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Bevezetés

A szamvitelrdl szo6lé 2015. évi C. torvény 95. §-a rendelkezéseinek figyelembevételével készitettik
el Tarsasagunk 2022. évi gazdalkodasardl szélé lzleti jelentését, melyben az éves beszamold
adatainak értékelésével mutatjuk be a vdllalkozads vagyoni, pénziigyi és jovedelmi helyzetét lgy,
hogy az megbizhatd és valds képet adjon a 2022. uzleti évben folytatott Uzletmenetrél. A
vdllalkozds méretével, Osszetettségével 0sszhangban allé részletezettséggel ismertetjik az elért
teljesitményeinket, a felmeriil6 kockazatokat, és a fejlédési iranyokat.

A kiegészité mellékletben jogszabaly szerinti tartalommal végeztiik el a multbéli adatok elemzését,
bemutattuk a Tarsasag f6bb adatait, tevékenységi koreit, a részvények megoszlasat, a Tarsasag
irdnyitasat, a belfoldi telephelyek korét, a kapcsolt vallalkozasok f6bb adatait, a részesedések,

tobbségi befolyasok feltlintetése mellett.

A tarsasag 2022-es lzleti évét is a 100%-os tulajdonos, Budapest, Févaros IV. keriilet Ujpest
Onkormdnyzata altal elfogadott éves koézszolgaltatasi és (izleti tervben kitlizott lakds- és
helyiséggazdalkodasi, és Uzemeltetési célok, feladatok hataroztdk meg. A Tarsasag sajat
teljesitményével hozzajarult ahhoz, hogy csak a legsziikségesebb mértékben szoruljon

kompenzaciora a targyév soran.

A Tarsasag piaci helyzetének bemutatasa

Tarsasagunk tevékenységét a kdvetkezd jogszabalyok szabalyozzak:

Altalanos jogszabalyok:

Magyarorszag Alaptorvénye

2013. évi V. torvény a Polgéri Torvénykonyvrol

2011. évi CXCVI. toérvény a nemzeti vagyonrol

2011. évi CLXXXIX. térvény Magyarorszag helyi nkormanyzatairdl

1993. évi LXXVIIL. torvény a lakasok ¢és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkoz6 egyes szabalyokrol

6. 2003. évi CXXXIIIL. torvény a tarsashazakrol

7. 2004. évi CXV. torvény a lakasszovetkezetekrdl
8
9

kv =

2016. évi CXXX. torvény a polgari perrendtartasrol

2016. évi CL. torvény az altaldnos kozigazgatasi rendtartasrol
10.  2009. évi L. torvény a fizetési meghagyasos eljarasrol
11. 1994. évi LIII. torvény a birosagi végrehajtasrol



12.
13.
14.
15.

16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.

23.
24.
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

1990. évi XCIIL torvény az illetékekrol

2006. évi V. torvény a cégnyilvanossagrol, a birdsagi cégeljarasrol és a végelszamolasrol
1991. évi XLIX. torvény a csddeljarasrol és felszdmolasi eljarasrol

2009. évi CXXII. torvény a koztulajdonban all6 gazdasdgi tarsasagok takarékosabb
miitkodésérol

2011. évi CXII. térvény az informacios dnrendelkezési jogrol és az informacioszabadsagrol
2012. évi L. torvény a munka torvénykonyvérol

1993. évi XCIIL. térvény a munkavédelemrol

2000. évi C. torvény a szamvitelrdl

2015. évi CXLIIL. torvény a kozbeszerzésekrol

2013. évi CLXV. térvény a panaszokrol és a kozérdekii bejelentésekrol

2015. évi CCXXII. torvény az elektronikus iigyintézés és a bizalmi szolgaltatasok altalanos
szabalyairol

2017. évi LIIL. torvény a pénzmosas és a terrorizmus finanszirozdsa megel6zésérdl és
megakadalyozasarol

2011. évi CXCV. torvény az allamhéztartasrol

2017. évi CL. torvény az ad6zas rendjérol

2017. évi CLI. torvény az adoigazgatasi rendtartasrol

2017. évi CLIIL torvény az adohatosag altal foganatositandd végrehajtasi eljarasokrol

1996. évi LXXXI. torvény a tarsasagi adorol és az osztalékadorol

2007. évi CXXVIL. torvény az altalanos forgalmi adérol

1995. évi CXVIL. torvény a személyi jovedelemadorol

2019. évi CXXII. torvény a tarsadalombiztositas ellatasaira jogosultakrdl, valamint ezen
ellatasok fedezetérdl

az Eurdpai Parlament és Tanacs (EU) 2016/679 szamu, a természetes személyeknek a
személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérél és az ilyen adatok szabad
aramlasarol, valamint a 95/46/EK rendelet hatdlyon kiviil helyezésérdl szo6lo altalanos
adatvédelmi rendelet (GDPR)

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

Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzata Képviselé-testiiletének 7/1994. (V.4.)
szadmu Onkorményzati rendelete a lakasok ¢és nem lakds céljara szolgald helyiségek
elidegenitésérdl

Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 26/2004. (X.7.)
szamu Onkormanyzati rendelete a nem lakds céljara szolgdld helyiségek bérletérdl és
bérbeadasanak szabalyairol

Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzata Képviselé-testiiletének 39/2011.
(XII.19.) szdml onkorményzati rendelete az Onkorményzat tulajdondban 4ll6 lakasok
bérbeadasanak szabdlyairdl és a bérleti jogviszony feltételeirdl

Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzata Képviselé-testiiletének 40/2011.
(XII.19.) szdml onkorményzati rendelete az Onkorményzat tulajdondban 4ll6 lakasok
lakbérének mértékérdl

Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzata Képviseld-testiiletének 48/2012. (XI.
30.) 6nkorméanyzati rendelete Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkorméanyzata
vagyondrodl és a vagyonelemek feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol
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A fentieken tul ki kell emelni a vészhelyzeti szabalyozasokat, amelyek a 2022. évi gazdalkodasunkat

is befolyasoltak.

