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Palota Holding Ingatlan- és Vagyonkezel6 Zartkoriien Miik6d6
Részvénytarsasag

2015. évi Uzleti tervének
1. sz. modositasa

1. El6zmények

A Palota Holding Zrt. 2015. évi Uzleti tervét az Onkormanyzat (mint tulajdonos)
Képviseld-testiilete 2015. februdr 26.-1 tilésén megtérgyalta és elfogadta (126/2015.(11.26.)).

Az Onkormdnyzati ingatlangazdélkodas 4talakitdsa akkor még csak elSkészitési
szakaszban volt, ezért az 4talakitasi elképzeléseket az iizleti tervben még nem vehettik
figyelembe (a bizonytalan teljesiilésik miatt), de mar akkor jeleztiik, hogy azok
megval6suldsa esetén sziikségessé valik az tizleti terviink médositasa.

Az iizleti terviinkben az Onkormanyzat Koltségvetésének akkor ismert tervszamait
vettiik 4t. Az tzleti terv és a koltségvetés megtargyaldsa sorn is kértiik, hogy majd az L.
félévi tényadatok ismeretében, 2015. II. félévben legyen lehet6ség az ingatlandllomany (a
nyilvanvaléan gazdaségtalanul feljithaté ingatlanoktél megtisztitott lakasallomanyt értve
alatta) j6 mindségli fenntartésat és allagjavitasat szolgdlé munkék volumenének novelésére,
illetve az ehhez sziikséges koltségvetési keretdsszegek emelésére, tcsoportositésara.

2. Gazdasagi események, tulajdonosi dontések (2015. év L-VIIL. ho)

A 2015. 1-VIIL honapok kozétti idészakban a Zrt. az éves iizleti tervében meghatarozott
keretek kozott gazdilkodott, de az I. félévi teljesitménytink tobb gazdalkodasi teriileten
lényegesen magasabb lett az idaranyos tervszamoknal. (lasd: mellékelt tablazatok 1. félévi
tényadatai). Ezek az L. félévi teljesitési adatok és az év hatralév részében még elvégzend6
feladatok az év elején készitett tizleti terv feliilvizsgalatat teszik sziikségessé.

Az Onkormdanyzati ingatlan gazdalkodds 4talakitisara és az ésszerii dnkormanyzati
vagyongazdalkodas targykorében az év kdzben olyan tulajdonosi déntések sziilettek, amelyek
jelent6sen kihatnak a Zrt. gazdalkodaséra is, ezaltal az tizleti terv modositasat igénylik.

Ezek a gazdasagi események €s tulajdonosi déntések konkrétan a kdvetkezok:

2.1. Az dnkormdnyzati lakésbérlet iranti lakossagi igények — Onkorményzat 4ltal is
tamogatott — kielégitése érdekében, valamint a hasznalaton kiviili lakasok
szamanak ¢és fenntartasi koltségeinek csokkentése céljabél az onkormanyzati
lakasok karbantartisat és felijitdsat a Zrt. az Uzleti terv idéardnyos részét
meghalad6é mennyiségben teljesitette. Az eredeti tervben szerepld 41 db teljes és
42-54 db kozé tervezett részleges lakéasfelujitasbol 31 db lakas teljes és 49 db lakas
részleges feltjitasat mar az I. félévben elvégeztiik.

Az iires lakasok id6ben el6re hozott helyreallitasaval az I-VIIL. hénapok kozotti
idészakban 56 db kordbban iires lakdsba 1ij bérlk koltdzhettek.

A lakas-feltjitdsi munkak egy részénél lehetdséget teremtettiink és igénybe vettiik
a bérloi feladat-atvallalasokat is, amik az esetek tobbségében jol miiksdtek, de a
kiadasok csokkentésében nem volt szamottevé hatdsuk.
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A Zrt. az Onkorményzati koltségvetésben meghatérozott keretdsszegeken beliil
maradt ugyan, de az [. félévben elvégzett és a szerzédésekkel elbre lekotott munkak
az egész évre szo6lo keret kzel 80 %-4t mar lek6totték,

Az Onkormanyzat jelezte igényét arra, — és a gazdasagi ésszeriiség is megkivéanja —,
hogy az idei évben még legyenek lakéas-palyazatok, és csokkenjen a hasznélaton
kiviili lakds-allomdny, de a mar folyamatban 1év8 szociélis bérlakés palyézat 6 db
lakédsanak helyreallitasa utan, a tovabbi lakés-pélyazatokhoz sziikséges felajitasokra
mér nincs koltségvetési fedezet.

