2011. évtdl a szamviteli torvény kindlta lehetdség
kihasznaldsaval, mar halasztott elszamolast alkalmazunk. Ez az elszamoldsi mod,
mivel céltartalék elszdmolasi kotelezettséggel jar, sem kiiszoboli teljesen a

kockazatokat.
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adatok ezer forintban

Megnevezés 2011. év 2012. év

Ingatlanlizinghez kapcsol6dd kamat térlesztési arfolyamon 17 649 18 138
Ingatlanlizing t6ketorlesztés arfolyam kilonbozete -2 245 11120
Gépkocsi lizing t6ketorlesztés arfolyam kiilonbozete 2186 1523
Gépkocsi lizingjéhez kapcsolodd kamat torlesztési arfolyamon 947 516

A cash-flow kockédzat elemzéséhez a korabbi tablazat bemutatta a Téarsasag

rendelkezésére allo pénzeszkozok értékét 2012. december 31-én.

A Tarsasag tulajdondban levd értékpapir allomény teljes egészében forgatasi célu,

rovid lejaratt, ahogy a bankbetétek is.

A kiegészitd mellékletben bemutatasra keriilt a kotelezettség allomany Osszetétele.
A tulajdonos Onkormanyzat felé fennalld kotelezettségek koziil kiemelendd az
ingatlanértékesitésbdl szarmazo 52,5 mFt-os Osszeg, tovabba a nem lakas allomany
feltjitasara képzett alap, melynek nagysaga a fordulonapon 38.213 E Ft volt. Az
alap felhasznalasrol az Onkorméanyzat megfeleld testiilete nagyrészt dontott, és a
nem lakés allomany, kiemelten a szolgaltatbhdzak sziikséges miiszaki (lapostetok,
felépitmények) felujitasanak, ¢és a pavilonok beszerzésének végrehajtasat
engedélyezte. Ezek targyévi realizalasabol adoddan a felwjitasi alapbol 69.785 E Ft-
ot hasznaltunk fel.

A szokasos alapmiikodéshez sziikséges pénzeszkozallomannyal a Cég rendelkezik,

igy az alaptevékenységhez sziikséges likviditas biztositott.
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Egyéb fontos kiegészito jellemzok

A jegyzett tokét megtestesito kibocsatott részesedések dtruhdzdasanak barmilyen
korlatozasat (ideértve a részesedésszerzéshez kapcsolodo korlatozdsokat, vagy a
tarsasag, illetve a kibocsatott részesedések mds birtokosai beleegyezésének
sziikségességet is):
A tarsasag torzstOkéje atruhazasanak korlatozasa nincs.

Befektetok, amelyek jelentos kozvetlen vagy kozvetett részesedéssel rendelkeznek a
vallalkozo sajat tokéjében (ideertve a piramisszerkezeteken alapulo és a
keresztrészesedeseket is), akkor is, ha a befektetok a részesedéssel részvényeket
megtestesito igazolasok utjan rendelkeznek:

A tarsasag tulajdonosa: Budapest Févéros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzata
Kiilonleges iranyitdasi jogokat megtestesito kibocsatott részesedés birtokosai és
ennek jogai:

A tarsasagban nincs kiilonleges iranyitasi jogokat megtestesitd részesedés.
Szavazati jogok barmely korlatozasa (kiilonésen a meghatdrozott részesedéshez
vagy szavazatszamhoz kapcsolodo szavazati jog korlatozast, szavazati jogok
gvakorlasara vonatkozo hataridoket, valamint azon rendszereket, amelyek daltal a
részesedesekhez fiizodo pénziigyi elonyok - a vallalkozo egyiittmitkodésevel -
elkiiloniilnek a kibocsatott részesedések birtoklasatol):

A téarsasadgnal nincs olyan részesedés, amely a szavazati jog korlatozaséaval

jarna.

Tulajdonosok kozotti barmely megallapodast, amelyrol a vallalkozonak tudomdsa
van, és amely a kibocsatott részesedések, illetve a szavazati jogok dtruhdazasdanak
korlatozasdt eredményezheti:

Nincs ilyen megallapodas
Vezeto tisztségviselok kinevezésére és elmozditasdara, valamint az alapszabadly
modositasara vonatkozo szabdlyok:

Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzata Szervezeti és miikodési

szabalyzataban megfogalmazottak szerint.

Vezeto  tisztségviselok  hatdskore, kiilonésen a részvénykibocsdatasra — és
-visszavdsarlasra vonatkozo jogkor:
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A vezetd tisztségviselok nem rendelkeznek a részvénykibocsatisra és
-visszavasarlasra vonatkozo jogkorrel.

Vallalkozo részvételevel kotott bdarmely lenyeges megdallapodast, amely egy
nyilvanos vételi ajanlatot kovetéen a vallalkozo irdanyitisaban bekovetkezett
valtozas miatt lép hatdalyba, modosul vagy sziinik meg, valamint ezen események
hatasait, kivéve, ha ezen informdciok nyilvanossagra hozatala sulyosan sértené a
vallalkozo méltanyos iizleti érdekeit, feltéve, hogy mas jogszabaly alapjan sem kell
nyilvanossagra hoznia azokat:

A tarsasagnak ilyen dokumentum nem all rendelkezésére.