Veszélyhelyzeti normak 2022:

1.

10.

2021. évi XCIX. torvény a veszélyhelyzettel 6sszefiiggoé atmeneti szabalyokrol

27/2021. (I. 29.) Korm. rendelet a veszélyhelyzet kihirdetésérol és a veszélyhelyzeti
intézkedések hatalybalépésérol

52/2021. (II. 9.) Korm. rendelet a bérletidij-fizetési mentességrol

229/2021. (V.5.) Korm. rendelet az ingatlanok arverezésére és Kiiiritésére a
veszélyhelyzet ideje alatt alkalmazando eltéro intézkedésekrol

180/2022. (V. 24.) Korm. rendelet az Ukrajna teriiletén fennallé fegyveres konfliktusra,
illetve humanitarius Kkatasztrofara tekintettel, valamint ezek magyarorszagi
kovetkezményeinek az elharitasa érdekében veszélyhelyzet Kkihirdetésérol és egyes
veszélyhelyzeti szabalyokrdl

181/2022. (V. 24.) Korm. rendelet a veszélyhelyzet kihirdetésérol és a veszélyhelyzeti
intézkedések hatalybalépésérol szolo 27/2021. (I. 29.) Korm. rendelettel Kkihirdetett
veszélyhelyzet megsziintetésérol

217/2022. (VL. 17.) Korm. rendelet a veszélyhelyzet ideje alatt az egyetemes
szolgaltatasra jogosultak korének meghatarozasarol

259/2022. (VII. 21.) Korm. rendelet egyes egyetemes szolgaltatasi arszabasok
meghatarozasarol

388/2022. (X. 14.) Korm. rendelet veszélyhelyzeti atmeneti foldgazellatas biztositasarol

20/2022. (IX. 30.) TIM rendelet a tavhészolgaltatonak értékesitett tavho aranak,
valamint a lakossagi felhasznalonak és a Kkiilon kezelt intézménynek nyujtott
tavhoszolgaltatas dijanak megallapitasarol szolo 50/2011. (IX. 30.) NFM rendelet,
valamint a tavhoszolgaltatasi tamogatasrol szolo 51/2011. (IX. 30.) NFM rendelet
modositasarol



A fentieken tul a Tarsasag kovetkezd belsd szabalyzatainak keretei kozott latja el és latta el a

beszamolo évében is tevékenységét:

Szervezeti és M(ikodési Szabalyzat

Pénzkezelési szabalyzat

Szamviteli politika

Kbézbeszerzési szabalyzat

Kotelezettségvallalasi szabalyzat

Szabdlyzat a kozérdekd adatok megismerésére iranyuld igények teljesitésének rendjérdl
Pénzmosas elleni szabalyzat

Adatvédelmi és adatkezelési szabalyzat

Partner monitoring szabalyzat

Méltanyossagi szabalyzat

Szabdlyzat az UV Zrt. folyamatba épitett el6zetes, utdlagos és vezet8i ellenbrzési
(FEUVE)rendszerérdl, az ellen6rzési nyomvonalakrél, a kockazatkezelési és értékelési
szabalyokrdl, a szabalytalansagok és szervezeti integritast sérté események kezelésének
eljarasrendjérdl

Informatikai szabalyzat

Informatikai Biztonsagi Szabalyzat

Bizonylati rend

Ertékelési szabalyzat

Leltarozasi szabalyzat

Onkéltségszamitasi szabalyzat

Vezetdi javadalmazasi szabalyzat

Iratkezelési szabalyzat

Cafeteria szabdlyzat

Etikai kddex

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

Kovetelésbehajtasi szabalyzat

Az UV Ujpesti Vagyonkezel§ Zartkérlen miikods Részvénytarsasag lgazgatdsaganak
Mkodési Rendje

Az UV Ujpesti Vagyonkezel8 Zartkdrlien miikodé Részvénytarsasag Feliigyel6 Bizottsaganak
Ugyrendje

UV Foglalkoztatottak adatainak adatvédelmi és adatkezelési szabalyzata

Munkavédelmi szabdlyzat

Tlzvédelmi szabalyzat

Az UV Zrt biztonsagi kameras megfigyel6 rendszer Gizemeltetési és adatvédelmi szabalyzata
Panaszkezelési szabalyzat

Honlap karbantartasi szabalyzat

Szabalyzat a munkavallaléi egyéb juttatasokrol

Szamlarend

A Tarzan Park m{kodési szabalyzata

Az UV Zrt munkarendjének szabalyzata

Osszeférhetetlenségi szabalyzat



Tarsasagunk piaci helyzetét alapvetSen befolydsoljak a tulajdonos Onkormdnyzat szdndékai,
amelyek a targyév vonatkozasaban a Kozszolgaltatasi szerz6désen keresztiil, az adott éves
Kozszolgéltatasi tervben 6ltenek testet. Tarsasagunk a 2022. évben is az Onkormanyzattal kétott, és
2016. évben tiz évre meghosszabbitott kdzszolgdltatasi szerzdédés, és erre épllé 2022. évi
kodzszolgaltatasi és Uzleti tervben részletezettnek megfelelGen latta el feladatait.

A Tarsasag kozszolgdltatasi feladatai a sajat tulajdond, a haszonkdlcsonbe kapott dnkormanyzati
tulajdonu lakasok és nem lakasok, és az lizemeltetett létesitményi ingatlan portfélié csoportokra
terjedtek ki.