2.2. A Képviseld-testiilet juniusban 4j rendeletet alkotott a nem lakés céljara szolgald

helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl (25/2015. (VL. 1.)), amely alapjan 2015.
julius 1-t68l kezdédéen a Zrt. vagyonkezelésébe keriiltek az Onkormanyzat iizleti
célu, felépitményes ingatlanjai (tovédbbiakban: helyiségek). Ezt a valtozést az év
elején készitett tizleti terviink még nem tartalmazza.
A vagyonkezelésen alapulé helyiség-gazdalkoddsi tevékenységet, illetve annak
gazdasagi tervszamait, valamint a helyiség-gazdalkodas vagyonkezelésbe vételének
az Onkorményzati ingatlangazdalkodds egészére gyakorolt hatdsait be kell
integrdlnunk a Zrt. tizleti tervébe. Ugyanezeket a véltozasokat sziikséges atvezetni
az Onkorményzat kéltségvetésében is.

2.3. Megkezd6dott a tervszerinti ingatlanértékesités, és elérehaladott 4llapotban van az
ebbdl szarmaz6 bevételi terv teljesiilése is (féléves adat: 67 %-os teljesités). Az idei
évben tulajdonosi nyilatkozatok alapjan eddig 24 db ingatlant hirdettiink meg,
amikbol 17 db-ot értékesitettiink 91,5 mFt bevételt elérve. Tapasztalatunk szerint a
lakasok vételére van fizetoképes kereslet, mig a telkek és a 20 mFt feletti egyedi
lakéingatlanokra egyenlére nincs érdekl8dés. Az 1. félévben elért lakas-értékesitési
bevétel 134 mFt, ami mar tartalmazza a korabbi értékesitések bevételeit
(részletfizetések, végtorlesztések) is, igy a lakéds-eladasokbél befolyt féléves bevétel
az egész éves terv 79.9 %-os teljesitését mutatja.

Az ingatlan értékesitések elékészitésére és lebonyolitisara alultervezetten
biztositott keretdsszegek mér mérciusban kimeriiltek (lebonyolitasi dijra dsszesen 1
mFt allt rendelkezésre).

Az Onkorményzati koltségvetés bevételi tervének teljesitéséhez az év hatralévéd
részében tovabbi ingatlan-értékesitési dontések (tulajdonosi nyilatkozatok)
varhatdak.

2.4. Az Onkormanyzat — szdméra engedménnyel zérult el6készité targyaldsokat

kdvetben — méjusban jelentés dsszegli (%54 mFt), énkormanyzati lakasbérldk altal
felhalmozott tdvhészolgaltatéi kovetelés-dllomanyt megvasérolt a DHK Zrt.-t6l.
Az el6készit6 targyalisok megkezdésének idépontja és kezdeti bizonytalansdgai
miatt ez a kovetelés-vasarlds még nem szerepelhetett az Onkormanyzat eredeti
koltségvetésében, igy a Zrt. izleti tervében sem. Ennek a kévetelés-allomanynak a
behajtasi kéltségeire jelenleg nincs koltségvetési eldiranyzat.

3. A Zrt. reakcioi a gazdalkodast befolyasolé valtozasokra

A 2. pontban bemutatott valtozasok kezelésére a Zrt. a sajat hataskorébe tartozé teriileteken
megtette a sziikséges intézkedéseket, illetve a Zrt. hatdskorét meghaladé tigycsoportokrol




tajékoztattuk a tulajdonos Onkormdanyzatot, és javaslatot tettiink azok gazdasagi szemponta
megoldésara.

Legfontosabb konkrét intézkedéseink az aldbbiak voltak:

3.1.

3.2

3.3.

A hasznélaton kiviili, de gazdasigosan helyreéllithat6, vagy vagongazdalkodasi
okbol sziikségszertien feltjitando dnkormanyzati lakdsok pélyazati el6készitésének
varhaté kiadasait, és az év hatralévd hénapjaiban varhatéan még sziikséges
karbantartasi munkékat figyelembe véve jiniusban kéltségvetés modositasi
javaslatot nytjtottunk be az Onkorméanyzathoz (ikt. sz.: 3/27/2015.).

A folyamatban 1évé munkaknal fokozott figyelmet forditunk a sajat brigddunk és az
altalunk megbizott kivitelezok munkajanak kéltséghatékonysagéra.

A lakés-helyreallitdsi munkék kozil a specidlis szakértelmet nem igényld
munkarészeknél (ilyenek pl. a festési, mazoldsi munkak) térekedtiink a bérléi
feladat-atvallalas volumenének névelésére.

Az Onkorményzat Lakasosztalyaval rendszeres egyeztetéseket folytattunk a bérl6i
igények megalapozottsaganak vizsgélatdra és a teljesithetdségiik rangsoroldsara. A
lakhatds biztonsdgdhoz és a lakds rendeltetésszerli hasznalatdhoz sziikséges
munkdakat (pl. gdz- vagy villanyszerelés) minden esetben elvégeztiik. Az egyéb
karbantartdsi vagy feldjitasi jellegi munkakat a siirgdsségiik szerint idében
itemezve, lehetdleg a bérbeadd €s a bérld kozotti koltségmegosztassal teljesitettiik
(pl. bérbeadd és bérld kozotti 50-50 %-os koltségmegosztisu nyilaszard-csere
program).

