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Palota Holding Ingatlan- és Vagyonkezeldé Zartkoriien Miikodo
Részvénytarsasag

2016. évi Uzleti terve

1. Vezetoi 6sszefoglalo

A Palota Holding, mint az Onkormanyzat kizarolagos tulajdondban 1év6 gazdasagi
tarsasag, harom feladatot lat el.

1. Kotelezettsége az Onkormanyzat lakasvagyonanak az 6nkormanyzati célok
megvalositasat szolgald hasznositasa, ezt a kotelezettségét az
Onkormaényzat kdzvetlen irdnyitasaval latja el.

2. Gazdasagi szerepl6ként nyereségesen hasznositja az Onkorményzat nem
lakds céla helyiség vagyonat, ezt a kotelezettségét a jogszabalyok adta
lehet8ségeken belill latja el, azaz az Onkormanyzat a jogszabalyokon
keresztiil kdzvetett modon iranyitja ezt a tevékenységet.

3. Onallo gazdasagi szerepl6ként a fenti két tevékenység kiegészitéseként
nyereség termeld tarsashaz kozos képviseleti tevekenységet vegez.

A 2016-0s Uzleti Tervben jelentds valtozas, hogy 2015 julius 1.-i hatéllyal a Palota
Holding kezeli és hasznositja az Onkormanyzat nem lakds célu ingatlan vagyonat, a
helyiségeket. Ennek elézményeként 2014-ben megsziletett az Onkorményzat Uj
vagyonrendelete, amely a Nemzeti vagyonrol sz616 torvénnyel és a KépviselS-testiilet korabbi
dontéseivel Osszhangban megteremtette az tzleti céli Onkormdnyzati ingatlanvagyon
,vagyonkezelésbe addsanak” lehetdségét. Ez a dontés lehetSséget biztosit a Palota Holding
szadmara a korabbinal eredményesebb Onkormanyzati helyiség- és ingatlangazdalkodasi
tevékenység megvalositasara.

2016 januar 14-én megtérgyalasra és el6zetes elfogadésra kertiltek az Onkormanyzat
lakasgazdalkodasra vonatkozo koltségvetési eldiranyzatai. Az elSiranyzatok ugy keriiltek
osszedllitasra, hogy koltség szinten ne tartalmazzanak nagyobb terheket az Onkorményzat
szdmara, mint a 2015-6s eldiranyzatok.

Kidolgozas alatt 4ll a Palota Holding Zrt. 2016-2020 id6északra sz616 Stratégiai Terve.
E Stratégiai Terv munkakdzi anyagat mellékeljik a 2016-os Uzleti Tervhez azzal a
szandékkal, hogy
egyrészt, kérjiik az Onkormanyzatot, sziveskedjék segitséget nydjtani ahhoz,
hogy a Stratégiai Terviink miel8bb, lehetdség szerint 2016 junius 30-ig elfogadasra
kerliljon. Az elfogadas utan, az Onkormanyzat utmutatésai alapjan és cselekvési
programjaval egyeztetve szeretnénk kidolgozni a Palota Holding cselekvési
programijat is, Gigy, hogy még a 2016-os évben megkezdhessiik a végrehajtasat,
masrészt, mivel tudomasunk van réla, hogy az Onkormanyzat rendelet alkotasi
programjaban szerepelnek a lakasgazdalkodast és a helyiség gazdalkodast erintd
valtozasok is, az Onkormanyzat figyelmébe ajanljuk Stratégiai Terviinket az
Onkormaényzat 2016-os rendelet alkot6 tevékenységéhez javaslat gylijteményként.




2. A Tarsasag altalanos bemutatasa

Térsasdgunk 1992. januir 1-t61 végzi az Onkormanyzati lakds- és nem lakas
bérlemények kezelését, az dnkormanyzatot megilleté lakbérek és bérleti dijak szamlazasat és
beszedését, az dnkormanyzati lakdsok és nem lakés célu helyiségek esetleges értékesitésének
el6készitését, a részletfizetések beszedését és nyilvantartasat.

2002. évben a ZRt. elkészitette a kezelésében 16vS, Onkormanyzat tulajdonat képez
ingatlanok vagyonkataszterét, amellyel kapcsolatosan az adatok egyeztetese, folyamatos
karbantartasa és a valtozasok naprakész dokumentaldsdban tovabbra is egyiittmiikodik az
Onkormanyzattal.

2005. év 6ta a Zrt. kezeli az Onkormanyzat tulajdonaban 1év$ ingatlanok bérléinek
tavfiitési dijhatralékait és az ezzel kapesolatos behajtasi tevékenységet is tarsasdgunk vegzi.

Az Onkormanyzat évente Megbizasi Szerzddést kot Tarsasagunkkal, amelyben
meghatérozzék a Téarsasigunktol elvart ingatlankezelési feladatok tartalmat és terjedelmet, az
azok teljesitéséhez biztositott Snkormanyzati finanszirozast, valamint az elszamolas és az
ellendrzés részletszabalyait. Tarsasagunk ennek a szerzédésnek a keretein belil kezeli az
onkorményzati tulajdont lakésokat és a nem lakés bérlemények koziil azokat, amelyek nem
tartoznak a kiilon vagyonkezelési szerz6dés hatalya ala, tovabba az iires telkeket és egyeb
ingatlanokat. Ezen feladatcsoporton beliil:

- a Tulajdonos nyilatkozaténak megfelel6 tartalommal megkdtjik a
lakasbérleti szerzédéseket,