Az ingatlan allomany hasznositasat, kezelését, fenntartasat és Uzemeltetését, sajat, és a
tervszer(ien folydsitott kompenzacids forrasok felhasznaldsaval lattuk el, a fenti szabalyozék adta
keretek kozott, figyelemmel a Tarsasag 2022. évi tervében tett vallalasaira. A beszamold évére
még kihatassal voltak a vészhelyzeti intézkedésekkel hatalyban tartott korlatozasok, a bérleti dij
emelések lehetGségének jelent8s szlkitése, csokkentve ezaltal a Tdarsasag mozgasterét az

emelkedd inflacids kiadasok, elszallé kozmikoltségek ellensulyozasara.

A Tarsasag erGs piaci helyzetét mutatja, hogy az ingatlan Gzemeltetési portfélionk az ujpesti lakosok
jelent8s részét érinti, és tobbségik a kerllet vonzaskorzetében él6knek is nyujt szolgaltatasokat,
kiemelve példaul az Ujpesti Uj Vasarcsarnok és Kulturdlis Rendezvénykdzpontot, és az
egészségligyi, rekredcids és sportcéll létesitményeket.

A Tarsasag és a Tulajdonos Onkormdnyzat ebben a nehéz gazdasagi kdrnyezetben is erds tudott
maradni, szamos helyiség bérlének tudott segit6 kezet nyujtani a talpon maradashoz. A
Vaséarcsarnok bérlSi Onkormanyzati bérleti dij tdmogatasban részesiilhettek és még részesiilnek
tovabbra is, csakugy, mint a haziorvosok, akik a rezsidij novekedésik erejéig részesiltek,
részesulnek kiegészit6 tamogatasban. A kérnyez6 agglomeracids varosokban és kerilletekben sorra
zartak be az uszodak, a Halassy uszodat bizonyos megtakaritasi intézkedések mellett nyitva tudtuk
tartani, és egész évben megszakitas nélkul tudtuk Gzemeltetni. Az UV Zrt. 2022. évben kozel
haromszor annyi Gzlethelyiség bérlének, és 6tszor annyi lakasbérlének engedélyezett részletfizetést
vagy fizetési halasztast a méltanyossagi kérelmi tigyekben.

A 2022. évi kozszolgaltatasi terv alapjan folydsitott kompenzacidéval és a realizadlt ingatlan
értékesitésekkel biztositott volt a targyévi feladatok folyamatos finanszirozasa.

Mindezek ellenére ebben az Uzleti évben is szamos fejlesztést tudtunk végrehajtani, a targyévi eseti

megrendeléseket és forrasigényléseket az éves kozszolgaltatdsi beszamoléban kiilén bemutattuk.



A kozszolgaltatasi szerz6dés rendelkezései atlathatd pénzigyi elszamolasi keretrendszerrel
biztositja a portfélionkba tartozé ingatlankezelési, hasznositasi feladatok hatékony, kiszamithatd
ellatasat és finanszirozasat.

A f6 tevékenységet jelent6 lakds és nem lakas allomany Ulzemeltetése nem igényelt az
Onkormadnyzat részérél tdmogatast, mindkét dgazat nyereséget termelt, amelyet a létesitmény
Uzemeltetési feladatok ellatasaba forgattunk vissza, mivel e portfélié zemeltetése soran felmerult
koltségek meghaladtdk az dgazat realizalt bevételeit.

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

forrasbdl, folyamatosan finanszirozta.

A kiegészit6 mellékletben elkilonitetten bemutattuk a kozszolgaltatasi és egyéb tevékenység

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

A 2022. évi arbevétel dontd része a lakas és nem lakas allomany bérbeadasabdl, sportcélu és
rekreacios létesitmények hasznositasabol szarmazott, amelyben nem kis volument képvisel a piac
és KRK épulete, a 600 M forintot elér6 éves bevételével.

Az ingatlanokkal kapcsolatos bevételeket a Tarsasag sajat nevében szedi be, és a felmeril8
koltségeket és raforditasokat sajat nevében teljesiti. A rendeleti szabdalyozassal kdtottek a szocialis
és koltségalapu lakdsok bérleti dijai és a kapcsoldodd kedvezményi és tamogatasi formak.
Mozgasteriink egyedll a piaci lakasok és nem lakasok bérleti dijainak, és egyes létesitmények
belépd dijainak megallapitasaban van, a piac diktdlta szabalyok figyelembevételével. A 2022. év is e
tekintetben ismét sajatos volt, hiszen a Kormany rendeleti szabalyozassal rogzitette a pandémia
id&szakat megel6z6 bérleti dijakat, amelyek valorizacidjat igy mar tobb mint harom éve nem tudtuk
megtenni. Egyéb értékesitési bevételek (Tarzan Park, Uszoda) tekintetében a dijemelési korlatozas
az év derekan megsz(int, igy e létesitményekben tudtuk valorizalni az arainkat, amely mindkét

|étesitményben rekord arbevétel elérését eredményezte.

A kozszolgaltatasi tevékenységen tul sajat bevételiink szarmazott a kapcsolt vallalkozasoknak
végzett konyvviteli és szamviteli szolgaltatasnyujtasbdl, kozbeszerzési tevékenységhdl,
tavfellUgyeleti biztonsagi rendszer mukodtetésébdl, eljarasi dijakbol. E sajat bevételekre esé
aranyos szervezeti koltséget nem szamoljuk el a tulajdonos &nkormanyzattal a kdzszolgaltatasi
szerz6désben rogzitett kompenzaciét noveld tételek kozott, melyet szamszakilag kiilon kimutatunk

az éves kozszolgaltatasi beszamoldban.



A Tarsasag minden tulajdonaban Iévé forgalomképes helyiség, lakas és nem lakas tekintetében él
az egyedi piaci érték meghatarozdsdnak lehet8ségével 2011 6ta. Evente értékeliink két
meghatdrozott varosrészt. A targyévben 1028 darab ingatlan atértékelését végeztiik el a hatalyos
értékelési szabalyzat szerint, a varoskdzponti és iparvarosi ingatlanjaink kapcsan, mely alapjan 13,6

Mrd Ft kerlt elszamoldsra értékhelyesbitésként.