A helyiség-gazdalkodasi feladatok teljesitésére a Zrt. szervezeti struktiirajan beliil
kiilén szervezeti egységet hoztunk létre, megalakitottuk a Helyiség-gazdalkodasi
Osztalyt. A Helyiség-gazdalkodasi Osztaly munkaszervezetében 3 {6 alkalmazott
munkavéllalé  dolgozik (mindhdrman fels6foku iskolai  végzettséglick).
Megteremtettiik az osztaly mikodéséhez sziikséges infrastrukturat is (6n4llé iroda,
butorozva, szamitégépekkel felszerelve, stb.). Az osztdly munkafolyamait
beintegraltuk a Zrt. altaldnos miikodési rendjébe (munkarend, tigyfélfogadas, irat-
és adatkezelés, postaforgalom, halézati kapcsolatok, stb.).

A ,helyiségek™ vagyonkezelésbe vételekor megkezdtiik a harom eltérd adatbazist
nyilvéantartds (vagyonkataszter, targyieszkoz nyilvantartds €s foldhivatali ingatlan-
nyilvantartas) adatainak egyeztetését és tényallapotok szerinti korrekcidjat, amivel
augusztus kdzepére 96 %-0s pontossagot értiink el.

A bérleti szerzddések sziikségszeri modositdsa céljabol mar juniusban felvettiik a
kapcsolatot a helyiségek bérléivel, aminek eredményeként a bérleti szerzddések 95
%-4at augusztus végére modositani tudtuk.

A Gazdaségi Igazgatosdgunk atalakitotta a Zrt. szamviteli politik4jat, szamlarend;jét
és konyvelési rendszerét, ezéltal a helyiség-gazdalkodasi tevékenységet beépitettiik
a Zrt. kdnyvelési rendszerébe.

Az Onkormanyzati koltségvetésben tervezett ingatlan-értékesitéseket az egyes
ingatlanok értékesithet6ségérél sz6l6 tulajdonosi nyilatkozatok kézhezvételekor
haladéktalanul megkezdtiik. A palyazati eljarasokat szakszeriien lefolytattuk.

Az értékesitési eljarasokra egész évre Gsszesen 1 mFt-ot biztositott a kéltségvetés,
ami mar marciusban elfogyott, de bevételi elbirdnyzat elérése érdekében a Zrt.
(sajat forrasbdl és feleldsségére) tovabbra is finanszirozta a kiaddsokat, ezért az
eljarasok folytathatéak voltak.




Az utébbi honapokban kozremiiksdtiink tovabbi 74 db ingatlan ( 42 db lakds és 32
db helyiség, telek €s egyéb ingatlanok) értékesitésének el6készitésében, amelyekrol
a tulajdonosi dontések varhatéan szeptemberben megsziiletnek. Ezek alapjan
oktéber-november-december hénapokban Gjabb pélyazati eljarasokat kell majd
lefolytatnunk, amelyekre a koltségvetési fedezetet biztositani sziikséges, ezért
koltségvetés-mddosito javaslattal fordulunk a tulajdonos Onkorméanyzathoz.

3.4. Az Onkormanyzat ltal megvasérolt kovetelés-allomanynak (t6ketartozas + kamat
+ eljarasi koltségek egytittesen = 70 mFt) kb. a 30-40 %-a behajthatd, ha a
kovetelés megalapozott, az adds elérheté és rendelkezik végrehajtds ala vonhat6
jovedelemmel vagy vagyontarggyal. Ebbél kiindulva — énkorményzati megbizas
hidnyaban is — megkértikk és meg is kaptuk az ,,adoslistat” és az annak tételeit
részletezd6 szdmla-masolatokat. A behajtisi tevékenység lefolytatasara vald
felkésziilésként — egyenlére sajat finanszirozas mellett — megkezdtiik a kdvetelés-
allomany megalapozottsaganak feliilvizsgalatat,

4. Szervezeti terv (a modositott szervezeti felépités bemutatisa)

A Zrt. szervezeti felépitése hierarchikus, funkciondlisan tagolt, amely felépités és
tagoltsdg megfeleld miikodési struktirat biztosit a munka megszervezésére, valamint a
végrehajtds sordn a szervezeti egységek munkdéjanak Osszehangolasara, és a teljes gazdasagi
tevékenység atfogo ellenérzésére.