- palyaztatast kovetSen, licit eljarassal bérbe adjuk a helyiségeket,

- kiszamlazzuk és beszedjikk a bérleti dijakat és a bérldket terheld
kiilonszolgaltatasi dijakat,

- rendszeresen bérlemény-ellenérzéseket végziink,

- az O6nkormanyzati koltségvetésben meghatarozott keret mértekéig
elvégezziik a felujitasi, karbantartasi munkékat,

- gondoskodunk a kezelésiinkben 1év6 zoldfeliiletek karbantartasardl,

- a kezeljik és lizemeltetjik az Onkormanyzat tulajdonaban 1év6
Nyugdijashézat,

- munkaszervezetet miikodtetiink a kintlévéségek behajtasara,

- az Onkorméanyzat nevében lebonyolitjuk az Onkormanyzati
ingatlanértékesitéseket,

- nyilvantartisokat vezetiink a bérléi kor, a szerzédésallomany,
valamint az ingatlanok mennyiségének, értékének és miiszaki
allapotanak valtozasairol.



3. Miikodési terv, a 2016-os Uzleti Tervet meghatarozé keretek, a mitkodési,
a gazdasagi, a piaci kornyezet, a Tarsasag tevékenységének konkrét
bemutatasa

A Palota Holding az Onkormaényzattal évente megkotésre Megbizasi szerzédéseknek
megfelelden, valamint a jogszabalyok adta kereteken belil teljesiti az ingatlankezelési
tevékenységbdl rabizott feladatokat.

Az dnkormanyzati lakasgazdalkodés jelenlegi rendeleti szabalyozasa és a kezdetektdl
alkalmazott évenkénti megbizéasi szerzodéses kapcsolat bels6 tartalma a lakasgazdalkodas
tekintetében nem valtozott, azaz Tarsasidgunk csupan operativ végrehajtéja a Megbizasi
szerz6désben meghatarozott lizemeltetési, fenntartdsi, nyilvantartasi feladatoknak. Ebbdl
kovetkezéen a Zrt. valés lakasgazdalkodast oOnalldan nem végezhet, kizarolag az
Onkorményzat Koltségvetésében meghatarozott lakaskezelési kiadasok keretosszegeinek
betartasaért és a rendeletben meghatarozott célu koltségfelhasznalassal elért teljesitményert
felel.

Az Onkorményzati helyiséggazdalkodds szervezete jelentSs strukturdlis ¢s
mikodésbeli valtozasokon ment at a 2015-6s évben. Az Onkorményzat és a Palota Holding
kozott 2015. jinius 29-én megkotdtt Vagyonkezelési Szerzédésben az Onkormanyzat
felhatalmazta a Palota Holding Zrt-t, hogy a jogszabalyi rendelkezések betartisa mellett,
gazdasagi tevékenysége soran, a sajat véllalkozési tevékenyscge korében hasznositsa
(iizemeltesse, miikodtesse, szedje a haszndt és viselje terheit) az Onkormanyzat nem lakés
célt ingatlan, azaz helyis é g vagyonat. Mindezt az Onkormanyzat, mint tulajdonos
tulajdonjoganak valtozatlanul hagyasa mellett. Ezzel a 1épéssel 398 db helyiseg keriilt 4t a
Palota Holding ZRt. kozvetlen kezelésébe. A helyiségeket a Palota Holding 2015. jilius 1-e
ota tizleti alapon miikddteti.

A Zrt. 6nalld, teljes korli gazdalkodast folytat még az lizleti alapon mikodtetett
tarsashaz kezelési iizletigban is. A 2015 februdrban tarsasigunk sajat — Onkormanyzati
ingatlangazdalkodastol fiiggetlen — véllalkozasi tevékenységként a XV. keriiletben 195
tarsashazban 2914 tarsashazi albetétre kiterjed6en latott el tarsashazi kozos képviseletet.
2016. 01.20.-4n a Tarsashazi kezelési csoport 194 db ingatlant kezel 3.550 db albetéttel.

A Zrt. szamit arra, hogy az onkormanyzati ingatlangazdalkodasban a 2015. évi
jelentés strukturdlis és mikodésbeli valtozasok esetleg folytatddnak 2016-ban is. A Palota
Holding készen 4ll a teljes Onkorményzati lakdsvagyon vagyonkezelésbe vételére, a
helyiségvagyonhoz hasonloan, gazdalkodas céljabol. A lakasallomany vagyonkezelésbe
adasaval/vételével az Onkormanyzat megtakaritand a jelenlegi AFA fizetési kotelezettség
nagyobbik felét (kb. 50-55 mFt), és a lakasallomany piaci alapon bérbe adhat6 részének (kb.
4-5%) iizletszer(i hasznositasabol jelentds tobbletbevételeket lehetne elémi, amik a szocialis
alapu lakas-bérbeadas koltségvetési tamogatasigényét csokkentenek.

Mindkét tevékenység jol beleillene a Palota Holding ZRt. iizleti portfolidjaba.

Részvénytarsasagunk feladata az onkormanyzati lakas és nem lakas célu bérlemények
bérleti dijainak kiszamldzésa és beszedése. Ezek a bevételek az Onkormanyzatot illetik (a
befolyt pénzt minden hénapban maradéktalanul atutaljuk az Onkormanyzat szamlajara).
Ezeknek a bevételeknek az alakuldsara a Zrt.-nek nincsen befolydsa, mert az ingatlanok
bérbeadasarol és a bérbeadas feltételeirdl minden esetben kozvetleniil az Onkormanyzat dont.