A 2022-es uzleti év eredményét befolyasolo tényez6k:

Az UV Zrt. a 2022-es Uzleti év soran 517.482 E Ft Gzemi, és 403.191 E Ft addzas el6tti eredményt
ért el, igy kijelenthetd, hogy a Tarsasag eredményes évet zart.

A tarsasag éves értékesitési arbevétele 351.595 E Ft-tal tobb volt a bazis évhez képest. A
bevételek nagysagrendjét befolydsoltak az ingatlan értékesitések is, amelyek az egyes években
eltér6 volumenben jelentkeznek. A 2022. évben realizalt ingatlan értékesitések részben a
kompenzacids forrasok kiegészitéséhez jarultak hozza, masrészrél lehetévé tették Tarsasagunk
vallalasanak, azaz az UVCS 2022. évi addssagszolgalata 50%-anak sajat forrasbdl torténd
teljesitését, amellyel tovabbi 140 MFt-tal jarultunk hozza a Varos koltségvetéséhez. A 2022. évi
ingatlan értékesitésekkel megteremtettiik tovabba a kovetkezd Uzleti évben tervezett sajat

beruhazasok megvaldsitasat (pl. Lazar utcai projekt).

A 2022. évi kozszolgaltatasi feladatokat teljesitettiik. Egyenlegét tekintve a kozszolgaltatasi
bevételeink a bazis évhez képest 403 MFt-tal ndvekedtek, a tervezett bevételeinkhez viszonyitva
124 MFt-al tébbet realizaltunk. A bazis évhez képest bekdvetkezett bevétel ndvekedést a bérleti
dijbevételek, és a Tarzan Park és Uszoda tobblet bevételei, illetve a tovabbszamlazott
megemelkedett kozmikoltségek eredményezték.

A bevételeink alakuldsat tovabb bontva lathato, hogy a lakdsagazat lakbér bevétele a bazis évhez
képest szerényebb mértékben nétt, és a targyévi tervet a lakasértékesitési bevételekkel egyutt
tudtuk elérni. A nem lakas agazat Osszes bevétele tekintetében 111 MFt-os novekedést
kdnyveltiink el a bazis évhez képest, amellyel a tervet is sikerilt tulteljesiteni. Az Gzemeltetett
létesitmények kozul az Uszoda 26,6, mig a Tarzan park 38 MFt tébbletbevételt hozott a bazis évhez
képest. A |étesitményi tobbletbevételek egyebekben déntéen a tovabbszamlazott koltségekbdl

fakadtak.



A 2022. évben az ingatlan értékesitéseink eredménye 412,2 MFt-ot jelentett.

A 2022. év soran elszamolt egyéb bevételek jelent8s részét a kompenzacié egyéb bevételként
elszamolhatd része tette ki. Szamvitelileg az idegen (haszonkodlcsonbe vett Gnkormanyzati),
valamint az UV Zrt. tulajdonat képezd ingatlanokon elvégzett, és aktivalt értékndvel6 beruhazasok
értékét elhataroltuk, és ezek gyorsitott (5 éves), értékcsdkkenése ardnydban feloldott elhatarolast
jelenitettik meg egyéb bevételként, amely a kovetkez6 évi kompenzacié igénylinket nem fogja
érinteni. Egyéb bevételeink szarmaztak tovabba a Fétav és DHK-s tartozasok kapcsan Tarsasagunk
jogi fellépése eredményeként beszedett Osszegek, a korabban képzett, és a targyévben — a
ténylegesen elszamolt koltségekkel parhuzamosan — feloldott céltartalékok (pl. tékekedvezmény,
arfolyam veszteség, hulladékgazddlkodasi dij), feloldott elhatdrolasok, perkoltségre, illetékre
befolyt 6sszegek, jelentettek egyéb bevételt. Elhatarolast kellett képezniink prémium, valamint
ennek jarulékainak elhatarolasaira, amely szintén eredményt ronto tényezdk.

Az arbevételek és az egyéb bevételek alakuldsat a kiegészitd mellékletben részletesen bemutattuk.

Tarsasagunk céltartalék allomanyanak valtozasait a kiegészit6 mellékletben bemutattuk.

Az UV Zrt. 2023. évi uzleti terve 2023. februar 28-an kelt, amelyet Tulajdonosi egyeztetések eléztek
meg. Ezen egyeztetések eredményeként kerlilt be az lzleti tervbe a Tarsasdg azon vallaldsa, hogy a
2023. évi addssagszolgdlat 50%-at, azaz 128 MFt-ot a Tarsasag vallal megfizetni. Ez az 6sszeg tehat
a Tulajdonos részérél nem keriil be a kompenzacids elszamolasba, a Tulajdonos a kamatteher 50%-
ara a fedezetet nem biztositja. A targyévi eredmény meghatarozdsa soran 128 MFt céltartalék
képzésével vettik figyelembe ezt az elSreldthatd kockdzatot és feltételezhetS veszteséget, hiszen
révidebb tdvon nem szamolhatunk a BUBOR szamottevd csdkkenésével.

A kordbbi Uzleti évben céltartalékot kellett képezniink a Vasarcsarnok és Kulturalis
Rendezvénykdzpont épuletének varhaté mdszaki kiadasaira, figyelemmel arra, hogy a
generdlkivitelezd felszdmolds ala kerlilt, s a felszdmolé a garancialis igényeink teljesitését
megtagadta annak okan, hogy a cég mar gazdasagi tevékenységet nem folytat. A 2022. évben ezt a

céltartalékot indokolt fenntartani.