A vagyonkezelési szerz6dés kovetkeztében a Zrt. tevékenységi korében 14j tizleti
profilként jelent meg a helyiség-gazdalkodas, amihez a feladatokat szakszer(ien végrehajto j
munkaszervezetre volt sziikség. Ez a munkaszervezet a 3.2. pontban bemutatott Helyiség-
gazdalkodasi Osztaly, amely — mivel egyik mikodé szervezeti csoporthoz sem volt
besorolhat6 — kozvetlen vezérigazgatoi irdnyitassal miik6dott,

A Zrt. 2010. 6ta hatdlyos SzMSz-e szerint a cég hierarchikus felépitésében
kulcspoziciét toltétt be a miszaki igazgatd, akinek alérendeltségében miikodott szinte
valamennyi szervezeti egység, koztik a cég alaptevékenységét végzs ingatlan-kezelési
munkaszervezetek is. Ez oda vezetett, hogy a miikédési folyamatokban a miiszaki vezetdk,
ezaltal a miiszaki szervezeti egységek és az altaluk képviselt szempontok dominaltak, holott
az ingatlan-gazdéalkodasban az ingatlan-kezel6 altal képviselt (altala megtestesitett) ,,jo gazda”
szerepnek, tulajdonosi szemponti érdekérvényesitésnek kell meghatarozonak lennie.

Az SzMSz 4talakitdsdra mér az eredeti tizleti terv is tartalmazott javaslatot, aminek
azonos szelleml, de a vagyonkezeléssel 1étrejott 1 helyzethez igazitott véltozatat tartalmazza
az alabbi mddositasi javaslat.

A Zrt. szervezeti felépitése:

Vezérigazgato
- Lakéasgazdalkodési igazgatd (vallalkozasi iizletig igazgatoval alternativ munkakor)
- Véllalkozasi iizletag igazgatd (Lakasgazdalkodasi igazgatéval alternativ munkakor)
- Gazdasagi igazgato

- Jogi iroda
- Ugyvédek (megbizési szerz6déssel)

- Koveteléskezelési Csoport
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- Titkarsagi adminisztrator

- Munkaiigyi felelds (munkaltatéi jogkorrel
tigyekben)

- Informatikus

- kozbeszerzési szakértd (megbizasi szerzédéssel)

- K6zponti iktatd és irattar kezeld

Lakasgazdilkodasi igazgato6

- Lakaskezelési osztaly

- Lakéskezelési csoport
- ingatlankezel 6k
- bérlemény-ellenérok
- gondnokok (Nyugdijashaz, Szilaspark)

- Miszaki Osztaly

- Miiszaki Csoport
- mlszaki el6késziték és milszaki ellendérék
- hiba-bejelentési tigyintéz6 (adminisztrator)
- karbantarté gondnok
- Kivitelez6 Munkacsoport
. - épitdipari szakmunkdasok és segédmunkasok

- Elidegenitési és Vagyonnyilvantarté Csoport
- értékbecsl6 és vagyonnyilvantartd munkatérs

Vallalkozasi iizletag igazgaté

- Helyiség-gazdalkodasi Osztaly
- helyiséggazdalkodé munkatarsak

- Tarsashdz-kezelési Osztaly

- Térsashéz-kezelési Csoport
- tArsashazkezel 6k
- miiszaki munkatérs

- Térsashaz konyvelési Csoport
- kényvel6k
- adminisztrator

Gazdasagi igazgaté

- Pénziigyi Csoport
- szamlazd és szamla-kezel® iigyintéz6k
- pénztéros

- Szamviteli Csoport
- konyvel6k

kapcsolatos




- Bérszdmfejtés
- Munkatigy (kivéve munkaltatéi jogkérhoz kapesolodé ligyeket)

A fenti szervezeti struktiraban a Lakdsgazdalkodési igazgaté és a Véllalkozési iizletag
igazgaté munkakorok kozotti alternativitds azt jelenti, hogy koziiliik barmelyik betdltése
esetén a masik igazgat6i munkakort mar nem kell betolteni, mert annak feladatait
automatikusan a vezérigazgato latja el.

A fenti szervezeti felépités kialakitisa és az erre alapozott miikodési szabalyok bevezetése
mar most aktualis, célszerii mieldbb megvalositani.

5. A Palota-Holding Zrt. modositott iizleti terve (Pénziigyi terv)

Az 1-3. pontokban leirtakbol kitlinik, hogy a Zrt. gazdalkodasi feladatai kiboviiltek, szervezeti
felépitése funkcionalisan tagoltabba valt, és a Zrt. gazdalkodasat befolyasold események az
eredeti Uizleti tervben tervezetthez képest jelentésen megvaltoztak, ezért sziikségessé valt a
Zrt. lizleti tervének modositdsa, amit a kovetkezd részletezésben mutatok be:

5.1. Bevételi terv modositisa

Bevételeink a keletkezésiik forrasat és a felhasznalhatosdguk kotottségét tekintve harom
részbol tevédnek Gssze:

a) Azok a bevételek, amelyek az 6nkormanyzattal kotott megbizasi szerz6désben foglalt
ingatlankezelési, fenntartési, tizemeltetési feladatok elvégzésért, valamint a Zrt. sajat
kivitelezésében ¢és a Zrt. megbizdsabdl kiilso6 vallalkozasok kivitelezésében
megvalosult felgjitdsok ellenértékeként illetik meg a Zrt.-t. Ezek a bevételek a
felsorolt munkak ,,bekeriilési értéken” torténd tovabbszamlazasabol szarmaznak (ezzel
megegyezd Osszegek a kiadasaink kozott is megjelennek).