Az Onkorményzattal egyet értésben csokkentjik az tres ingatlanok szémat. Az
Onkormanyzat dontésének megfeleléen a lakdsokat az 0j bérld fokozott felujitasi
kotelezettség vallalisa mellett adjuk ki. Azokat a lakasokat, amelyek nem ujithatok fel
gazdasagosan, illetve, amelyek esteleges feldjitasa csak a probléméak hatvanyozodasat
eredményezné, eladasra javasoljuk az Onkormanyzatnak. Hirdetjik az tires helyiségeinket,
ennek kovetkeztében az iires helyiségek kiadasat fokoznunk sikeriilt az elmult fél évben.

Esetlegesen keletkezé szabad kapacitasainkat igény esetén onkormaényzati projektek

tdmogatasara hasznositjuk, ilyen lehet példaul az EPK fejlesztési projektben valo
részvételiink.

Onkormanyzati iizemeltetési koltségek:

Az 1. szamu melléklet tartalmazza a Palota Holding Zrt. lakdsgazdalkodasi tevékenységének a
bevételi tervszamait. Ezek megegyeznek az Onkormanyzat lakasgazdalkodasi kiadasok
eléiranyzataival. A 2. szamu melléklet tartalmazza az Onkorményzat kezelésében maradt
helyiségek, a pavilonok Onkorményzati kiadési el8iranyzatait.

Munkabér (jarulékokkal és egyéb személyi jellegli kiadasokkal egyitt):

A tervkészités id6szakaban 59 f6 Részvénytarsasagunk 1étszama. Dolgozoink koziil 47
f6 az onkormanyzati ingatlankezelési feladatkorben, 3 18 a helyiséggazdalkodas
teriiletén, 9 f6 pedig az iizleti alapon végzett tarsashaz kezelési tizletagban dolgozik.

2015-ben a Zrt.-nél szervezet fejlesztést és kapacitas-b3vité véltozasokat hajtottunk
végre, ezek hatasa a bérgazdilkodasunkra nem jelentds. Létre hoztuk a
lakasgazdalkodasi igazgat6 feladatkort, ezzel elvalasztottuk a lakasgazdalkodast és a
helyiség gazdalkodést. A helyiség gazdalkodast osztalyvezet6 vezeti. A tarsashaz
kezeld szervezeti egységiink szakmai iranyitasat a vezérigazgato végzi.

Az onkormanyzati ingatlandllomany muszaki karbantartdsaért és az ingatlan-
felujitasokért felels, jelenleg 6 f6s miszaki csoportunk kapacitasat fejleszteni
sziikséges, ezért 2016-ra tovabbi 2 f6 mlszaki el6készits, miliszaki ellen6r munkatars
felvételével szamoltunk.

Az ingatlankezeléshez kapcsolddo helyszini ellendrzéseket fokozni szeretnénk, ezért a
tobbletfeladatok elvégzésére erre a teriiletre 1 f6 1étszambdvitést terveziink.

Karbantarté csoportunk szakmai Osszetételét gy éllitottuk Ossze, hogy alkalmas
legyen a valtozd feladatoknak megfeleld bdvitesre. Tekintettel arra, hogy a
karbantartasi feladatok vegyesen, a lakasalloméanyhoz és a helyiség allomanyhoz is
kotédnek, valamint arra, hogy a 2016-os évben az onkormanyzati koltségelSiranyzat
novelésére nincs lehetdségiink, a csoport bérkoltségét kivettik az 6nkormanyzati
elszamolas korébdl és elszéamolasukat a karbantartéasi koltségeken beliil érvényesitjik.

Az €l6z6 év végén 5% béremelést hajtottunk végre, ennek az elézménye az, hogy az
elmult két évben nem volt formalis béremelés a vallalatnal. A béremelést az izleti
tevékenységeinkbdl szarmazo nyereségbdl fogjuk finanszirozni, mivel a 2016-os lakas
bérkoltség eldiranyzatot csdkkentettik. (
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Lakais és nem lakds bérlemények, Nvugdijashiz iizemeltetési koltsége:

Az iizemeltetési koltségek kozott a legjelentdsebb tétel a tarsashazi kozos koltség,
aminek Osszegét — a tarsashézaktol kapott elzetes informaciok alapjan tervezzik.
Tekintettel arra, hogy sok lakéast kiadtunk vagy eladtunk, enyhe csokkenéssel
szamolunk, de a kozos koltség még mindig évi 200 mio Ft felett van. Itt keril
tervezésre a tarsashazak részére fizetett célbefizetés is egyes elére nem lathato
felujitas, vagy nagyobb Osszegii kifizetés fedezetére.

Karbantartasi tevékenységiink:

A koribban idegen kivitelezokkel végeztetett kotelezd lakaskarbantartasokat
fokozatosan a sajat karbantartd csapat foglalkoztatasaval valtjuk ki. A sajat brigad
szakszertien és koltségtakarékosan végzi el az egyszeriibb, azaz az épitdmesteri,
épiiletgépészeti munkakat. JellemzOen akkor veszink igénybe kiils6 vallalakozdi
segitséget, ha a projekt olyan szakmunkékat tartalmaz, amelyeket a sajat brigaddal —
kapacitas vagy szakképzettség hidnya miatt — nem tudunk elvégeztetni. A karbantarto
csoport személyi juttatdsai — ahogy fentebb ismertettiik — az elvégzett munka
ardnydban megoszlanak a lakés karbantartas és a helyiség karbantartas koltséghelyet
kozott.