A Tarsasag miikodésének kockazati tényezoi
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» A Tarsasdg eredményes mikodését veszélyeztetd, kockazatokat jelentd tényezbket a
menedzsment folyamatosan figyelemmel kiséri. A likviditasi helyzetiink fenntartdsa
érdekében a vészhelyzet alatt még nagyobb hangsulyt kapott a bevételeink beszedése. A
kockazati tényez6k kozott kiemeljik a megugrd koltség emelkedéseket, ezen belil is a
rezsidijak, dram, gaz és tavhddijak emelkedését. A bevezet6ben kitértiink ra, hogy
Onkormdnyzat Gtjan segitséget tudtunk nyujtani a Vasarcsarnok bérl6i, és a haziorvosok
szamara. A 2022. évben kezelhet6 mértékl volt a rezsidijak emelkedése miatti
uzlethelyiségek visszaadasa, illetve a visszaadott helyiségeknek gyorsan sikerilt Uj bérl6t
taldlni. A lakossagi arsapkak miatt a lakds portfolidban nem jelentettek kockazatot a
kdzm(dij emelkedések, de ettél fiiggetlenlil megn6tt a méltanyossagi eljarasok soran
nyujtott részletfizetési engedélyek szama a bazis évhez képest. A vészhelyzet ellenére jé
beszedési mutatdkat konyvelhettiink el 2022. évre, az Osszesitett beszedésiink 98%-on
teljesilt. A beszedési mutaté alakuldsa alapjan tovabbra is elmondhatd, hogy jol kezelhet6
az Uj bérlék jelentette pénzigyi kockazat, a partner monitoring rendszer fenntartasa tehat
indokolt.

» A kézmdijak emelkedése nemcsak a bérlgink tekintetében hordoz kockazatot, az UV Zrt.
sajat mlkodésének koltségei is drasztikus emelkedésbe kezdtek az év folyaman. Annak
ellenére, hogy kétéves aramszolgaltatasi szerz6déssel rendelkeztiink, az aram dijanak tobb
Osszetev@je igy is emelkedett, amelyek 0Osszességében ca. 38%-al emelték meg az
Uzemeltett ingatlanok aramdijait. A tavh@szolgaltatasi és gazdijak emelkedését mar teljes
mértékében elszenvedtik, ezekre csak koltségmegtakaritasi intézkedéssekkel tudtunk
reagalni. Beszallitdé partnereink is igyekeztek emelni araikat, figyelemmel a kétszamjegyu
inflaciora.

» Tarsasagunknak, illetve az Onkormanyzatnak mogéttes felel@ssége all fenn a tulajdonaban
|évé ingatlanok tavhé dija tekintetében, ami pénziigyi kockdzatot hordoz magaban. Mivel a
F6tav 2015. évt6l mar a nem lakasbérl6k tavhdédij hatralékait is faktoralja a DHK Zrt.-re,
indokolt céltartalék keret fenntartdsa a targyévre is. A céltartalék 0Osszegének
meghatdrozasakor figyelembe kell venni a jogi kdrnyezet valtozasat, miszerint a mogottes
felelGsségi kort a gaz-, viz- és csatorna kézmiUszolgaltatasokra is kiterjesztette a jogalkoto.
»KO0zm tartozdsokra képzett céltartalék” cimszdval tartunk nyilvan kényveinkben 5 MFt-ot.

» Tovébbra is fontos stratégiai kérdés az ingatlanok m(iszaki allapotanak javitasa, ezért is fajo,

hogy a koltségalapu lakbérek valorizalasa elmaradt, amely bevételek az ingatlan allomany
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fejlesztésébe visszaforgathatdak lennének. A kdzszolgaltatasi beszamold szamaibdl lathatd,
hogy kiemelked6en megugrott a karbantartasok szama, amely még a COVID kezdeti
id6szakanak visszaesett karbantartdasai miatt okoztak kiugrast immar az elmult két év
tekintetében. Az ingatlan portfélio minésége jelenlegi ingatlan kérnyezetben kockazatot rejt
magaban, ugyanis a lakdspiacon a jelenlegi bérleti dijak mellett mar a bérl6k komolyabb
elvarasokat tamasztanak az ingatlan mdszaki allapotdval kapcsolatosan, igy szinte esélytelen
megfelel6 piaci arat elérni egy nem feldjitott, rossz mUiszaki szinvonalu lakassal, sé6t ilyen
ingatlan akar huzamosabb ideig Uresen is maradhat, ami nettd veszteség forrdsa. Egyre
tobb jelét latjuk tarsashazak teljes vezetékrendszerei rossz miszaki allapotanak. Tobb

esetben kellett és kell beavatkozni csatorna-, gaz- és elektromos haldzatok feldjitasaval.

A Tarsasag fejlodési lehetdségei

A tarsasag fejl6dési iranyai az alapvet6 kozép, és rovid tava stratégiai célkitlizésekben
fogalmazédnak meg. A rovidebb tavu stratégiai céljaink megvaldsitasat hattérbe szoritotta a
vészhelyzet, majd az elszallé inflacid, és kdzmUkoltségek. A kdzszolgaltatasi beszamold szamszaki
adataibdl lathatd, hogy a felhalmozasi és muikodési célu kompenzacié aranya megfordult, a
kompenzaciot dontéen, 98%-ban mikodési célokra kellett felhasznalni, igy alapvetd cél volt a
tarsasag alap miikdodésének biztositasa, és a likviditas fenntartasa.

A fejl6dés irdnya ennek az aranynak a megforditasa, és minél inkabb a fejlesztésekre torténd
fokuszalas. A targyévben fontos stratégiai dontések meghozatalat igényelte a kozmddijak drasztikus
emelkedésének, és az inflacio kezelése.