Ezeknek a bevételeknek egy része az értékesités nettd arbevételei kozott, nagyobb
része (lizemeltetési koltség tovabbszamlazasa, kozds koltség atharitasa) az egyéb
bevételeink kozott jelennek meg.

Ezek a bevételek onkaoltség-térités jellegliek, nyereségtartalmuk nincsen.

b) Az ingatlankezeléshez kapcsolddd egyes jarulékos tevékenységeink eredményessége
utdn jutalékot fizet cégiinknek az Onkorményzat a megbizasi szerzOdésben
foglaltaknak megfeleléen. (lakbér behajtasi jutalék, elidegenités lebonyolitasaért
szamitott jutalék, fiités hatralék behajtasa utan szamitott jutalék).

Ezek a bevételek sszeglikben nem jelent6s tételek, de mar 20-25% kozotti nyereséget
tartalmaznak, amellyel a Zrt. sajat hataskdrben gazdalkodhat.

c) A Palota Holding Zrt sajat vallalkozdsa keretében kiszamlazott bevételek. Ide
tartoznak pl. a tarsashdzi kozos képviselet ellatasabol szarmazd bevételek, valamint a
székhely-épiiletiinkben 1évd, sajat tevékenységlinkre nem hasznalt helyiségek
bérbeaddsanak bevételei, tovabba a Kontyfa utcai lizlethelyiségek bérbeadasanak
bevételei, és a gazdalkodassal kapcsolatos egyéb (pl. alkalmankénti miszaki
ellen6rzEésbol szarmazd) bevételek is.



A 2. pontban bemutatott gazdasdgi eseményekre tekintettel és az ott hivatkozott
dnkorményzati déntések kovetkeztében a bevételeink mindhdrom csoportjaban szitkséges
modositani az tizleti terviinket az aldbbiak szerint:

5.1.1. Az Onkorményzat tervei szerinti ujabb lakds-palyazatokhoz az eredetileg

tervezettnél nagyobb mennyiségben kell lakés-felGjitasokat végezniink. A II.
félévre tervezett tobbletfeladatok elvégzése esetén tovabbi 27 db lakas palyszati
bérbeaddsira nyilik lehetdség. A lakas-felujitasok mellett 2 db 100 %-os
onkormdnyzati tulajdond lakéépiilet tetdzetének és kiilsé homlokzatanak
helyreallitdsa is sziikséges. A tervbe vett helyreéllitasok tartalmat és cimlistajat a
.. sz. melléklet tartalmazza.
A tervbe vett tobbletfeladatok elvégzéséhez a lakéas-karbantartéasi eldiranyzatot
nett6 24.4 mFi-tal, a lakds-felujitasi elSiranyzatot netté 28.5 mFt-tal sziikséges
megemelni, azaz a lakas-gazdalkodas teriiletén Gsszesen nettd 52.9 mFt-os bevétel
ndvekedést terveziink. ( a) pont szerinti bevétel).

5.1.2. A ,helyiségek” vagyonkezelésbe vételével a bevételeink az alabbiak szerint
valtoznak:

- az a) csoportba tartozé bevételeink csokkennek a ,helyiségek” kezeléséért,
lizemeltetéséért  és  fenntartdsdért korabban az  Onkorményzatnak
kiszadmlazni tervezett osszeggel (-67 mFt),

- a ¢) csoportba tartozé bevételeink ndvekedését tervezziik a helyiségek II.
félévi bérleti dij bevételeivel és a bérbeaddsukhoz kapcsoléds egyéb
bevételekkel (104 mFt).

5.1.3. Az ingatlan-értékesitések lebonyolitdsanak koltségeit terveink szerint a megbizod
Onkorményzat meg fogja tériteni, amit bevételeinkben az aldbbiak szerint
terveziink:

- a b) csoportba tartozé bevételeink novekedését tervezzitk az ingatlan-
értekesitések utani jutalék emelkedésével (4 mFt), és az elidegenitésekhez
szitkséges  hirdetési  koltségek  Onkorményzat  4ltali megtéritése
kovetkeztében (2mFt).

5.1.4. Az Onkorményzat altal a DHK-t6] megvasarolt kovetelés-dllomany behajtasara a
Zrt. felkésziilt és gyakorlott szakemberekkel rendelkezik, ezért varhatéan
megbizasi szerz6dést fogunk kotni az Onkorményzattal erre a feladatra.

- a DHK-s kovetelések behajtasdra sz616 megbizasi szerzédés sikeres
megkotését feltételezve, és kb. 5 % behajtasi jutalékkal (sikerdijjal)
szdmolva a b) csoportba tartozé bevételeink 3 mFt-os ndvekedését
tervezziik.