Osszességében megillapithaté, hogy az altalunk kezelt inkormanyzati lakasok 2016. évi
iizemeltetési koltségeit az el6zé évinél alacsonyabb szinten tervezziik, a helyiségek

iizemeltetési koltségei pedig a Palota Holding ZRt. koltségvetésébdl lesznek fedezve.

Elidegenités lebonyolitasi dija:

Az értékesitésre kijelolt dnkorményzati ingatlanok értékesitésre vald elSkészitéset,
valamint értékesitését is Részvénytarsasagunk végzi. Ezért a tevékenységert
lebonyolitasi dijat fizet az Onkorményzat résziinkre, a forgalmi érték 5 %-at. Az
el8iranyzatban jovahagyott dsszeg 5 millié Ft, ez az eléiranyzat elkdltesre keriil majd,
tekintettel arra, hogy 2015-ben a forgalmi érték 5%-a er6sen meghaladta az 5 millié
Ft-os maximumot.

Lakas, nem lakas dijhatralék csokkentése:

A 2015. évben 1 millié Ft jutalékot értiink el, és hasonlé Osszeggel szamolunk 2016-
ban is.

Tavho behajtasi jutalék:

Evrél-évre nehezebb a hatralékok behajtisa, a bérlk fizetési hajlandosiga és
képessége romlo tendencidt mutat, ezért az elSiranyzatban jelképes Osszegl, 500 ezer
forintos bevétellel szamoltunk.

Tavho bérloi adossagok megvaltasa:

Az Onkorményzat és a DHK kozotti targyalasok eredményeképpen megegyezés jott
létre, a 2016-0s évre 3 milli6 Ft jutalékot terveztiink az elSirdnyzatban.
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Ures lakasok, tavhédija:

Tovabbra is a tulajdonost terheli az iires lakasok utdn fizetendd tavhddij, amit a
lakdsok hasznositasba vonasaval igyeksziink csokkenteni. Tekintettel arra, hogy az
iires ingatlanok szdma csokken ugyan, 2015. évi tényleges felhasznalashoz képest
enyhe csokkenéssel szamolunk.

Telkek karbantartasa:

Az iires telkek gondozasa, rendbe tétele, a nagymértékii hulladék elszallitasa évrol-
évre novekvd volument feladatot jelent, de amit lehet, sajat dolgozokkal és kozhaszni
foglalkoztatottakkal ~kivanunk megoldani. Az el8z6 évben versenyeztetéssel
kivalasztott vallalkozé az egyébként szokasosnal 1ényegesen alacsonyabb aron végezte
a munkét, amire az idei évben nem szamithatunk, ezért 2015. évben 1 millié forint
tobbletraforditassal szamoltunk. (a gondozand¢ teriilet mérete kb. 80 ha).

Panel program:

Informécidink szerint 2016-ban ujra lehet pélydzni tarsashazak energetikai
felujitasanak finanszirozaséra. Az el6z6 években megvalosult projektek targyévi
fizetési kotelezettségeit, és az uj palyazatokhoz sziikséges forrasokat terveztik meg
ezen a soron. A tarsashazak a palyazathoz szitkséges onrészt — kozgytilési hatérozattal
— a kozds koltséghez csatolva biztositjdk. Ebben a konstrukcidban az onkormanyzati
tulajdonu albetétek utan fizetend kozos koltség is megnd, melyet a tarsashazi kozos
koltségtdl elkiilonitve tartunk nyilvan. Tekintettel arra, hogy az esetleg idén induld
projektek csak a kdvetkezd évtdl kezd6dden jelentenek majd fizetési kotelezettséget,
2016-ra a tervezett 6sszeg a tavalyihoz hasonléan 41 millié forint.

Bérlakasok energiatanusitvanyai:

Jogszabélyi kotelezettségként jelentkezik a bérbeadasok soran az energetikai
tanusitvany megléte. A 2015-6s évben az évi 3 milli6 Ft-os eldiranyzat az enyhe téli
id6jaras miatt nem keriilt elkdltésre. 2016 janudrban folytatjuk az energia
tanusitvanyok elkészitését, és 2016-ra is hasonlo 6sszeget terveziink be.

Hirdetés, propaganda koltségi:

Tekintettel arra, hogy az elidegenitések és jogszabalyi elSirasainak megfelelden az eladésra
szant ingatlanokat helyi és orszagos lapokban is hirdetniink kell, 2016 évre 3,5 millié Ft
hirdetési koltséggel szamolunk.

Lakasok, nem lakas céli helyiségek felijitasa, bontasa:

Az Onkormaényzat koltségvetési tervével 6sszhangban lakéasok felujitasara a korabban
tervezett brutté 135 millié Ft-ot a Tulajdonos Onkorményzat 45 millié Ft + afa
osszegben hagyta jova. A felujitasok tervét benyujtottuk az Onkormanyzathoz, a napi
prioritasoknak megfelelden fogjuk elvégezni a feladatokat. A felujitasi keret igen
sziikos, a keriileti lakdsallomany romldsa kozismert tény. A lakésok felujitasara
biztositott keret csak a mar most ismert feljitasi sziikségletekre, valamint a
folyamatban 1évS lakaspéalyazat lakasainak bérbeadasra vald el6készitésére nyujt
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fedezetet, de nyilvanvaléan nem elegendd az ujabb lakaspilydzatokhoz szikséges
lakas-felujitasi munkak elvégzésére és az évkozben varatlanul jelentkezd felyjitasi
igények teljesitésére.

