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Bevezetés

Tarsasagunk 2021. évi gazdalkodasardl szold Uzleti jelentését a szamvitelrdl szold 2015. évi C.
torvény 9s. §-a rendelkezéseinek figyelembevételével készitettik el. Ebben az éves beszamolo
adatainak értékelésével mutatjuk be a vallalkozas vagyoni, pénzigyi és jovedelmi helyzetét ugy,
hogy az megbizhatd és valos képet adjon a 2021. Uzleti évben folytatott Uzletmenetrdl. A
vallalkozas méretével, Osszetettségével sszhangban all6 részletezettséggel ismertetjik az elért
teljesitményeinket, a felmerilé kockazatokat, és a fejl6dési iranyokat.

A kiegészitd mellékletben jogszabaly szerinti tartalommal elvégeztik a multbéli adatok
elemzését, amelyben bemutatasra kerlltek a Tarsasag fobb adatai, tevékenységi korei, a
részvények megoszlasa, a Tarsasdag iranyitasa, a belfoldi telephelyek kore, a kapcsolt

vallalkozasok fébb adatai, a részesedések, tobbségi befolyasok feltintetése mellett.

Az elmult évekhez hasonldan a tarsasag 2021.-es Uzleti évét is a 100%-0s tulajdonos, Budapest,
F6véros IV. kerilet Ujpest Onkormanyzata altal elfogadott éves kozszolgaltatasi tervben kit(zott
lakds- és helyiséggazdalkodasi, és Uzemeltetési célok, feladatok hatdroztak meg, amelyet

csokkentett mértékl kompenzacids igény mellett kellett teljesiteni.

ATarsasag piaci helyzetének bemutatasa

Tarsasagunk tevékenységét a kdvetkez6 jogszabalyok szabalyozzak:

Altalanos jogszabalyok:
e 2013. éviV. torvény a Polgari Torvénykonyvrdl,
e 2011. évi CXCVI. torvény a nemzeti vagyonrdl,
e 2011. évi CLXXXIX. torvény Magyarorszag helyi onkormanyzatairdl,
e 1993. évi LXXVIII. torvény a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre
vonatkozd egyes szabalyokrol,
e 2003. évi CXXXIII. torvény a tarsashazakrol,
® 2004. évi CXV. torvény a lakasszovetkezetekrdl,
e 2016. évi CXXX. torvény a polgari perrendtartasrol,
® 2009. évi L. torvény a fizetési meghagyasos eljarasrol,
® 1994. évi LIIl. torvény a birdsagi végrehajtasral,
e 1990. évi XClll. torvény az illetékekrol,
e 2006. éviV. torvény a cégnyilvanossagrol, a birdsagi cégeljarasrol és a végelszamolasrol,
e 1991. évi XLIX. torvény a csédeljarasrol és felszamolasi eljarasrol,



2009. évi CXXII. torvény a koztulajdonban allé gazdasagi tarsasagok takarékosabb
mUkodésérol,

2011. évi CXII. torvény az informacids dnrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrol,
2012. évi l. torvény a Munka Torvénykonyvérol,

1993. évi XClII. torvény a munkavédelemrdl,

2000. évi C. torvény a szamvitelrdl,

2015. évi CXLIII. torvény a kozbeszerzésekrdl,

2013. évi CLXV. torvény a panaszokrol és a kozérdekl bejelentésekrdl,

339/2019. (XIl. 23.) Korm. rendelet a koztulajdonban all6 gazdasagi tarsasagok belsd
kontrollrendszerérdl,

22/2019. (XII. 23.) PM rendelet a koltségvetési szervnél és koztulajdonban allé gazdasagi
tarsasagnal belsé ellendrzési tevékenységet végzok nyilvantartasarol és kotelezd szakmai
tovabbképzésérdl, valamint a koltségvetési szervek vezetdinek és gazdasagi vezetdinek
belsé kontrollrendszer témaju kotelezé tovabbképzésérdl,

az Europai Parlament és Tanacs (EU) 2016/679 szamu, a természetes személyeknek a
személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad
aramlasardl, valamint a 95/46/EK rendelet hatalyon kivil helyezésérdl szold altalanos
adatvédelmirendelet (GDPR),

Tarsasagunk piaci helyzetét alapvetéen befolyasoljdk a tulajdonos Onkormanyzat szandékai,

amelyek a targyév vonatkozasaban a Kozszolgaltatdsi szerz6désen keresztil, az adott éves

Kozszolgaltatasi tervben jelennek meg.

Az Onkormanyzat kdvetkez6 rendeletei is szabalyozzak Tarsasagunk f& tevékenységét:

Budapest Févaros IV. kerilet Ujpest Onkormanyzata Képvisel6-testiletének 7/1994. (V.4.)
szamu Onkormanyzati rendelete a lakasok és nem lakas céljara szolgalo helyiségek
elidegenitéseérdl,

Budapest Févaros IV. kerilet Ujpest Onkormanyzata Képviselé-testiletének 26/2004.
(X.7.) szamu onkormanyzati rendelete a nem lakas céljara szolgald helyiségek bérletérdl
és bérbeadasanak szabalyairdl,

Budapest Févaros IV. kerGlet Ujpest Onkormanyzata KépviselS-testiletének 39/2011.
(XIl.29.) szdmU oénkormanyzati rendelete az Onkormanyzat tulajdonaban allé lakasok
bérbeaddasanak szabalyairdl és a bérleti jogviszony feltételeirdl,

Budapest Févaros IV. kerUlet Ujpest Onkormanyzata KépviselS-testiletének 4o/2011.
(Xll.29.) szdmU o6nkormanyzati rendelete az Onkormanyzat tulajdonaban allé lakasok
lakbérének mértékérol,

Budapest F6varos IV. kerUlet Ujpest Onkormanyzata Képviselé-testiletének 48/2012. (XI.
30.) 6nkormanyzati rendelete Budapest Févaros IV. kerilet Ujpest Onkormanyzata
vagyonarol és a vagyonelemek feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl.