Vallalkozo és vezeté tisztségviseloje, illetve munkavallaloja kozott létrejott
megdllapodast, amely kartalanitast ir elé arra az esetre, ha a vezetd tisztségviselo
lemond, vagy a munkavallalo felmond, ha a vezetd tisztségviselo vagy a
munkavallalo jogviszonyat jogellenesen megsziintetik, vagy a jogviszony nyilvanos
vételi ajanlat miatt sziinik meg:

A vezetd tisztségviselokkel munkavallalokkal kapcsolatban ilyen
kiilonmegallapodés nincs hatalyban. A Gt. és az Mt. vonatkoz6 rendelkezései
az iranyadok.

A Tarsasag a teljes targyévben a kozszolgaltatasi szerzOdés keretében latta el az
ingatlankezelési feladatait. Ehhez igazodoan valtozott a pénziigyi elszamolasok
rendszere. Az EU-s iranyelveknek valdo megfeleléséget vizsgalé szerv, a
Tamogatasokat Vizsgalo Iroda jovahagyasaval megkotott kozszolgaltatasi szerzddés
keretében a szocialis lakasszektor mitkddtetésére 328 mFt-os kompenzacids igénye
volt Tarsasidgunknak az Onkormdanyzattél. A nem lakas allomany nyeresége a

beszamold évében teljes egészében finanszirozta az épiiletiizemeltetési feladatokat.

Budapest, 2013. év majus 7.

dr. Telek Zoltan
az Igazgatdsag elnoke
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Terv-tény 6sszehasonlité tablazat
Sorszaim A tétel megnevezése 2012 Terv 2012 Tény Viltozas Viltozas (%)
01. Belfoldi értékesités nettd arbevétele 1545 269 1538 772 -6 497 99,58%
L Ertékesités nettd arbevétele (01.+02.) 1545 269 1538772 -6 497| 99,58%
II. Aktivalt sajat teljesitmények értéke (+/-03.+04.) 0 0
I1. Egyéb bevételek 331 818 292 176 -39 642 88,05%
ebbdl: visszairt értékvesztés 0 2 000 2 000
05. Anyagkoltség 11407 16 027, 4 620 140,50%
06. Igénybe vett szolgaltatasok értéke 179 274 119 366 -59 908 66,58%
07. Egyéb szolgaltatasok értcke 8527 13216 4 689 154,99%
08. Eladott aruk beszerzési értéke 16 000 9 618] -6 382 60,11%
09. Eladott (kozvetitett) szolgaltatasok értéke 1166 280 874 468 -291 812 74,98%
Iv. Anyagjellegii raforditasok (05.+06.+07.+08.+09.) 1 381 488 1032 695 -348 793 74,75%
10. Bérkoltség 263 000 272 550 9550 103,63%
11. Szemelyi jellegii egyéb kifizetések 56 932 52 403 -4 529 92,04%
12. Bérjarulékok 85 841 95 072 9231 110,75%
V. Személyi jellegii raforditasok (10.+11.+12.) 405 773 420 025 14 252 103,51%)
VL Ertékesokkenési leiras 37 765 52 513 14 748 139,05%)
VIL [Egyéb raforditasok 30 870 230 837, 199 967| 747,77%)
ebbdl: értékvesztés 0 4725
A. UZEMI (UZLETI) TEVEKENYSEG EREDMENYE (L+/-ILAIL-IV.-V.-VL.-VIL) 21191 04 878 73 687 447,73%
13. Kapott (jaro) osztalék és részesedés 0l
ebbdl: kapcsolt vallalkozastol kapott 0l
14. Részesedések értékesitésének arfolyamnyeresége 8 000 8 000
ebbdl: kapcesolt vallalkozastol kapott 8 000 8 000]
15. Befektetett pénziigyi eszk6zok kamatai, arfolyamnyeresége 0 0l
ebbdl: kapcsolt vallalkozastol kapott 0| 0]
16. Egyéb kapott (jar6) kamatok és kamatjellegii bevételek 17 485 32 742] 15 257 187,26%
ebbdl: kapcsolt vallalkozastol kapott 0
17. Pénziigyi miiveletek egyéb bevételei 0 5714
VIIL.  |Pénziigyi miiveletek bevételei (13.+14.+15.+16.+17.) 17 485 46 456 28 971 265,69%
18. Befektetett pénziigyi eszk6zok arfolyamvesztesége 4300 10 000 5 700 232,56%
ebbdl: kapcsolt vallalkozasnak adott 0 10 000
19. Fizetend6 kamatok és kamatjellegii raforditasok 29327 20 384 -8 943 69,51%
ebbdl: kapcsolt vallalkozasnak adott
20. Részesedések, értékpapirok, bankbetétek értékvesztése
21. Pénziigyi miiveletek egyéb raforditasai 12 643 12 643
IX. Pénziigyi miiveletek raforditasai (18.+19.+/-20.+21.) 33627 43 027, 9 400 127,95%)
B. PENZUGYI MUVELETEK EREDMENYE (VIIL-IX.) 116 142 3429 19571 -21,24%
C. SZOKASOS VALLALKOZASI EREDMENY (+/-A.+/-B.) 5049 98 307 93 258 1947,06%)
X. Rendkiviili bevételek
XI. Rendkiviili raforditasok Of
D. RENDKIVULI EREDMENY (X.-XI.) 0 0 0
E. ADOZAS ELOTTI EREDMENY (+-C.+/-D.) 5 049 98 307, 93 258| 1947,06%|
XII. Adofizetési kotelezettség 2715
F. ADOZOTT EREDMENY (+/-E.-XIL) 5049 95 592 90 543 1893,29%)
22. Eredménytartalék igénybevétele osztalékra, részesedésre
23. Jovahagyott osztalek, részesedés
G. MERLEG SZERINTI EREDMENY (+/-F.+22.-23.) 5049 95 592 90 543 1893,29%
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