Az el6z6 évben sikeresen elinditott, a bérbeadd és bérl6 kozotti 50%-50%-os
koltségmegosztassal finanszirozott nyilaszaré cserék programjat 2016.-ban tovabb
szeretnénk folytatni, aminek kiad4sai szintén a feldjitasi koltségkeretet terhelik.

A bontasok 2016. évi koltségeit brutté 3078 e Ft-ra terveztiik, ez az 0sszeg csak a most
ismert és mar elkészités alatt allé6 bontasi munkak koltségeit fedezi. (az Osszeg
elkoltését az Onkormanyzat irdnyitja a napi igénynek megfelelden.

Onkormanyzati bevételek

A 3. szamt és a 4. szamt mellékletek bemutatjdk a lakasgazdalkodas és a
helyiséggazdalkodas Onkormanyzatot illet6 bevételeit. Amint az a tabldzatokbol kitlinik,
2015. évben a tervezett elSiranyzathoz viszonyitva mind lakdsok, mind a helyiségek
bérbeadasabol szarmazo bevételeket a tervezettnél alacsonyabb szinten sikeriilt realizalni.
A 4. sz. melléklet végén bemutatjuk azt, hogy ugy 2015-ben mint 2016-ban 255 968 eFt-al
haladjik meg a kiadasok a bevételeket, az Onkormanyzat szempontjabdl vizsgélva, tehat az
egyenleg azonos Gsszegben negativ.

Sajat iizleti tevékenység mutatoi:

A Palota Holding helyiséggazdalkodasi eredményét a 5. sz. melléklet mutatja be. A
helyiséggazdalkodas koltségvetését ugy allitottuk Ossze, hogy az segitséget nyudjtson az
Onkormaényzat abbéli szandékénak megvalositisdban, hogy a 2016-os évre nem terveziink
koltség elSiranyzat ndvekedést. A Palota Holding helyiséggazdalkodasa mintegy 64 millio Ft
fedezetet termel a koltségelSiranyzatok kiegészitésére.

A Palota Holding Vagyonkezelési szerzédés V.6. pontja szerint a helyiségek
hasznositisanak eredményét a helyiségek szinvonalasabb iizemeltetésére sziikséges
felhasznalni. Kérjiik a Tisztelt Onkormanyzat egyiittmiikodését és hozzajarulasat, hogy
a helyiségek hasznositisanak eredménye ne csak a helyiségek szinvonalasabb
iizemeltetésére, hanem a helyiségek ES A LAKASALLOMANY szinvonalasabb
iizemeltetésére legyen felhasznalhaté. Ehhez a hatarozatlan idére sz616 Vagyonkezelési
szerzodésiink médositasara lenne sziikség.

A Zrt. sajat véllalkozasban tarsashazi kozos képviseletet 14t el a kerilet tarsashdzaiban. A
csoport bevételi és koltség adatait, eredményességét az 6. szamu melléklet szemlélteti. Az
eredmény csak a kozvetleniil felmeriilé koltségek levondsa utdni fedezetet mutatja, nem
szamoltunk a Palota Holding Zrt mas munkatarsainak a tarsashazkezelés részére végzett
tevékenységével. (Pl. miiszak, pénziigy, jog, stb.)

Ahogy fent emlitettik a tarsashaz kezelési csoport eredményct is elsdsorban az
dnkormanyzati finanszirozas csokkentésére kivanjuk forditani, és ebbodl biztositunk fedezetet
a dolgozoink tobbletteljesitményekkel ardnyos anyagi Oszténzésre, tovabba a téarsasag
miikodési koltségeit csokkentd fejlesztésekre is.



4. Szervezeti terv (vezetdség és szervezeti felépités bemutatasa)

A Palota Holding Zrt. a Bp., XV. keriileti Onkormanyzat 100 %-os tulajdonu
gazdasagi tarsasaga, melynek miikodése a 2013. évi V. torvényen (Ptk.) alapul.

A Zrt. olyan egyszemélyes gazdasdgi tirsasdg, melyben a kozgyiiles hataskorébe
tartozé iigyekben a tulajdonos frasban dont, és dontésérdl irasban tdjékoztatja a tarsasag
vezérigazgatojat, aki a Téarsasdg munkaszervezetének iranyitasaval gondoskodik a feladatok
teljesitésérol.

A Zrt. a gazdasagi tevékenységét a Bp., XV. ker. Onkormanyzat rendeletei alapjan,
az Onkormanyzat és a Zrt. kozott évente megkotott megbizasi szerz6dés keretei kozott, a
Tulajdonos utasitasainak megfeleléen latja el.

A Zrt. szervezeti felépitése hierarchikus, funkciondlisan tagolt. A  Zrt.
munkaszervezetét a vezérigazgatd irdnyitja, aki személyében képviseli is a gazdasagi
tarsasagot.