A fentieken tul ki kell emelni a virushelyzet kévetkeztében sziletett szabalyozasokat, amelyek
alapvetéen befolyasoltak a 2021. évi gazdalkodasunkat.



Veszélyhelyzeti normak 2021:

2021. évi XCIX. torvény a veszélyhelyzettel 6sszefiggo atmeneti szabalyokrdl,

27/2021. (I. 29.) Korm. rendelet a veszélyhelyzet kihirdetésérdl és a veszélyhelyzeti
intézkedések hatalybalépésérdl,

52/2021. (Il. 9.) Korm. rendelet a bérletidij-fizetési mentességrdl,

229/2021. (V.5.) Korm. rendelet az ingatlanok arverezésére és kiUritésére a veszélyhelyzet
ideje alatt alkalmazando eltérd intézkedésekrdl,

603/2020. (XII. 18.) Korm. rendelet a koronavirus-vilagjarvany nemzetgazdasagot érintd
hatasanak enyhitése érdekében szilkséges gazdasagi intézkedésrdl,

609/2020. (XII. 18.) Korm. rendelet a veszélyhelyzet ideje alatt az allami és 6nkormanyzati
bérleti szerz6désekre vonatkozd eltér6 szabalyokrdl.

A fentieken tul a Tarsasag kovetkez6 bels6é szabalyzatainak keretei kozott latja el és latta el a

beszamolod évében is tevékenységét:

Szervezeti és MUkodési Szabalyzat

Pénzkezelési szabalyzat

Szamviteli politika

Kozbeszerzési szabalyzat

Kozbeszerzési értékhatar alatti kotelezettségek vallalasi szabalyzata,

Szabalyzat a kozérdek( adatok megismerésére iranyuld igények teljesitésének rendjérdl
Pénzmosas elleni szabalyzat

Adatvédelmi és adatkezelési szabalyzat

Partner monitoring szabalyzat

Méltanyossagi szabalyzat

Szabdlyzat az UV Zrt. folyamatba épitett elGzetes, utdlagos és vezetdi ellenOrzési
(FEUVE)rendszerérél, az ellen6rzési nyomvonalakrol, a kockazatkezelési és értékelési
szabalyokrdl, a szabalytalansagok és szervezeti integritast sérté6 események kezelésének
eljarasrendjérdl

Informatikai szabalyzat

Informatikai Biztonsagi Szabalyzat

Bizonylati rend

Ertékelési szabalyzat

Leltarozasi szabalyzat

Onkdltségszamitasi szabalyzat

Vezetdi javadalmazasi szabalyzat

Iratkezelési szabalyzat

Cafeteria szabalyzat

Etikai kodex

A vagyonnyilatkozat atadasara, nyilvantartdsara és a vagyonnyilatkozatban foglalt
személyes adatok védelmére vonatkozo szabalyzat

Kovetelésbehajtasi szabalyzat

Az UV Ujpesti Vagyonkezel§ ZartkériGen mikod6 Részvénytarsasag Igazgatésaganak
MUkodési Rendje

Az UV Ujpesti Vagyonkezelé Zartkérlen m0kdédé Részvénytarsasag Feligyeld
Bizottsaganak Ugyrendje

UV Foglalkoztatottak adatainak adatvédelmi és adatkezelési szabalyzata

Munkavédelmi szabalyzat



e TGzvédelmiszabalyzat

e Az UV Zrt biztonsagi kamerds megfigyel6 rendszer Uzemeltetési és adatvédelmi
szabdlyzata

e Panaszkezelési szabalyzat

e Honlap karbantartasi szabalyzat

e Szabalyzat a munkavallaloi egyéb juttatasokrol

Tarsasagunk a 2021. évre kit(izétt feladatait dontéen az Onkormanyzattal kotott, és 2016. évben
tiz évre meghosszabbitott kozszolgaltatasi szerzédés, tovabba a 2021. évi kozszolgaltatasi és
Uzleti tervben részletezett feladatok alapjan végezte.

A tdrsasag kozszolgaltatasi feladatai a sajat tulajdonu, a haszonkolcsonbe kapott 6nkormanyzati
tulajdonu lakasok és nem lakasok, és az Uzemeltetett Iétesitményi ingatlan portfolid csoportokra
terjedt ki.

Az ingatlan allomany hasznositasat, kezelését, fenntartasat és Uzemeltetését, sajat, és a
tervszerUen folydsitott kompenzacios forrasok felhasznalasaval lattuk el, a fenti szabalyozok
adta keretek kozott, figyelemmel a vészhelyzeti jogalkotads keretében Tarsasagunk

tevékenységét befolydsolo jogi normakra.

Az elmult évek tendencidiban megfigyelhetd volt a Tarsasag piaci helyzetének fokozatos
er6sodése. Az ingatlan Uzemeltetési portfolid szamos eleme szinte minden Ujpesti lakost érint, és
tobbségik a kerllet vonzaskorzetében éléknek is nyujt szolgaltatasokat, kiemelve példaul az
Ujpesti Uj Vasarcsarnok és Kulturalis Rendezvénykozpontot, és az egészségigyi, rekreacios és
sportcélu létesitményeket.

