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Kérem sziveskedjenek figyelembe venni ezt a levelemet, a targyi iratban szerepld lehetetlen
allitdsok céfolatdra. Minthogy atszerveztem a véllalatot és a vezet6i lanc helyett vezet6i
halézatot hoztam létre, a megfogalmazott, valogatas nélkiil Osszedllitott kritikék vezetd
kollégdim munkdjéra is &rnyékot vetnek. Nagy tisztelettel viseltetek a Palota Holding beosztott
vezetdi irdnt, akiknek O6rdk bardtsdgot igértem arra az esetre is, ha nem éllnak mellém, mégis
mindannyian segitettek a 40 oldalas felmondé levélnek a megvélaszolsaban. Ugy szerveztem
meg a vallalatot, hogy az igazgatdknak és az osztidlyvezetfknek jogukban all —, illetve
6nkorményzati oldalrél érkez6 megkeresés esetén kotelességiik is — az Onkormanyzat
dolgozdival és egyéb tisztségviselSivel megtérgyalni a felelésségi koriikben 16v6 tigyeket. fgy
értiik el azt, hogy eréforrdsainkkal ésszerlien gazdilkodunk, és a sz(ikds anyagiak ellenére is
gondosan és jogszerlien eljarva teljesitjiik a feladatainkat.

Szeretném kiilon kiemelni a frontvonalon dolgozdé munkatdrsaimat, a lakaskezelket,
miiszakiakat, fizikai dolgozdkat, helyiség kezel6ket és térsashaz kezelSket. Ok a
munkaerfpiacon alacsonynak mindsilé alapbérért, lelkesen és sokat talérizva végzik a
feladataikat, kdszonet érte!

15 wMunkavallal a gazdasagi tarsasdg alapitéja bizottsagai dltal hozott hatdrozatok
hatdirid6ben torténé végrehajtisira vonatkozé kitelezettségét siilyos gondatlansdggal,
jelentds mértékben megszegte.”

Vezérigazgatoként mindig megfeleltem a gyors tdjékoztatéds, az eldre jelzés kdvetelményének.
Koételezettségeimet nem szegtem meg. A bizottsagi hatdrozatokat munkatdrsaim és én mindig
a vonatkozé szabélyok betartasival, a kozvagyon kezeléséért viselt feleldsséggel, gondosan
hajtottuk végre. Annak érdekében, hogy a vezetdink, a Hivatal vezetdi ¢s a Testilet tagjai
mindig naprakészen informélva legyenek arr6l, hogy a Palota Holding hogy 4ll a lakds feldjitési
és a lakas karbantartasi feladatok végzésével, miikddtetjiik a havi jelentések rendszerét.
Emellett kiilon, gyakran havonta tobb alkalommal megkiildjiik az érdekelteknek a naprakész
dllapotba hozott lakds feltjitasi terviinket. A rendszeresen szervezett iires lakés
megbeszéléseken, problémas lakds megbeszéléseken, elidegenités megbeszéléseken mindig
dtadjuk az aktualizalt lakds feldjitdsi terviinket. Amennyiben egyes feltjitdsok késedelmet
szenvedtek, azokat mindig pontosan bemutatjuk az aktualizalt lakas feltjitasi tervben.
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A késések oka altaldban a miiszaki sziikségszer(iség volt, az el6késziileti munkdlatok sordn
olyan miiszaki éllapotot tart fel a kivitelez4, amely a tervezetten feliili szakipari munkakat tett
sziikségessé. Gyakran okozott késedelmet az is, hogy az Onkorményzat részér6l az év kdzben
Uj prioritasokat, elényben részesitendd 1) projekteket hatédroztak meg. Ha egy felljités
elhuizédott, arrdl mindig tudtak a vezetSink az éltalam kiildétt jelentésekbdl, tdjékoztatokbol.
Az altalam kiildott informaciék mindig valés adatokat tartalmaztak, soha nem téjékoztattam
félre a Tulajdonost.