A Zrt. 2016. évre tervezett munkaszervezetének szakteriiletei és azok vezetoi:
Vezérigazgat6: Foldi Tamas

- titkarsag

- Jogi iroda (megbizasi szerzédéssel)

- koveteléskezelési csoport (sajat dolgozok)

- munkaiigy és humanpolitika (munkaltatoi jogok)
- informatikus
- vagyonnyilvantart6 és értékbecsl6 munkatars
- kozponti iktato és irattar kezeld

- Ingatlangazdélkodasi igazgatd: Péaldi Jozsef
- Ingatlankezelési osztalyvezetd: Zsiska Zoltanné
- ingatlankezel6k
- bérlemény-ellenérok
- gondnok Nyugdijashaz
- Miiszaki osztalyvezetd: Bird Akos
- miszaki osztaly
- miszaki csoport (muszaki ellen6rok, el6keszitd,
adminisztrator)
- sajat kivitelezd csoport
- szakmunkésok és segédmunkasok
- miiszaki karbantarté gondnok
- munka-, tliz- és kornyezetvédelmi, balesetvédelmi
megbizott

- Helyiséggazdalkodasi igazgato: ezt a poziciot nem kivanjuk
betdlteni, a feladatokat Foldi Tamas vezérigazgatd latja
gl

- Helyiséggazdalkodasi osztalyvezetd: Vigh Antal Rokus
- helyiséggazdalkodé munkatarsak

- Tarsashaz kezelési osztalyvezeté: Kobory Vilmosné
- tarsashaz kezelSk
- konyveldk



- Gazdasagi igazgat6: Puskasné Balogh Gyongyi
- pénziigyi csoport
- szamléazas
- pénztar
- szamviteli csoport
- konyvelés
- bérszamfejtés, munkaiigy

Kiils6 tanacsado: Dr. Barkoczi Péter kozbeszerzési szakértd
Dr. Kiss Gyula véllalatvezetési tanidcsadd

A tervkészités idszakaban 59 f8 Részvénytarsasagunk létszama. Dolgozdink kozil 47
f6 az Onkorméanyzati ingatlankezelési feladatkdrben, 3 f6 a helyiséggazdalkodas
teriiletén, 9 8 pedig az iizleti alapon végzett tarsashaz kezelési iizletagban dolgozik.
Miiszaki csoportunknél tovabbi 2 f6 miiszaki el6készito, miiszaki ellen6r munkatars
felvételével szamoltunk. Az ingatlankezeléshez kapcsolodo — tdbbletfeladatok
elvégzésére 1 8 1étszambdvitést terveziink.

A Zrt. miikodését 3 taga Feliigyeld Bizottsag és konyvvizsgald ellendrzi.

5. Pénziigyi terv

A Zrt. 2015. évi Uzleti terve (7. szami melléklet)

Bevételeink harom részbdol tevodnek ossze:

1. Azok a bevételek, amelyek az 6nkorményzattal k6tott megbizasi szerzédésben foglalt

feladatok elvégzése utdn, azok véltozatlan értéken tortend tovabbszamlazasabol
szarmaznak (ezzel megegyez8 dsszegek a kiadasaink koz6tt is megjelennek).

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

Az ingatlankezeléshez kapcsolddo egyes jarulekos tevékenységeink eredményessege
utdn meghatérozott jutalékot fizet cégiinknek az Onkormanyzat a megbizasi
szerzédésben foglaltaknak megfeleléen. (lakbér behajtasi jutalék, elidegenités
lebonyolitasaért szamitott jutalék, fiités hatralék behajtasa utan szamitott jutalék).
Ezek a bevételek Osszegiikben nem jelentSs tételek, de ezeket is tartalmazza az
onkormanyzati koltségvetés.

A Palota Holding Zrt sajat vallalkozésa keretében kiszamlazott bevételek, melyek a
helyiséggazdalkodasbol és a tarsashazi kozos képviselet ellatasabol szarmazo
bevételek.

Az értékesités netté drbevétele tartalmazza az Onkormanyzat részére tovabbszamlazott
bérkoltséget és jarulékait, tovabba a megbizasi szerz6désben foglalt, kiilsé vallalkozoval
végeztetett feladatok valtozatlan értéken tortend tovabbszamlazasat. Ezen a soron jelennek
meg tovdbbd a kiilonbozd jutalékokbol szarmazd bevételek, valamint a sajat bérleti

dijbevételek, és a tarsashazi kozos képviselet ellatasabol szarmazo bevételek.

_~ / o \n
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Egyéb bevételek tartalmazzak az 6nkormdnyzat részére meghatarozott elszamolas szerint
kiszémlazott iizemeltetési koltségeink ellenértékét, valamint a tarsashézi kozos koltség
dnkormanyzat részére torténd tovabbharitasat. Ezt 2,74 %-kal terveztilk magasabbra a bazis
év tervszamahoz viszonyitva, az dnkorményzati koltségvetésben meghatarozott szamokkal
egyezben.

Bevételeink 948 millié Forintrél 998 millié forintra novekednek 2016-ban. Uzemi
eredményiink azt a feltételezést veszi alapul, hogy az Onkormanyzat és a Palota Holding
kozos érdeke az Onkormanyzat terheinek csokkentése a Palota Holding gazdalkodasi
eredményének a rovasara.

Kiaddsaink alakulasa:

Kiadasaink nagyobb része Osszefligg bevételeinkkel, hiszen az onkormanyzattal kotott
megbizasi szerzédésben szerepld feladatok teljesitése utan azt valtozatlan értéken
tovabbszamlazzuk az 6nkormanyzat részeére.

Kiadésok tartalma:

1. Anyagkoltségek
Anyagkoltségeinket a karbantarto brigdd altal felhasznalt, beépitett anyagok
hatarozzak meg. A karbantarté csoportunk a piaci arakon szamolva, a hasonlé profilu
vallalkozok 4ltal szamlézott koltségszintet figyelembe véve, mintegy 16%-al
olcsébban dolgozik. Folyamatosan ellendrizzikk a karbantartdink munkéjanak az
eredményességét, és mindenkor elvarjuk t6liik azt, hogy kiilsd vallalakozoi
teljesitéseket kivaltva, nyereséget termeljenek a véllalat szémara.