A 2021. évi kdzszolgaltatasi terv alapjan folyositott kompenzacidval biztositott volt a targyévi
feladatok folyamatos finanszirozasa, amely allapotot ebben az évben is befolyadsoltak a
pandémias helyzet kapcsan hozott kormanyzati intézkedések, ezen belGl is a bérleti dij
mentességre vonatkozo rendeleti szabalyok. A 2021-es évben a kies6 bevételekre sem a Tarsasag,
sem az Onkorményzat semmilyen kompenzacidt nem kapott. Szinte kizardlag
koltségmegtakaritasi intézkedésekkel, és realizalt ingatlan értékesitésekkel tudtuk teljesiteni a
Tarsasag éves kozszolgaltatasi tervét.

Mindezek ellenére ebben az Uzleti évben is jelentOs fejlesztéseket tudtunk végrehajtani, a
targyévi eseti megrendeléseket és forrasigényléseket az éves kozszolgaltatasi beszamoloban

kiolon bemutattuk.



A kozszolgaltatasi szerz6dés rendelkezései biztositjak a portfolionkba tartozo ingatlankezelési,
hasznositasi feladatok hatékony, kiszamithatd ellatasat és finanszirozasat, atlathato pénzigyi
elszamolasi keretrendszer mellett.

A f6 tevékenységet jelentd lakds és nem lakds allomany Uzemeltetése nem igényelt az
Onkormanyzat részérél tdmogatast, mindkét dgazat nyereséget termelt, amelyet a létesitmény
Uzemeltetési feladatok ellatasaba forgattunk vissza, mivel e portfolio Uzemeltetése soran
felmerilt koltségek meghaladtak az dgazat realizalt bevételeit.

A tulajdonos a terv szerinti kompenzacion tul, az év kdzben teljesitett eseti megrendeléseket

kilon forrasbol, folyamatosan finanszirozta.

A kiegészité mellékletben bemutattuk elkilonitetten a kdzszolgaltatasi és egyéb tevékenység

bevételeit, kiadasait és ezek egyenlegét, a targyévi kompenzacio elszamolasanak eredményét.

A 2021. évi arbevétel dontd része a lakas és nem lakas allomany bérbeaddasabdl, sportcélu és
rekredcios létesitmények hasznositasabol szarmazott, amelyben nem kis volument képvisel a piac
és KRK épulete, a félmilliard forintot meghalado éves bevételével.

Az ingatlanokkal kapcsolatos bevételeket a Tarsasag sajat nevében szedi be, és a felmerild
koltségeket és raforditasokat sajat nevében teljesiti. A rendeleti szabdlyozassal kotottek a
szocialis és koltségalapu lakasok bérleti dijai és a kapcsolodd kedvezményi és tamogatasi formak.
Mozgasterink egyedUl a piaci lakasok és nem lakasok bérleti dijainak, és egyes létesitmények
belép6 dijainak megallapitasaban van, a piac diktalta szabalyok figyelembevételével. A 2021. év
is e tekintetben ismét sajatos volt, hiszen a Kormany rendeleti szabalyozassal rogzitette a
pandémia id6szakat megel6zd bérleti dijakat, amelyek valorizacidjat igy mar tébb mint két éve
nem tudtuk megtenni. Ennek kapcsdn az Onkormanyzat rendeleti Uton meghatérozott Uj
koltségalapu lakbéreire sem tudtunk attérni és a piaci alapu bérleti dijainkat sem tudtuk

megemelni, ez utobbi csoportban kizardlag Uj szerzédésekben tudtunk piaci arat érvényesiteni.

A kozszolgaltatasi tevékenységen tul sajat bevételink szarmazott a kapcsolt vallalkozasoknak
végzett konyvviteli és szamviteli szolgaltatasnyujtasbol, kozbeszerzési tevékenységbdl,
tavfelugyeleti biztonsagi rendszer mUkodtetésébdl, eljarasi dijakbdl. E sajat bevételekre esé
aranyos szervezeti koltséget nem szamoljuk el a tulajdonos dnkormanyzattal a kdzszolgaltatasi
szerz6désben rogzitett kompenzaciot noveld tételek kozott, melyet szamszakilag kilon

kimutatunk az éves kdzszolgaltatasi beszamoloban.
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A Tarsasag minden tulajdonaban Iévd forgalomképes helyiség, lakas és nem lakas tekintetében él
az egyedi piaci érték meghatdrozasanak lehetéségével 2011 Ota. Evente értékelink két
meghatarozott varosrészt. A targyévben 410. darab ingatlan atértékelését végeztik el a hatalyos
értékelési szabdlyzat szerint, a kozponti lakotelep és déli ipartelep ingatlanjaink kapcsan, mely

alapjan 5,8 Mrd Ft kerilt elszamolasra értékhelyesbitésként.

A 2021-es Uzleti év eredményét befolyasolo tényezok:

Az UV Zrt. a 2021-es Uzleti év soran 267.012 E Ft Uzemi, és 203.338 E Ft addzas el6tti eredményt
értel, igy kijelenthetd, hogy a Tarsasag eredményes évet zart.

A tarsasag éves arbevétele kevesebb volt a bazis évhez képest, amelynek f6 oka, hogy a
bevételek nagysagrendjét befolyasoljak az ingatlan értékesitések is, amelyek az egyes években
eltérd volumenben jelentkeznek, és 2021. évben megel6z4 évi mérték alatt maradtak.