Koézéptavu célunk valtozatlanul az ingatlanok koncentraciéjanak ndvelése, az ingatlan allomany
mdszaki szinvonaldnak emelése, lakasok komfortfokozat novelését eredményezd beruhdzasok
végrehajtasa. E stratégiai célok mentén haladva szamithatunk csak a portféliéban tovabbi bevétel
novelésre. A 2023. évi is forrasigényes Uzleti év lesz, hiszen az UV Zrt. vallalasainak teljesitése
érdekében még szikséges tovabbi, régdéta nem hasznositott, Uzleti szempontbdl értéktelen
ingatlanok értékesitésébdl bevételeket realizalni.

A Tarsasag m(ikodésének érdekében megvaldsult informatikai rendszer fejlesztéseket folytatjuk, és
ezzel parhuzamosan megkezdjiik a munkaerd informatikai tovabbképzését a hatékonysag novelése
érdekében. A prdébaid6szakot kdvet6en mar élesizemben hasznaljuk a ki- és beléptetések

regisztracidjaval egybekotott munkaidd nyilvantartd rendszert.
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A Tarsasag fejl6édésének egyik alapkove az er6forrasok tekintetében a stabil, képzett munkaeré
rendelkezésre allasa. A munkaerd megtartasa érdekében szlikséges a 2023. évben legaldbb a KSH
altal kimutatott inflacié mértékében béremelést végrehajtani a realbércsokkenés elkerilése

érdekében.

A mérleg forduldnapja utan bekévetkezett Iényeges események, kiilonésen jelentds folyamatok

A mérleg forduldnapjat kdvetSen olyan Iényeges esemény nem kovetkezett be, amely kihatassal
lenne a beszamolds évének eredményére, ahol sziikséges volt, ott céltartalék képzést hajtottunk

végre a mar ismertetettek szerint.

A Tarsasagnal végzett K+F tevékenység bemutatasa

A Tarsasag kutatas fejlesztési tevékenységre 2022. évben nem szamolt el koltséget. Az innovacids

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 lzemeltetését véltozatlanul
lednyvallalatunkon, az UPV Kft-n keresztul latjuk, lattuk el. Tovabbi telephelyeink kdzponti
lizemeltetési feladatait kiillén szervezeti egység, a Létesitmény Uzemeltetési Csoport latja el.
Sportcélu telephelyeink kozott tartjuk szamon a Halassy Olivér Varosi Uszodat, Halassy Olivér
Sportkézpontot és a csdnakhazat. Szintén e csoportba soroljuk a Szilas Aktiv Parkot, Rekreacios
telephelyeink a Tarzan Park, a velencei és katalinpusztai ifjusagi taborok, a balatonszepezdi, és

paradfird6i Gdil6k. Tovabbi telephelylink a f6tér parkold és a Kézrendvédelmi szallé.

A Tarsasag foglalkoztataspolitikdja

A 2022. év folyaman a Tarsasagnal a 2021-es évben tortént szervezeti atalakitas és feladat
atcsoportositas miatti alacsonyabb létszammal mar el6késziltiink a 2022-es évre, hogy az inflacié

novekedésével tudjuk majd tartani a béreket és a meglévé munkavallaldkat. A 2022. év folyaman

0sszesen 8 f6 kolléga munkaviszonya szlint meg, és 11 f6 kerilt felvételre.
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Az allomanyi létszambdl 2022-ben 13 f6 volt nyugdijas, akiknek tobbsége a Tarsasag kdzponti

épuletében dolgozott.

A Tarsasag atlagos statisztikai létszama 89,6 f6.

A fordulénapon a teljes munkaviszonyos létszam 97 f6 volt — ebbdl 8 f§ kismama —, amely
létszdmot egyes szempontok szerint a kovetkez6kben mutatunk be.

A Tarsasag foglalkoztatotti korcsoporti 6sszetételét az alabbi tablazat mutatja.

Korcsoport Fo’glallfoztatottak
létszama 2022

60 év felett 17
57-60 év kozott 6
55-57 év kozott 4
50-55 év kozott 18
40-50 év kozott 31
30-40 év kozott 19
20-30 év kozott 2
Osszesen: 97

A munkatarsaink atlag életkora: 48 év, és a 97 f6bdl 53 né6, 44 férfi, fels6foku végzettséggel 52 f6,

mig kdzépfoku végzettséggel 45 f6 rendelkezik.

A [étszdm a mikodéshez sziikséges minimalis munkaerGigény 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
2022 97
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A munkatarsak végzettségeinek dsszetételét az aldbbi tablazat szemlélteti:

Végzettség Foglalkoztatottak
létszama 2022
Diplomas 34%
szakképzett (fels6 vagy
kdzépfoku, érettségi) 53%
szakképesitett (érettségi
nélkal) 13%

Folyamatosan segitjik a munkatarsak szakmai fejl6édését. Ennek érdekében tébb munkavallalé
egyéb képzettségének megszerzését tamogattuk, vagy irtuk el6 az elmult évben is. llyen egyéb
képzéseink voltak:
» 2 f6 miszaki szakmai tovabbképzés, 2 f6 ingatlanmenedzser tanfolyam, 4 f&
forintpénztarosi tovabbképzés, 4 f6 szamviteli tovabbképzés, tovabba 2 f6 bér, TB oktatas, 1

f6 kozbeszerzési referens tanfolyam, 1 f6 PPC tanfolyam-on vett részt.

A Tarsasag kornyezetvédelemmel kapcsolatos jellemzéi

Az UV Zrt. tulajdonaban allé ingatlanokkal kapcsolatban az éves beszamold készitésekor nincs
tudomdsunk kornyezetvédelmi kotelezettségrdl, illetve veszélyhelyzetrdl, ehhez kapcsolodo
felelGsségrél. A targyévben kornyezetvédelemhez kapcsolddd arbevételiink, illetve kdltségiink nem
volt.