Az el6z6 pontokban ismertetett bevétel-valtozasok egyiittesen + 98,9 mFt bevétel ndvekedést
idéznek el6.

Az Onkormanyzat az évkozi koltségvetési modositasok soran tobb tételben Gsszesen bruttd
32,5 mFt Osszegben beépitett a koltségvetésébe az onkormanyzati ingatlangazdalkoddsra
forditandé kiadési tételeket (amelyek koziil legnagyobb a bruttdé 23,9 mFt értéki utélagos
falszigetelési eldiranyzat). Ezek a tételek a Zrt. gazdalkodasaban bevételként és kiaddsként
egyarant megjelennek, ezért az iizleti terviink jelen moédositdsa sordn ezeket a tételeket is
figyelembe vessziik.




A fentiek alapjan a 2015. évi modositott tizleti terviink tervezett bevételi adata 131,4 mFt-tal
magasabb az eredetileg tervezett bevételnél, azaz az eredetei terv szerinti 946.886 eFt bevétel
helyett 1.078.333 eFt bevételt terveziink.

5.2. A kiadasaink, raforditasaink valtozasai:

Kiadésaink nagyobb része szorosan Osszefiigg bevételeinkkel, hiszen az 6nkorményzattal
ko6tott megbizasi szerzddésben szerepl6 feladatok teljesitésének kiadasait valtozatlan értéken
tovabbszamlazzuk az dnkorményzat részére, ezért ami ezzel §sszefliggésben az egyik oldalon
bevételként megjelenik, ugyanaz a masik oldalon kiadasként jelentkezik.

A helyiségek vagyonkezelésbe vétele a koltségeink alakuldsara egyenlére nem lesz érdemi
hatdssal, ugyanis a koltségek tovabbra is az el6z6 idészakhoz hasonlé struktirdban és
Osszegekben fognak felmeriilni. A korabbiakhoz képest a kiilénbség az, hogy ezeknek a
koltségeknek a tovabbszamlazasara mar nincsen lehetdség, ezeket a koltségeket a Zrt.-nek
sajat maganak kell viselnie.

Ezen a terlileten valtozast a gazdaszemlélet érvényestilése altal a koltségtakarékos, illetve a
koéltséghatékony gazdalkodas hozhat.

Kiadasok véltozasainak részletezése:

5.2.1. Anyagkoéltségek
Anyagkoéltségeink varhatéan csak szerény mértékben fognak valtozni. Az els6 félévi
tényadatok alapjan Osszességében 3 mFt anyagkoltség emelkedést terveziink.

5.2.2. Egyéb igénybevett szolgaltatasok
A gazdaséagi tarsasdgunk tizletmenetével kapcsolatos szolgaltatasok korét és egyéb
koziizemi szolgaltatdsok dijait tartalmazza. A helyiségek vagyonkezelésbe vétele
kovetkeztében ezeket a koltségeket a Zrt.-nek a korabbiaknal nagyobb aranyban kell
viselnie, ezért dsszességében 15,7 mFt ndvekedést terveztiink.

5.2.3. Egyéb szolgéltatas
Egyéb szolgéltatdsok tartalmazzdk a bankkéltséget, biztositast és a végrehajtasi
koltségeket. A koltségesoporton beliil a bankkoltségiink, valamint a végrehajtasi
koltségiink jelentdsen megnovekedett, ezért az 1. félévi tényadatok alapjan az
eredetileg tervezett 6sszeghez viszonyitva 1 mFt ndvekedést terveziink.

5.2.4. Kozvetitett szolgaltatasok
Ez a koltségsor elsésorban az altalunk megrendelt és kifizetett, de az énkormanyzat
részére valtozatlan formdban, ugyanazon 6sszegben tovabbszdmlazott kiadasainkat
tartalmazza. Itt jelenik meg az elvégzett felgjitasok ,,bekertilési értéke” is.
A modositott terviink szerint ez az 6sszeg kozel 80 mFt-tal fog névekedni, amely
alapvetéen a lakésfeltjitdsok 4.1.1. pont szerinti novekedésébdl és a helyiségek
helyreallitasi munkéinak 10 mFt-ra tervezett 6sszegébdl adodik.
Itt jegyzem meg, hogy az uzleti terv készitésekor még nem tudtunk az el6z6 évrél
athuzédo koltségekkel szamolni, mert a pénzmaradvany engedélyezése még nem
tortént meg, de jelen tervmodositasnal ezt az dsszeget is figyelembe vettiik.



5.2.5. Személyi jellegli kiadasok
Személyi jellegli kiadasainkndl sem a bérkoltségeket, sem az egyéb személyi
juttatasok eredetileg tervezett 6sszegeit nem kivanjuk megvaltoztatni.

5.2.6. Ertékesokkenési leiras
Az értékcsokkenések elszamolasaban 5,1 mFt novekedést terveziink, ami alapvetéen a
vagyonkezelésbe vett ingatlanok targyidészakra szamitott értékcskkenésének
elszamolasat jelenti.