A 2021. év soran elszamolt egyéb bevételek jelentds részét a kompenzacio egyéb bevételként
elszamolhato része tette ki. Szamvitelileg az idegen (haszonkdlcsdnbe vett dnkormanyzati),
valamint az UV Zrt. tulajdonat képezé ingatlanokon elvégzett, és aktivalt értékndveld
beruhazasok értékét elhatdroltuk, és ezek gyorsitott (5 éves), értékcsokkenése aranyaban
feloldott elhatarolast jelenitettik meg egyéb bevételként, amely a kdvetkezd évi kompenzacid
igényiunket nem fogja érinteni. Egyéb bevételeink szarmaztak tovabba a F&étav és DHK-s
tartozasok kapcsan Tarsasagunk jogi fellépése eredményeként beszedett 6sszegek, a korabban
képzett, és a targyévben — a ténylegesen elszamolt koltségekkel parhuzamosan — feloldott
céltartalékok (pl. Vasarcsarnok garancidlis munkalataira képzet céltartalék egy részére
vonatkozdan, tékekedvezmény, arfolyam veszteség), feloldott elhatarolasok, perkoltségre,
illetékre befolyt Osszegek, jelentettek egyéb bevételt. Elhatarolast kellett képeznink a
Vasarcsarnok és Kulturalis rendezvénykézpont beruhdzashoz kapcsolddo kélcson moratdriuma
kovetkeztében a 2021. évet terhel6, de még meg nem fizetett kamatokra, prémium, valamint
ennek jarulékainak elhatarolasaira, amelyek szintén eredményt rontd tényezok. A Moratorium
tekintetében kiemeljik, hogy a mérlegkészités idépontjaig a Bank kozdlte a Moratorium 1. és 1.
idészaka alatt felhalmozoddott kamatokat, amelyeket az Uj futamidd (2029. januar) végéig,
egyenlé részletekben kell teljesitenink. Osszesen 54 MFt kamatteher az, amelyet igy elporlasztva

kell megfizetnink.



Az arbevételek és az egyéb bevételek alakulasat a kiegészit6 mellékletben részletesen

bemutattuk.

A 2021. évi kozszolgaltatasi feladatokat teljesitettik. Egyenlegét tekintve a kdzszolgaltatasi
bevételeink ugyan a bazis évhez képest kozel 95 MFt-tal novekedtek, de a tervezett
bevételeinktdl 200 MFt-al maradtunk el. A bazis évhez képest bekovetkezett bevétel ndvekedést
alapvetden az ingatlan értékesitések eredményezték, mivel ezzel 2020-ban nem terveztink.

A bevételeink alakulasat tovabb bontva lathato, hogy a lakasagazat lakbér bevétele a bazis évhez
képest 10 MFt-tal n6tt ugyan, de a tervezettdl jelentdsen — 100MFt kilonbséggel — elmaradt az uj
koltségalapu lakbérek bevezetésének elhalasztasaval. A nem lakas agazatban bérleti dijbevétel
tekintetében kozel 5o MFt-os csokkenést kdnyveltink el, a bazis évhez képest, és a terveinkhez
képest egyarant, amely egyarant a rendeleti bérleti dij mentesség eléirasanak kovetkezménye
volt. A kotelezd bérleti dij torlés a Vasarcsarnok bérleti dij bevételei csokkenésében is
jelentkezett, amely létesitmény bevételei 6sszességében tobb mint 40 MFt-tal multak alul az
el6z6 évi eredményeinket. Az Uszoda, és Tarzan park el6szezoni zarva tartasa miatt is csokkentek
e létesitmények bevételei.

A 2021. évben az ingatlan értékesitéseink eredménye 159,7 MFt-ot jelentett.

Tarsasagunk céltartalék allomanyanak valtozasait a kiegészité mellékletben bemutattuk.

A korabbi Uzleti évben céltartalékot kellett képeznink a Vdsarcsarnok és Kulturalis
Rendezvénykozpont épuletének varhaté mdszaki kiadasaira, figyelemmel arra, hogy a
generalkivitelezd felszamolas ala kerilt, s a felszamold a garancialis igényeink teljesitését
megtagadta annak okan, hogy a cég mar gazdasagi tevékenységet nem folytat. A 2021-es évben
e céltartalékbdl feloldottunk mintegy 50 MFt-ot, amely eredményt javitd tényezd. A
tarsashazakban a hasznaldk altal meg nem fizetett hulladékkezelési dijakkal kapcsolatban az UV
Zrt. varhato kezességvallalasa miatt 6,5 MFt céltartalékot képeztik, amely eredményt ronto

tényezé.

ATarsasag mikodésének kockazati tényezoi

» A Tarsasdg eredményes miUkddését veszélyeztetd, kockazatokat jelentd tényezéket a
menedzsment folyamatosan figyelemmel kiséri. A likviditasi helyzetink fenntartasa
érdekében a pandémia alatt még nagyobb hangsulyt kapott a bevételeink beszedése. A
jarvanyhelyzet ellenére jo beszedési mutatokat konyvelhettink el 2021. évre, az
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Osszesitett beszedésink 97%-on teljesilt. A jarvanyhelyzet hatasadra nehéz helyzetbe
kerilé bérloket segitették a rendeleti szinty bérleti dij elengedések, illetve a belsd
méltanyossagi szabalyzat alapjan adhato részletfizetési, halasztott fizetési engedélyek
biztositasa. Viszont azt megjegyezzik, hogy e kedvezmények normativ alapon torténd
biztositdsa nem tette lehetévé a differencidlast. Hatékonyabb lett volna, ha a forras
biztositdsa mellett a kedvezmények elosztasa helyi szinten, célzottan tortént volna. A
beszedési mutatd alakulasa alapjan tovabbra is elmondhatd, hogy jol kezelhetd az Uj
bérldk jelentette pénzigyi kockdzat, a partner monitoring rendszer fenntartasa tehat
indokolt.