2. Egyéb igénybevett szolgaltatasok
Az egyéb igénybevett szolgiltatis soron mutatjuk ki a tarsasagunk Uzletmenetével
kapcsolatos szolgéltatasok korét és egyéb koziizemi szolgaltatasok dijait. P1. iigyviteli
szolgaltatas, {igyvédi szolgaltatds, munkavédelmi szolgaltatas, konyvvizsgilat,
takaritds, csatorna, tavhd szolgéltatds, stb. Havi kontrolling madszerrel kovetjik
nyomon a kdltségeinket és gondoskodunk rola, hogy koltségtallépés ne fordulhasson
els, az esetleges idaranyos koltségmegtakaritasokat a kerileti épiiletallomany
allaganak javitasara forditjuk.

3. Egyéb szolgaltatas
Egyéb szolgiltatasok tartalmazzdk a bankkoltseget, biztositast és a végrehajtasi
koltségeket. A koltségesoporton belill a bankkdltségiink, valamint a végrehajtasi
koltségiink jelentdsen megndvekedett, ezért ndvelt dsszegben terveztik.

4. Kozvetitett szolgaltatasok
Ez a sor tartalmazza az altalunk megrendelt és kifizetett, de az 6nkormanyzat részére
véltozatlan formaban, ugyanazon dsszegben tovabbszamlazott kiaddsainkat. Itt jelenik
meg az elvégzett felujitasok tovabbszamlazasa. A koltségsor 2016-ban az tervezett
el8iranyzatnak megfeleléen 10 mio Ft feletti megtakaritast mutat.

5. Személyi jellegli kiadasok
Létszamunkat 2014-2015 években maér felfejlesztettik, 2016-ban az 59 {6
atlaglétszamot 3 fovel szeretnénk bSviteni. A 2015 év végén 5% béremelést hajtottunk
végre, ennek az elézménye az, hogy az elmult két évben nem volt formalis béremelés
a Palota Holdingnal.

—+
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6. Ertékcsokkenési leiras: Az  értékcsokkenési leirds tartalmazza az  atvett
helyiségallomany megndvekedett értékcsokkenését.

7. Egyéb raforditas soron jelennek meg az 6nkormanyzati, és egyéb adok, melyet az
arbevételiink valtozasa befolydsol, valamint a jogszabaly valtozas kovetkeztében
modosult az ipariizési adé elszamoldsa, ezért az €l6z6 évinél magasabb szinten kellett
tervezniink ezen raforditasainkat.

A Zrt. 2016. évi gazdilkodasanak eredményessége

A Zrt. 2016. évi gazdalkodasanak tizemi eredményét konzervativ médon kalkulalva 5,3 mio
Ft-ra tervezzilk. A tervezett iizemi eredmény szintje azt mutatja, hogy az évkdzben
megtermelt {izemi nyereségiinket szinte teljes egészében az Onkormanyzati ingatlanok
tizemeltetési koltségeire forditjuk, ezzel is cs6kkentve az 6nkormanyzati kéltségvetés terheit.
Atmenetileg szabad pénzeszkdzeink céltudatos lekotése soran mintegy 1,5 millié Ft
kamatbevételt szeretnénk elérni. Ez a nyereség, valamint a lek6t6tt pénztartalékaink a forrasai
lehetnek a Zrt. jovében esedékes hatékonysig noveld vagy egyéb koltségtakarékossagi célu
atalakitasanak, sajat beruhazasainak.

6. A gazdasagi tarsasig és az Onkormanyzat pénziigyi-elszamolasi
kapcsolatai

A pénziigyi-elszamolasi kapcsolataink csak annyiban valtoznak, hogy a helyiséggazdalkodas
2016-ban teljes egészében a Palota Holding feladata. A Palota Holding Zrt és az
Onkormanyzat kozotti pénziigyi elszdmolas keretét a koztiink érvényben 1év6 megbizasi
szerzGdés tartalmazza. A megbizasi szerz6dés pontokba foglalva hatarozza meg tarsasag altal
elvégzendd feladatokat, és a feladatokra engedélyezett maximalis pénziigyi elSiranyzatot.

A kiils6 vallalkozoval végeztetett munkakat Tarsasagunk véltozatlan értéken tovabbszamlazza
az Onkormanyzat részére. Az iizemeltetési koltségeket (a bérkoltséget, a koziizemi dijakat, a
lakasokkal kapcsolatban felmeriilt egyéb tizemeltetési koltségeket), minden honapban szigoru
elszamolas mellett, a ténylegesen felmeriilt koltségek alapjan, azokkal megegyezd dsszegben,
szémla ellenében tériti meg az Onkormanyzat tarsasagunknak.

Tarsasagunk az engedélyezett elGiranyzati kereteken beliil gazdalkodik.

A koz6s koltséget és a Panel program alapjan a tarsashazak részére fizetett koltségeket a
ténylegesen felmeriilt Gsszegben, szamviteli bizonylat alapjan tériti meg az Onkorményzat a
Tarsasagunk részére.

Az Onkormanyzatot illetd lakbér, bérleti dij és egyéb bevételeket elszamolas alapjan, a
ténylegesen befolyt Osszegekkel egyezden, jogcimek szerint utalja 4t Tarsasagunk az
Onkormaényzat részére. Az elszdmolas havonta késziil, minden hénapot kévetd 15-€ig, amirdl
az Onkorményzatot tajékoztatjuk, és az Gsszeget atutaljuk.