A beszamold évében kornyezetvédelemmel kapcsolatos fejlesztést, illetve ez irdanyu kapott
tamogatast, 6sszességében kornyezetvédelmi intézkedést nem terveztlink, de kiemelnénk, hogy a
Tarsasag benzinlizemd kulcsos autdinak egyikét elektromos autéra cseréltik, amelynek toltésére a
székhelyen t6lt6 oszlopot alakitottunk ki.

A Tarsasagnal keletkezett veszélyes hulladékokat (szamitdgép, egyéb eszkdzok, kellékek, elemek) a
Tarsasaggal szerz6déses kapcsolatban levd partneriink sajat kodltségén 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 bévilt.

A 2022. év soran a kozponti irattar jelentés atalakulason esett at, az iratokat attekintettiik és
jelent8s selejtezést hajtottunk végre, majd az az irattdri helyiséget kifestettiik, az iratokat
rendszereztiik, biztositva mindezzel a megmaradod iratok kulturaltabb és kezelhet6bb taroldsat. A
selejtezésre keriil6 iratokat olyan partner vallalkozasnak adjuk at, aki dijazas fejében gondoskodik

azok elszallitasardl, és ujrahasznositasarol.
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A Tarsasag pénziigyi instrumentumainak bemutatasa

A Tarsasag pénzlgyi instrumentumainak Osszetételét a kiegészit§ mellékletben részletesen
bemutattuk. A Tarsasag a targyév soran pénzeszkozei felhaszndldsanak, forgatasanak Gtemezését a
cash-flow folyamatos figyelemmel kisérése mellett hajtottuk végre. Tarsasagunk kizardlag a
legnagyobb biztonsagot jelentd, révidebb lejaratu allampapirokkal, illetve a szamlavezet6 bank
folydszamla betéteivel realizalt hozamot, kamatbevételeket.

Befektetési, vagy forgatdsi célu mindGsités, a valds értéken torténd értékelésnél az értékelés
szempontjabdl torténd besorolds, a szarmazékos lgyletek fedezeti vagy nem fedezeti jellege nem
keriilt alkalmazasra, igy ez nem volt jelent8s hatassal a vagyoni helyzetre.

Olyan szavazati jogot megtestesit6 értékpapirokkal, melyek t6zsdei kereskedelme engedélyezett az
Eurdpai Unid valamely tagallamanak elismert (szabalyozott) piacan (t6zsdéjén), a tdrsasag nem
rendelkezik.

Olyan munkavallaléi részvényesi rendszer altal el6irt irdnyitdsi mechanizmus, amelyben az
iranyitasi jogokat nem kozvetlenll a munkavallaldk gyakoroljak, a Tarsasagnal nem mukodik.

Olyan atruhazhatd értékpapirokkal, melyet az Eurdpai Gazdasagi Térség valamely dallamanak
szabalyozott piacan kereskedésre befogadtak, a tarsasag nem rendelkezik, ennek kovetkeztében az
uzleti jelentésében vdllalatiranyitasi nyilatkozatot nem tesz kbzzé a szamviteli torvényben

meghatdrozott tartalommal.

Kockazatkezelési politika és fedezeti ligyletek

A Tarsasag fedezeti és pénzlgyi kockazatok kezelését célzé lgyleteket nem kot, értékpapir kezelés
nem tartozik a Tarsasag folyamataiba. Rovid tavu befektetési céllal kizarélag a magas biztonsagu

allampapirokkal rendelkeztiink a targyévben.

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

A Tarsasag szociadlis és koltségalapu lakasokkal kapcsolatos tevékenységét hatdsagi armegallapitas
kéti, mivel Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzata helyi rendeletében szabélyozza e

lakas ingatlanok dijait.
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A piaci lakasok, a nem lakascélu ingatlanok bérleti, és a Iétesitmények belépd dijai tekintetében a
piaci szemlélet érvényesil, amelyet a targyi lzleti évben a vészhelyzeti rendelkezések jelentésen
korlatoztak.

Mar utaltunk rd, hogy a tdrsasagnak a 2006-ban sajat kivitelezésben épitett Nagyvarad liget
lakdparkban talalhaté lakas és nem lakas célu helyiségek svajci frank alapu visszlizingjébél kamat és
arfolyamkockazata szarmazott. Az ingatlanok esetében a korabbi, nem realizalt
arfolyamveszteségek teljes 6sszegének adott éven beliili, eredményt rontd elszamoldsi médja
helyett, 2011. évt6l a szamviteli torvény kinalta lehet6ség kihasznalasaval, mar halasztott
elszamolast alkalmazunk. Ez az elszamoldsi mdd, mivel céltartalék elszamolasi kotelezettséggel jar,
sem kiiszoboli ki teljesen a kockazatokat. Az ingatlanok aremelkedése viszont magaval vonta, hogy
e kockdazat elhanyagolhatd mérték(ivé valt, az ingatlanok eladdsaval mar pozitiv szaldéval tudunk
ilyen lizing szerz6dést lezarni.

A kozszolgaltatasi szerz6déses konstrukcid csdkkenti a Tarsasag likviditasi kockazatat, egy el6re
kidolgozott, éves kdzszolgaltatasi terv alapjan, havonta egyenl8 részletekben, az Onkorményzat a
szerz6désben vallalt feladatok fedezetének kiegészitésére biztositja a sziikséges kompenzaciot.
Ebben a szerz8déses kornyezetben tehat az adott éves tervben meghatarozott feladatok
elvégzéséhez a sajat forrasokat meghaladdan szikséges pénzeszkdzallomany is biztositott.