Tarsasagunknak, illetve az Onkorményzatnak madgottes feleléssége &ll fenn a
tulajdonaban lévé ingatlanok tavhd dija tekintetében, ami pénzigyi kockazatot hordoz
magaban. Mivel a Fétav 2015. évtél mar a nem lakasbérl6k tavhédij hatralékait is
faktoralja a DHK Zrt.-re, indokolt céltartalék keret fenntartdsa a targyévre is. A céltartalék
0sszegének meghatarozasakor figyelembe kell venni a jogi kornyezet valtozasat,
miszerint a mogottes felelsségi kort a gaz-, viz- és csatorna kézmiszolgaltatasokra is
kiterjesztette a jogalkotd. ,K6zmU tartozasokra képzett céltartalék” cimszoval tartunk
nyilvan konyveinkben 5 MFt-ot.

Tovabbra is fontos stratégiai kérdés az ingatlanok muszaki allapotanak javitasa, ezért is
fajo, hogy a tervezett bevételekbdl kozel 200 MFt kiesett a 2021. évben, és emiatt
szUkséges volt a forrasok egy részének atcsoportositasa a fejlesztési eldiranyzatbdl a
mUkodésink fenntartasanak biztositasa érdekében. Mivel a portfélionk véges, a
hasznosithatd Ures ingatlanok elfogytak, és az ingatlanpiaci helyzet alakuldasa miatt
tovabbi novekedés mar csak mindségi javulassal érheto el. Az ingatlan portfolio mindsége
jelenlegi ingatlan kornyezetben kockazatot rejt magaban, ugyanis a lakaspiacon a
jelenlegi bérleti dijak mellett mar a bérlék komolyabb elvarasokat tamasztanak az
ingatlan mUszaki allapotaval kapcsolatosan, igy szinte esélytelen megfelel6 piaci arat
elérni egy nem felujitott, rossz m{szaki szinvonalt lakassal, sét ilyen ingatlan akar
huzamosabb ideig Uresen is maradhat, ami netto veszteség forrasa.

A vészhelyzet idGszaka kiemelt kockazatot jelentett az UV Zrt. gazdalkodasa
szempontjabdl. A vészhelyzet tobb iranybdl jelentett kockazatot, amelyeket a
menedzsmentnek kezelnie kellett, melynek érdekében az év folyaman a jarvany id6szaka
alatt kiadott vezérigazgatodi utasitasok fenntartasaval 2021. évben is biztositottuk a

munkavallalok és Ugyfelek egészségvédelmét, a munkaidd és tavmunka szabalyozasat, s a
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tarsasag likviditasanak kezelését mind az UV Zrt. mind leanyvallalatai tekintetében. A
kies6 bevételi forrasok ellensulyozasara koltségtakarékossagi intézkedéseket hoztunk,
fékeztUk a halaszthatd fejlesztéseket, és fokoztuk a hasznosithatatlan ingatlanok

értékesitését, amely intézkedés csomag eredményeként sikerllt az éves tervet teljesiteni.

ATarsasag fejlodési lehetdségei

A tarsasag fejlodési iranyai az alapvetd kozép, és rovid tavu stratégiai célkitizésekben
fogalmazddnak meg. A révidebb tavu stratégiai céljaink megvalositasat hattérbe szoritotta a
jarvanyhelyzet, alapvetd cél volt a tarsasag alap muUkodésének biztositasa, és a likviditas
fenntartasa. Kiemelten 6vatos stratégiai dontések meghozatalat igényelte az allanddan valtozd
veszélyhelyzetijogszabalykornyezet.

Kozéptavu célunk valtozatlanul az ingatlanok koncentraciojanak novelése, az ingatlan allomany
muUszaki szinvonalanak emelése, lakdsok komfortfokozat novelését eredményez6 beruhazasok
végrehajtadsa. E stratégiai célok mentén haladva szamithatunk csak a portfélioban tovabbi
bevétel novelésre. A régdta nem hasznositott, Uzleti szempontbdl értéktelen ingatlanok
csoportos értékesitését 2022. évben intenzivebbé tesszik.

A Tarsasag mUkodésének hatékonysagat noveld integralt rendszer esetében tovabbi fejlesztések
eldiranyzdsa szUkséges, rovid tavon egyes résztevékenységekre vonatkozo fejlesztések
megrendelésével, illetve kdzéptavon Ujabb modulok rendszerhez csatolasaval.

A tarsasag fejlédésének egyik alapkdve az er6forrasok tekintetében a stabil, képzett munkaerd
rendelkezésre allasa. Bizonyos fejlesztések, mint pl. interneten is elérhetd ugyfélfogadd rendszer
novelik a hatékonysagot, amellyel tervezhet6bbé valik az Ggyfélfogadas. A képzett munkaerd
megtartasa érdekében elGiranyzott 2021. évi béremelést nem hajtottuk  végre
koltségtakarékossagi okokbdl, de a kdvetkez6 Uzleti évben erre sor keril. Egyes tevékenységek
racionalizalasaval, feladatok atcsoportositasaval statuszok szabadithatdak fel, és az igy keletkez6

megtakaritasokkal részben fedezhet6 a béremelés.