Budapest, 2016 januar 21. ‘ Yw
= ;T/iz:)//f\

Foldi‘Tamas
vezérigazgatod
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5.szamu melléklet Helyiséggazdalkodéas eredménye

Helyiségek gazdalkodasanak eredménye

Terv % Terv
Megnevezés 2015 Terv 2016 | 2016/2015
2015 A :
szamitott teny
Bevételek szamitott tény terv
911106|Egyéb alaptev. Bevétele (Ig.vét.dij) 1310 000 1 800 000
911108[Nem lakas bérleti dij 101 847 000] 185 227 486| 199 700 000 7,8%
911109|Nem lakas egyéb bevétel 600 000] 1110660 1073 000 -3,4%
Egyéb bevételek (értékbecslés,
91505 honlap megjelenés) ! P 29900,0%
91508|Helyiségek tovabbszaml.bev. 1 500 000§ 1344222 1500 000 11,6%
9633 Helyiségekkel kapcs. Kamat bev. 143178 140 000 -2,2%
Osszes helyiséggel kapcsolatos
9|bevétel 103 947 000] 189 135 546| 204 213 300| 8,0%
Kiadasok
Kozvetlen bérkdltseg 21353000f 13557 640 12500 000 -7,8%
Kozvetlen bérjarulék 3808782 3320000 -12,8%
Felosztott brutté bérkoltség 26 464 540] 26 500 000 0,1%
Kozvetlen karb.anyag koltségek 1 000 000§ 531 808] 1 000 000 88,0%
Kozvetlen egyéb anyag koltségek 9 292 15 000 61,4%
Kozvetlen kozlizemi koltségek 3300 000 4738036 4 738000 0,0%
Tarsashazi kozos koltség 17 784 000§ 37 370 086/ 36 000 000 -3,7%
Kozvetlen szolgaltatasok 1180 000| 5552 524] 7 000 000 26,1%
Helyiségek karbantartasi kisg-e 30 000 000 9 030 940] 20 000 000 121,5%
Kozvetlen hatosagi dijak 147 228 200 000 35,8%
Helyiségek értékcsokkenés 4800 000] 8648 746/ 8 600 000 -0,6%
Felosztott izemeltetési kdltség 18212 938| 18 215000 0,0%
Tovabbszamlazott koltségek 1 500 000} 1314598 1 300 000 -1,1%
Helyiségekkel kapcs fizetett kés.kam 1128 800 -29,1%
Uzemeltetési koltségek 6sszesen | 79417 000] 128 072 560f 139 388 800| 8,8%
0
Elszamolt értékvesztés 3 000 000} 0
Behajthatatlan kdvetelés leirasa 0
Egyéb raforditas 6sszesen 3 000 000] 0
0
Osszes helyiséggel kapcsolatos
kiadas 82417 000] 128 072 560|139 388 800 8,8%
Gazdalkodas eredménye 21530000 61062 986] 64 824 500] 6,2%
4 800 000 10 415 556] 15 500 000 48,8%

Elvégzett felujitasok




6. szamu melléklet Tarsashazkezelés eredménye

Tarsashazkezeloi  csoport

tervezett eredménye:

Adatok: E Ft-ban 2015 2016
TENYLEGES | TERV

Bevétel 57 302 60000

Bérkoltség 34 127 35915

Bérek jarulékai 9726 10236

Uzemeltetési koltség 3853 4085

Altalanos koltség 2 520 2520

Eredmény 7 076 7 244
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7. szamu melléklet Uzleti Terv Eredménykimutatas

Megnevezés Terv Mod. Terv Varhaté Terv
2015 2015 2015 2016
Ertékesités nett6 arbevétele 493 196 600| 660 450 936| 550 697 726| 639 007 000
Egyéb bevétel 453 689 000| 417 882 000|397 100 123] 359 113 000
Bevétel 6sszesen 946 885 600| 1 078 332 936| 947 797 849 998 120 000
Anyagkdltség 40 950 000] 43950 000 45672227| 43700000
Egyéb igénybevett szolgaltatas 379 263 000| 394 963 000| 368 869 138| 404 828 900
Egyéb szolgaltatas 22650000 23650 000] 19217 875 21 955 000
Elabé 0 920 000 914 964 0
Kozvetitett szolgaltatas 202 730 000| 282 690 900| 177 145 466| 166 650 000
Anyagijellegii raforditas 645 593 000| 746 173 900|611 819 670/ 637 133 900
Bérkoltség 198 049 600] 198 049 600| 198 049 600| 229 392 000
Egyéb személyi jellegli kéltség 18 794 515 18794 515| 17 730778| 18 850 849
Jarulékok 62 039 150] 62 039 150/ 60 506 431] 71 838 420
Személyi jellegii raforditas 278 883 265/ 278 883 265/ 276 286 809| 320 081 269
Ertékcsokkenés 14 400 000 19 500 000| 17 933 218] 23 700 000
[Egyéb raforditas 7 814 300 12 030 300] 9468 007| 11886815
Uzemi eredmény 195035 21745471 32290 145 5318 016
Kamat bevétel 1501 000 1501 000] 1248850 1501 000
Rendkiviili bevétel/raford. 0 0 860 256 0
Adézas elétti eredmény 1696 035| 23 246 471| 34 399 251 6 819 016
Varhat6 adé fiz.két. 169 604 2324647 3439925 681 902
Mérleg szerinti eredmény 1526432 20921824 30 959 326 6 137 114
;
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