5.2.7. Egyéb raforditasok
Ezen a koltségsoron az eredeti tervhez képest 4,2 mFt novekedést terveziink, amire
els6sorban az arbevételiink valtozasa miatt emelkedd adofizetési kotelezettségekre fog

fedezetet nyujtani.

5.3. A Zrt. 2015. évi gazdalkodasdnak eredményessége

A Zrt. 2015. évi modositott tizleti tervének tervszamai alapjan készitett eredmény-kimutatast
a csatolt 4. szamu mellélet tartalmazza.

A modositott tizleti terv 5.1, és 5.2. pontjaiban részletezett tervszamok alapjan a Zrt. 2015. évi
gazdalkodéasanak iizemi eredményét az eredeti Uizleti terv szerinti 195 ezer Ft-os tervszam
helyett 21.745 ezerFt-ra javasoljuk médositani.

Az adézas elétti eredményiinket az eredeti tizleti terv 1 696 ezer Ft-ra tervezett 6sszege
helyett 23.246 ezerFt Gsszegre javasoljuk médositani.

Fontos felhivni a figyelmet arra, hogy a Zrt. gazdilkodasi eredményének terv szerinti
ndvekedése szinte teljes egészében a Zrt. I1. félévi helyiséggazdalkodasi tevékenységébdl
szdrmazik, amellyel a Zrt.-nek el kell szamolnia a tulajdonos Onkormanyzat felé.

Az Onkormanyzattal kotott vagyonkezelési szerzédés szerint ezt a nyereséget kizarélag
a kezelt ingatlan-dllomany Allag-megodrzését, értéknovelését eredményezd célokra lehet
felhasznalni.

6. A Zrt. és az Onkormanyzat pénziigyi-elszamolasi kapcsolatai

A Palota Holding Zrt. és az Onkorményzat kozotti pénziigyi elszdmolasok keretét két
szerz&dés tartalmazza:

- az Onkormanyzati lakasok, telkek és mas felépitmény nélkiili ingatlanok kezelésére,
fenntartasdra iranyulo, és ezekhez kapcsolodéan mas kiegészitd, jarulékos feladatok
ellatasardl szold megbizasi szerzodés, és

- a nem lakés céli iizleti ingatlanok (helyiségek) vagyonkezelésbe adasarol szo6ld
vagyonkezelési szerzdés.

Mindkét szerz6dés pontokba foglalva hatarozza meg a Zrt. altal elvégzendd feladatokat,
ezekhez tartozéan a feladatokra engedélyezett pénziigyi eldiranyzatokat és azok fedezetét,
valamint az elszamolasok modjat, gyakorisagat és hatariddit, tovabba az ellenérzések rendjét
és az egylittmiikdési, jelentést-tételi kotelezettségeket.
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A megbizasi szerz8déstinket modositani kellene, mert az még tartalmazza a »helyiségekkel”
kapcsolatos  korabbi megallapodasokat, holott ezek az ingatlanok mér 4tkeriiltek a
vagyonkezelési szerzédés hatalya ala. Ugyanakkor a megbizési szerzodés nem, vagy nem
teljes korlien tartalmazza azokat a gazdasagi feladatokat és dfjazasukat, amelyeket a Zxt.
nyilvanvaléan az Onkorményzat gazdasagi érdekszférajaban végez (pl. ingatlanok
értékesitése, DHK-s kivetelések behajtasa).

A vagyonkezelési szerzddés a térvényi rendelkezéseknek megfeleléen tartalmazza a
helyiségekkel valo gazdalkodas szabélyait és a felek megallapodasait.

Budapest, 2015. szeptember 5.

Dr. Kiss Gyula
vezérigazgato

Mellékletek kiilon dokumentumként csatolva!
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ﬁj Palota Holding ZRt.