A mérleg fordulonapja utan bekovetkezett Iényeges események, kilonosen jelentos
folyamatok

A menedzsment a mérleg forduldnapja utdn bekovetkezett lényeges eseménynek tartja

Oroszorszag 2022. februdr 24-én Ukrajna ellen megkezdett invazidjat, mivel ennek nyoman a
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.fuggetlen” kozép-eurdpai fizetbeszkdzok arfolyama jelentésen csokkent az eurdval szemben, és
magaval hozta a magyar fizetéeszkoz jelent6s gyengilését is. Az Orosz energiapiac
szankcionaldsaval rovidebb tavon bizonyosan nem szamithatunk a forint jelentds er6sodésére.
Mivel a Tarsasag Vasarcsarnok beruhazasa banki kolcsonének kamatat a BUBOR mértéke
befolyasolja, annak jelentés emelkedésével a 2022. évi kamatkotelezettségink 3-4-szeresére is
novekedhet. Ez terven felili koltséget fog jelenteni, amelynek fedezetét meg kell talalnunk.

Mindez a Tarsasagnak a vallalkozas folytatasara vonatkozo képességére nincsen olyan jelentds
hatassal, amelyek lényegesen bizonytalannd tennék a 2022. évi gazdalkodasunkat, a

menedzsment intézkedési és dontései vélelmezhetben elégségesek lesznek a helyzet kezelésére.

ATarsasagnal végzett K+F tevékenység bemutatasa

ATarsasag kutatas fejlesztési tevékenységre 2021. évben nem szamolt el kdltséget. Az innovacios

jarulék fizetési kotelezettségének a jogszabaly alapjan eleget tesz.

Telephelyek bemutatasa

A kiegészitd mellékletben cim szerint felsoroltuk Tarsasag telephelyeit.

Az Ujpesti Piac és Vasarcsarnok és Kulturalis Rendezvénykozpont Uzemeltetését véltozatlanul
lednyvallalatunkon, az UPV Kft-n keresztil latjuk, lattuk el. Tovabbi telephelyeink kozponti
Uzemeltetési feladatait kildn szervezeti egység, a Létesitmény Uzemeltetési Csoport latja el.
Sportcélu telephelyeink kdzott tartjuk szamon a Halassy Olivér Varosi Uszodat, Halassy Olivér
Sportkdzpontot és a csonakhazat. Szintén e csoportba soroljuk a Szilas Aktiv Parkot, Rekreacios
telephelyeink a Tarzan Park, a velencei és katalinpusztai ifjusagi taborok, a balatonszepezdi, és
paradfirdéi 0dilék. Tovabbi telephelyink a fétér parkold és a Kozrendvédelmi szallé. Minden

|étesitmény tekintetében feligyeli a telephely mUkodtetését.

A Tarsasag foglalkoztataspolitikaja

A 2021. év folyaman a Tarsasagnal szervezeti atalakitas és feladat atcsoportositas tortént, ezért
az év végére mar alacsonyabb létszammal lattuk el feladatainkat, mellyel mar el6késziltunk a
2022-es évre is. 2022. |. negyedévben tovabbi egy fével csokkent a létszamunk, egy f6
nyugdijazott munkatarsunk helyét mar nem toltottik be. Bevételeink csokkentek a
jarvanyhelyzet alatt bevezetett korlatozasok miatt, ezért a bérkoltségeinket, munkavallaloi

allomanyi létszamunkat is csokkenteni kellett, hogy a kotelezd 20%-0s minimalbér emelés
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Tarsasagunknal is megvalosuljon, melyhez tamogatast nem kaptunk. Az allomanyi létszambol

2021-ban 13 f6 volt nyugdijas, akiknek tobbsége a Tarsasag kdzponti épiletében dolgozott.

A Tarsasaqg atlagos statisztikai létszama 93,3 f6 (ez a meqel6z6 évben 95,3 f6 volt).

A fordulonapon a teljes munkaviszonyos létszam g5 fé volt — ebbdl 8 f6 GYED-en —, amely
|étszamot egyes szempontok szerint a kovetkezékben mutatunk be.

A Tarsasag foglalkoztatotti korcsoporti 6sszetételét az alabbi tablazat mutatja.

Korcsoport Fo’glallfoztatottak
létszama 2021

60 év felett 15
57-60 év kozott 5
55-57 év kozott 4
50-55 év kozott 5
40-50 év kozott 41
30-40 év kozott 20
20-30 év kozott 5
Osszesen: 95

A munkatarsaink atlag életkora: 48 év, és a g5 f6bdl 60 no, 35 férfi, felséfoku végzettséggel 35 6,

mig kdzépfoku végzettséggel 60 f6 rendelkezik.

A létszam a mUkodéshez szikséges minimalis munkaerdigény szerint alakult:

Ev Létszam
2010 55
2011 65
2012 65
2013 a0
2014 97
2015 96
2016 93
2017 94
2018 95
2019 100
2020 98
2021 95
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A munkatarsak végzettségeinek dsszetételét az aldbbi tablazat szemlélteti:

Végzettség Foglalkoztatottak
létszama 2021
Diplomas 32%
szakképzett (fels6 vagy
kdzépfoku,érettségi) 54%
szakképesitett (érettségi
nélkal) 14%

Folyamatosan segitjuk a munkatarsak szakmai fejl6dését. Ennek érdekében tobb munkavallalo
egyéb képzettségének megszerzését tamogattuk, vagy irtuk el6 az elmult évben is. llyen egyéb
képzéseink voltak:
» 4 f& felséfoky ingatlan menedzseri képzést kezdett meg, 2 f6 miszaki szakmai
tovabbképzésen, 1 f6 kozbeszerzési referensi tanfolyamon, 2 f6 bér-TB Ugyintézd
tovabbképzésen, 5 f6 forintpénztaros tréningen, 4 f6 szamviteli tovabbképzésen, 1 f6 PPC

tanfolyam-on vett részt.