Az el6re nem tervezett, a tulajdonos egyedi megrendelése alapjan elvégzett feladatokra a
kozszolgaltatasi szerz6désben van lehet6ség tobblet kompenzacid (és akar kompenzacids elbleg)
lehivasara, amely csokkenti a likviditasi kockazatot. A 2022. évben e kompenzacid kiegészitésre

szorult ingatlan értékesitési forrasbdl.

A Tarsasagunk szamlavezet6 bankkal kotott kdlcsdnszerz6dés addssagszolgalata a hitel moratérium
megsz(inésével mar a teljes Uzleti évet terhelte. A targyévi t6ketorlesztéshez sziikséges anyagi
fedezetet részben a tulajdonos Onkormanyzat biztositotta koltségvetési forrdsbdl, részben a
Tarsasag sajat forrasbol. A kamatok teljes 6sszegben a kompenzacios elszamolas részét képezték,
mint kompenzaciét noveld tétel. Megjegyezziik, hogy a BUBOR ugrasszer(i emelkedése révén a
futamid6 alatti kamatfizetési kotelezettségiink jelentésen megemelkedett az év masodik felére, s
kicsucsosodott az év utolso torlesztésekor. A BUBOR jelenlegi mértéke igen nagy kockazatot jelent,

az éves kamatdsszeg a 2023. évre nominalisan eléri a téketorlesztést.
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A Szamviteli torvény altal el6irt tovabbi kiegészitések

A jegyzett t6ke Osszetételét a kiegészit6 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 kdzott nincs olyan megallapodds, amely a kibocsatott részesedések, illetve a szavazati
jogok atruhdzasanak korlatozasat eredményezheti.

Vezet6 tisztségvisel6k kinevezésére és elmozditdsara, az alapszabaly mddositdsara, a vezetd
tisztségvisel6k hataskorére vonatkozé szabalyok a hatdlyos torvényi rendelkezések szerint
alakulnak.

A tdrsasag részvételével kotott barmely lényeges megallapodds, amely egy nyilvanos vételi
ajanlatot kovetben a vallalkozas iranyitasaban bekdvetkezett valtozds miatt 1ép hatdlyba, mddosul
vagy szlinik meg, valamint ezen események hatasai, kivéve, ha ezen informacidk nyilvanossagra
hozatala sulyosan sértené a vallalkozé méltanyos Uzleti érdekeit, feltéve, hogy mas jogszabaly
alapjan sem kell nyilvanossagra hoznia azokat: Tarsasagunk nem rendelkezik ilyen megallapodassal.
Vallalkozé és vezetd tisztségvisel@je, illetve munkavallaldja kézott 1étrejott megallapodas nincsen,
amely kartalanitast ir el6 arra az esetre, ha a vezetd tisztségviselé lemond, vagy a munkavallalé
felmond, ha a vezet§ tisztségvisel§ vagy a munkavallald jogviszonyat jogellenesen megsziintetik,
vagy a jogviszony nyilvanos vételi ajanlat miatt sz(inik meg.

Az Uzleti jelentés bevezet8jében felsoroltuk azokat a belsé szabdlyozasokat, amelyek a vallalat
irdnyitdsa szempontjabdl relevansak. A torvényi elGirasok alapjan kotelezd szabalyzatokkal (pl.
kdzbeszerzési szabdlyzat, szamviteli torvény altal elSirt szamviteli politika, pénzkezelési szabalyzat,
bizonylati rend, értékelési szabdlyzat, leltarozasi szabdlyzat, ©nkoltségszamitdsi szabdlyzat)
rendelkezik tarsasdgunk, de a kotelez6en elGirtakon tilmendéen, onkéntesen alkalmazott belsé
szabalyzatok is, pl. partner monitoring szabdlyzat, méltanyossagi szabalyzat, kdveteléskezelési és
behajtdsi szabalyzat segitik a tarsasag feladatainak szabalyozott keretek kozott térténd elvégzését.
A tarsasagnal belsé ellenérzés miikodik, a Felligyel6 Bizottsag fogadja el az éves belsé ellendrzési
tervet, majd az errél késziilt éves belsé ellendri beszdmolot. A tarsasag belsé ellendrzési rendszerét
kiegésziti, hogy az Igazgatdsag Elndke, Felligyel6 Bizottsag EIndke eseti ellen6rzéseket rendel el.

A tarsasag kockazatkezelési tevékenységét a korabbiakban részletesen bemutattuk.
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Egyéb fontos kiegészité jellemzék

Tarsasagunk, mint ellenérzétt szervezet részt vett az Allami Szamvevészék tobbségi allami és
onkormanyzati tulajdonba tartozd gazdasagi tarsasagoknal végzett integritdsi monitoring
tipusu ellen6rzésében, amelynek targyat az érintett gazdasagi tdrsasagok szamviteli
szabdlyzatainak és javadalmazasi szabdlyzatanak megléte, valamint az integritasi
szabdlyozasok kialakitasa képezte. Az ellendérzés érintette a beszamold évének elsé félévét
is. A vizsgalati eredményeket tartalmazé ASZ jelentést a targyi beszamolé készitéséig kézhez

kaptuk, amely nem dllapitott meg hidnyossagot az UV Zrt. miikodésében.

e Atdrsasag csoportos afa addéalanyisagot alkot az Ujpesti Varosgondnoksag Kft-vel, az Ujpesti

Vagyondr Kft-vel és az Ujpesti Piac és Vasarcsarnok Kft-vel. A csoport képvisel8je az UV Zrt.
A Tarsasag a teljes targyévben az EU-s irdnyelveknek valé megfelel§séget vizsgald szerv, a
Tamogatdsokat Vizsgdld Iroda jovahagyasaval megkotott kozszolgdltatdsi szerz6dés

keretében latta el az ingatlankezelési feladatait.

Budapest, 2023. majus 8.

Hock Zoltan s.k.

vezérigazgatd
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