Ingatlan- és¥agyonkezels Zartkorien Mikodo Részvénytirsasig

Mellékletek
A Palota-Holding Zrt. 2015. évi Uzleti tervének 1. sz. modositasahoz

(javaslat)
1. szamu melléklet

Onkormanyzati lakasokkal valo gazdalkodas

Lakasokkal kapcsolatos bevételek

2015. év

20185. évi L félévi 20185, évi
Megnevezés eredeti bevételi . modositott
Py tényleges
eléiranyzat . terv
bevétel
Onkorményzati lakésok lakbér bevétele 331 570 170 145 331570
Lakasok kiilon szolg. dija 38 548 15774 38 548
Lakdssal kapcs. Egyéb bevételek 31502 11 066 31502
Lakdéssal kapcsolatos kamat bevétel 3 000 2189 3000
Lakéssal kapcs. birsdg, kartérités bev.
Nyugdijashaz bérbe vételi dij (egyszeri) 15 000 15 000
Lakas bérbeadas bevétele 419 620 199 174 419 620
Lakasokkal kapcsolatos kiadasok
2015. évi 2015 &v 1 5015, g
. eredeti L. félévi ok
Megnevezés 1 P moédositott
bevételi tényleges
Py oy terv
el6iranyzat kiadas
lakds bérkoltség+bérjarulékok 148 275 71976 148 275
lakds tlizemeltetés 111235 51244 111235
lakés kozos koltség 220 490 101 732 220490
lakés karbantartas 40 000 31933 64 381
Lakasok és Nyugdijas Haz Osszes iizemelt.ktsgei 520 000 256 885 544 381
Elidegenitési bonyolitasi dij (lakdas) 1 000 1 000 5000
Lakas bérl.dijhatralék csokk.§sztonz. 1486 832 1486
Tévhodij behajtdsi jutalék 300 39 305
Ures lakésok fiitésdija 11278 5766 11278
OKO és Panel program 41 000 20413 41 000




Bérlakésok energiatanusitvanyai 5 881 58 5 881
Nyitott ajté klima szer. (PM) 337 337
Elidegenitéshez kapcsolddo hirdetési ktsg, 2 000
Vésarolt term. és szolg. AFA-ja (lakdshoz) 86 345 43 969 94 548
Lakassal kapesolatos ésszes kiadas 667 632 328 962 706 216

2. szamua melléklet

Onkormanyzati nem lakas céli helyiségekkel

val6 gazdalkodas

Nem lakas célu helyiségekkel kapcsolatos
bevételek

2015, évi Wy | 2015 evi

Megnevezés eredeti bevételi ’ médositott

P tényleges

el6iranyzat < terv
bevétel

Nem lakés c. helyiségek bérleti dijbevétele 212 727 101 213 110 000
Nem lakasok kiilén szolg. dija 3452 2312 2 800
Nem lakdssal kapcsolatos egyéb bev. 1500 686 1 500
Nem lakéssal kapcsolatos kamat bev. 800 921 1000
Nem lakassal kapcs. kartérités, birsag bev
Nem lakdssal kapcs. bevételek 218 479 105132 115 300
Nem lakéas célu helyiségekkel kapcsolatos
kiadasok

2015 &vi ] 2015 &v 1005 44

. eredeti I. félévi Ly
Megnevezés v < madositott
bevételi tényleges
Py A terv
eléiranyzat kiadas

Nem lakés bérkoltség+ bérjarulékok 40 542 21 499 21499
nem lakas lizemeltetés 45533 24 673 29 000
nem lakés k6zos koltség 34 925 15 651 15 651
nem lakés karbantartis 4 000 735 735
Nem lakasok 6sszes lizemelt.ktsgei 125 000 62 558 66 885
DHK bérl6 tavho hatralék 500
Nem lakés bérl.dijhatralék csokk.osztonz. 533 182 533
Ures helyiségek fiitésdija 5435 4435 5435
Onkorményzati telkek karbantartasa 5000 2 580 5000
Vésarolt term. és szolg. AFA-ja (nem lak-hoz) 27282 14 608 16 795
Nem lakdssal kapcsolatos dsszes onk. kiadds 163 250 84 363 95148




3. szamn melléklet

Tarsashazkezeldi csoport tervezett eredménye:

Adatok: E Ft-ban

Megnevezés 2015. évi eredeti terv 2015. L. félévi 2015. évi moédositott
tényleges adatok terv

Bevétel 54 800 27 071 54 800
Bérkoltség 29474 15 606 32434
Bérek jarulékai 8 400 4737 9983
Uzemeltetési koltség 3818 2205 4437
Altalanos koltség 1260 2 520
Eredmény 13108 3263 5 426




4, szamu melléklet

2015. évi modositott lizleti terv

ezer Ft-ban
Megnevezés 2015. évi 201’5. Lfélévi 2915. ’évi
Tényleges | Médositott
Eredeti terv adatok terv
Ertékesités netto arbevétele 493 197 256 016 660 451
Egyéb bevétel 453 689 214778 417 882
Bevétel 6sszesen 946 886 470 794 1078 333
Anyagkoltség 40 950 21 559 43 950
Egyéb igénybevett szolgaltatas 379 263 180 168 394 963
Egyéb szolgaltatas 22 650 11775 23 650
Elabé 915 920
Koézvetitett szolgaltatas 202 730 116 266 282 691
Anyagjellegii raforditas 645 593 330 683 746 174
Bérkoltség 198 050 84 616 198 050
Egyeb személyi jellegii kéltség 18 794 9 995 18 794
Jarulékok 62 039 26 265 62 039
Személyi jellegii raforditas 278 883 120 876 278 883
Ertékcsokkenés 14 400 6 623 19 500
|Egyéb raforditas 7814 403 12 030
Uzemi eredmény 195 12 209 21745
Kamat bevétel 1501 738 1501
Adézas elé6tti eredmény 1696 12 947 23 246