A jarvanyhelyzetben tamogattuk a 12 év alatti kiskorU gyermeket nevel6 munkatarsakat, akiknek
a szama 15 f6. Szamukra volt biztositott a munkaidékedvezmény, ebbdl 5 f6 home office-ban
dolgozott, 6 f6 pedig 3 munkanap/2 igazolt; 4 f6 pedig 2 munkanap/3 igazolt nap munkaidé
kedvezményben részesilt. A 2021-es év folyaman a jarvany a Tarsasagot sem kimélte,

munkavallaldink 6sszesen 242 napot toltottek kereséképtelen allomanyban.

ATarsasag kornyezetvédelemmel kapcsolatos jellemzoi

Az UV Zrt. tulajdonaban allé ingatlanokkal kapcsolatban az éves beszamold készitésekor nincs
tudomasunk kornyezetvédelmi kotelezettségrdl, illetve veszélyhelyzetrél, ehhez kapcsolddo
felel6sségrol. A targyévben kornyezetvédelemhez kapcsolddd arbevételink, illetve koltségink
nem volt.

A beszamold évében kornyezetvédelemmel kapcsolatos fejlesztést, illetve ez iranyU kapott
tamogatast, 0sszességében kornyezetvédelmi intézkedést nem terveztink, de kiemelnénk, hogy
a Tarsasag benzinizem{ kulcsos autodinak egyikét elektromos autodra cseréltik, amelynek
toltésére a székhelyen t61t6 oszlopot alakitottunk ki.

A Tarsasagnal keletkezett veszélyes hulladékokat (szamitogép, egyéb eszkozok, kellékek,

elemek) a Tarsasaggal szerzédéses kapcsolatban levé partnerink sajat koltségén szallitja el.
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A kozponti irodahazban a szelektiv hulladékok szamara specialis gyUjtdket tettink ki az emeleti
szintekre, amely mar egy elem gy{jté doboz kihelyezésével is bovilt.
A selejtezésre kerUl6 iratokat olyan partner vallalkozasnak adjuk at, aki dijazas fejében

gondoskodik azok elszallitasardl, és Ujrahasznositasarol.

ATarsasag pénzigyi instrumentumainak bemutatasa

A Tarsasag pénzigyi instrumentumainak Osszetételét a kiegészitd mellékletben részletesen
bemutattuk.

Befektetési, vagy forgatasi célu mindsités, a valds értéken torténd értékelésnél az értékelés
szempontjabdl torténé besorolds, a szarmazékos Ugyletek fedezeti vagy nem fedezeti jellege
nem kerUlt alkalmazasra, igy ez nem volt jelentds hatassal a vagyoni helyzetre.

Olyan szavazati jogot megtestesitd értékpapirokkal, melyek t6zsdei kereskedelme engedélyezett
az Europai Unidé valamely tagallamanak elismert (szabalyozott) piacan (t6zsdéjén), a tarsasag
nem rendelkezik.

Olyan munkavallaldi részvényesi rendszer altal eldirt iranyitasi mechanizmus, amelyben az
iranyitasi jogokat nem kozvetlentl a munkavallaldk gyakoroljak, a Tarsasagnal nem makaodik.
Olyan atruhazhato értékpapirokkal, melyet az Eurdpai Gazdasagi Térség valamely allamanak
szabalyozott piacan kereskedésre befogadtak, a tarsasag nem rendelkezik, ennek kovetkeztében
az Uzleti jelentésében vallalatiranyitasi nyilatkozatot nem tesz kézzé a szamviteli térvényben

meghatarozott tartalommal.

Kockazatkezelési politika és fedezeti igyletek

A Tarsasag fedezeti és pénzigyi kockazatok kezelését célzo Ugyleteket nem kot, értékpapir
kezelés nem tartozik a Tarsasag folyamataiba.

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

A Tarsasag szocidlis és koltségalapy lakasokkal kapcsolatos tevékenységét hatdsagi
armegallapitds koéti, mivel Budapest F6véaros IV. kerilet Ujpest Onkormanyzata helyi

rendeletében szabalyozza e lakas ingatlanok dijait.
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A piaci lakdsok, a nem lakascélu ingatlanok bérleti, és a Iétesitmények belépd dijai tekintetében a
piaci szemlélet érvényesil, amelyet a targyi Uzleti évben a vészhelyzeti rendelkezések jelentdsen
korlatoztak.

Mar utaltunk ra, hogy a tarsasagnak a 2006-ban sajat kivitelezésben épitett Nagyvarad liget
lakoparkban talalhatd lakas és nem lakas célu helyiségek svajci frank alapu visszlizingjébdl kamat
és arfolyamkockazata szarmazott. Az ingatlanok esetében a korabbi, nem realizalt
arfolyamveszteségek teljes 6sszegének adott éven belGli, eredményt rontd elszamolasi modja
helyett, 2011. évtél a szamviteli torvény kinalta lehet0ség kihasznalasaval, mar halasztott
elszamolast alkalmazunk. Ez az elszamolasi mdd, mivel céltartalék elszamolasi kotelezettséggel
jar, sem kiszobdli ki teljesen a kockazatokat. Az ingatlanok aremelkedése viszont magaval vonta,
hogy e kockazat elhanyagolhato mértékivé valt, az ingatlanok eladasaval mar pozitiv szaldoval
tudunk ilyen lizing szerz6dést lezarni.

A kozszolgaltatasi szerzédéses konstrukcid csokkenti a Tarsasag likviditasi kockazatat, egy elére
kidolgozott, éves kozszolgaltatasi terv alapjan, havonta egyenld részletekben, az Onkormanyzat
a szerz0désben vallalt feladatok fedezetének kiegészitésére biztositja a szikséges kompenzaciot.
Ebben a szerzédéses kornyezetben tehat az adott éves tervben meghatarozott feladatok
elvégzéséhez a sajat forrasokat meghaladodan szikséges pénzeszkdzallomany is biztositott.

Az el6re nem tervezett, a tulajdonos egyedi megrendelése alapjan elvégzett feladatokra a
kozszolgaltatasi szerz6désben van lehetdség tobblet kompenzacio (és akar kompenzacios eléleg)

lehivasara, amely csokkenti a likviditasi kockazatot.

A Tarsasagunk szamlavezet6 bankkal kotott kolcsonszerzédés addssagszolgalata a hitel
moratdrium miatt a targyévben negyedik negyedévéig szinetelt, igy a moratoriumbol valo
kilépésig ez kedvezden befolyasolta likviditasunkat. A targyévi tOketorlesztéshez szikséges
anyagi fedezetet részben a tulajdonos Onkormanyzat biztositotta koltségvetési forrasbol,
részben a Tarsasag sajat forrasbdl. Megjegyezzik, hogy a BUBOR ugrasszerl emelkedése révén a

futamido alatti kamatfizetési kotelezettségink jelentésen megemelkedik.

A Szamviteli torvény altal el6irt tovabbi kiegészitések

A jegyzett tOke Osszetételét a kiegészité mellékletben bemutattuk.
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A jegyzett t6két megtestesitd kibocsatott részesedések atruhazasanak korlatozasa (ideértve a
részesedésszerzéshez kapcsolddd korlatozasokat, vagy a tarsasag, illetve a kibocsatott
részesedések mas birtokosai beleegyezésének szikségességét is) nincs.

Tulajdonosok ko6zott nincs olyan megallapodas, amely a kibocsatott részesedések, illetve a
szavazati jogok atruhazasanak korlatozasat eredményezheti.

Vezet6 tisztségvisel6k kinevezésére és elmozditasara, az alapszabaly modositasara, a vezetd
tisztségvisel6k hataskorére vonatkozd szabalyok a hatdlyos torvényi rendelkezések szerint
alakulnak.

A tarsasag részvételével kotott barmely lényeges megallapodas, amely egy nyilvanos vételi
ajanlatot kovetéen a vallalkozas iranyitdsaban bekovetkezett valtozas miatt 1ép hatalyba,
modosul vagy szGnik meg, valamint ezen események hatasai, kivéve, ha ezen informaciok
nyilvanossagra hozatala sUlyosan sértené a vallalkozo méltanyos Uzleti érdekeit, feltéve, hogy
mas jogszabaly alapjan sem kell nyilvanossagra hoznia azokat: Tarsasagunk nem rendelkezik
ilyen megallapodassal.

Vallalkozd és vezetd tisztségviselGje, illetve munkavallaldja kozott létrejott megallapodas
nincsen, amely kartalanitast ir el6 arra az esetre, ha a vezet6 tisztségviselé lemond, vagy a
munkavallald felmond, ha a vezetd tisztségvisel6 vagy a munkavallald jogviszonyat jogellenesen
megszintetik, vagy a jogviszony nyilvanos vételi ajanlat miatt szinik meg.

Az Uzleti jelentés bevezetdjében felsoroltuk azokat a belsd szabalyozasokat, amelyek a vallalat
iranyitasa szempontjabol relevansak. A torvényi elSirasok alapjan kotelezd szabalyzatokkal (pl.
kdzbeszerzési szabalyzat, szamviteli torvény altal el6irt szamviteli politika, pénzkezelési
szabalyzat, bizonylati rend, értékelési szabalyzat, leltarozasi szabalyzat, 6nkoltségszamitasi
szabalyzat) rendelkezik tarsasagunk, de a kotelezéen elSirtakon tulmenden, ©nkéntesen
alkalmazott belsé szabalyzatok is, pl. partner monitoring szabalyzat, méltanyossagi szabalyzat,
koveteléskezelési és behajtasi szabalyzat segitik a tarsasag feladatainak szabalyozott keretek
kozott torténd elvégzését.

A tarsasagnal belsé ellendrzés mikodik, a Feligyel6 Bizottsag fogadja el az éves belsé ellen6rzési
tervet, majd az errdl készilt éves belsé ellendri beszamolot. A tarsasag belsd ellendrzési
rendszerét kiegésziti, hogy az Igazgatdsag Elndke, Feligyel6 Bizottsdag Elnoke eseti
ellendrzéseket rendel el.

A tarsasag kockazatkezelési tevékenységét a korabbiakban részletesen bemutattuk.
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Egyéb fontos kiegészitd jellemzok

® 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 képvisel6je
az UV Zrt.

e ATarsasdg a teljes targyévben az EU-s iranyelveknek vald megfeleldséget vizsgalo szery, a
Tamogatasokat Vizsgalo Iroda jovahagyasaval megkotott kozszolgaltatasi szerz6dés

keretében latta el az ingatlankezelési feladatait.

Budapest, 2022. majus 1o0.

Hock Zoltan s.k.

vezérigazgato
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