Az elidegenitési hatdrozatokat mindig végre hajtottuk. Néhény cimet tdbbszdri kisérletre sem
sikertilt eladni. Ezek természetesen rajta vannak az elidegenitési listdn, a honlapunkon, és arra
szamitunk, hogy a Magyar Nemzeti Vagyonkezel6vel az Elektromos Arverés Rendszerének
hasznélatdr6l hamarosan megkotendd szerz6dés keretében ezeket az MNV-n keresztiil — az ott
elérhetd jelentSs keresleti piacnak készonhetéen — sikerrel elidegenitjiik majd, illetve 1jbol
meghirdetjiik a kovetkez6 arverésen. Egy mésik csoport Herczeg Istvan ur altal lett leallitva.
Ezekrol j el6terjesztés késziil, mert tévedésbdl a , palydzat” sz szerepelt az elSterjesztésben
az ,,arverés” szo helyett. Egy harmadik csoport azért nem lett eladva, mert dr. Pintér Gédbor
alpolgarmester ur 4j eldterjesztést kivant benytjtani a VEKOP pélyézati teriileten elhelyezkedd
ingatlanokrél, azt kérte t6liink, amig ez az elGterjesztés el nem késziil, addig fiiggessziik fel az
eladasukat. Victorné dr. Kovécs Judit alpolgarmester asszony tgy rendelkezett, ezeket adjuk el
meégis, ugyhogy ezeket a kovetkezd érverés alkalméval eladjuk.

Az Onkorményzat lakésfeltjitasra allokalt kltségvetése mar az év elején kimeriilt, mert a mér
megkezdett és targyévre tervezett, ismert feladatok teljes egészében lekototték. Ezt
természetesen id6ben és szdmokkal, kalkuldciokkal aldtdmasztva kozoltik vezetéinkkel, akik
kés6bb biztositottak szdmunkra tovéabbi lehet§séget azzal, hogy 1j rendszert vezettek be: év
kozben elbirtak azt, hogy a bérlé fokozottan véllaljon szerepet a jovendd lakédsa felujitasaban.
A feladatok megosztdsa a bérbeadd és a bérl6 kozott minden projektnél igen véltozatos.
Gyakran az okozza a hatdrid§ késedelmet, hogy a bérl6 nem végzi el a megbeszélt idében az
altala vallalt pl. bontasi takaritasi, egyéb munkat, ezért a vallalkozé més projektre vonul fel
helyette. Viszont ezzel a moddszerrel sikeriil a koltségek egy részét megtakaritani. Mindez
természetesen megjelenik a megbeszéléseken €s a felujitasi terv hatarid6 rovatéban. Ezek az
esetleges késések nemhogy kart nem okoznak az Onkorményzatnak, hanem ezt a médszert
kifejezetten azért taldlta ki maga az Onkorményzat, hogy igy kozos erével jelentds feltjitasi
kdltséget takaritsunk meg.

Statisztikdnk a 2017. évre vonatkozéan: 1261 db befejezett projekt

Befejezett lakds karbantartdsi projektek szama 2017, oktéber végéig: 1186 db

Befejezett részleges-, vagy teljes lakés felhjitasi projektek szdma 2017. oktober végéig: 75 db.

2. »A munkavillalé silyos gondatlansiggal jirt el az Onkormanyzat rendeletébél
adodo feladatai végrehajtisa soran.”

A Palota Holding Zrt lakdsgazdalkodasi igazgatdsaga joOl képzett, gyakorlott és tapasztalt
szakemberekbél all. Feladatuk az, hogy az év els§ 6t honapjéban nappal dolgoznak, este pedig
tarsashazi kdzgyliléseken vesznek részt, maradék idejiikben pedig elvégzik a jogszabaly éltal
kotelez6 bérlemény ellendrzéseket, Juniustdl decemberig pedig felgyorsul a bérlemény
ellendrzés, az év végéig minden bérleményt ellen6riziink legaldbb egyszer, de ahol probléma
mutatkozik, ott évente akdr 6-8 vagy ennél is tobb alkalommal tartanak ellenérzést a kollégdim.
En is részt veszek ezeken a programokon, munkatérsaim kiséretében vagy egyediil is gyakran
végzek bérlemény ellenérzést. A bérlemény ellenérzések a jogszabdly szerint folyamatban
vannak. Zsiska Ildik6 kollégan6ém j6 karmester modjara irdnyitja a munkatdrsait, személyesen
is ismer majdnem minden bérl6t, és természetesen ahol beavatkozésra, felszolitdsra,
felmondadsra van sziikség, azt mindig meg is tessziik. Nagyon komolyan vessziik azt is, amikor
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onkorményzati vezetokt6l érkezik jelzés arra, hogy egyes bérl6k nem a bérleti szerz6dés szerint
viselkednek. Az ilyen eseteket a lehet6 legrovidebb idén belil kivizsgaljuk, és megtesszik az
eloirt és sziikséges intézkedéseket, beleértve akar a bérleti jogviszony felmondését is.
Igyeksziink az illetékteleniil a bérlakdsban tartézkoddkat is kiszfirni. A bérleményellenérzések
fokozésa érdekében az év elején titkarnémet bérlemény ellendrre cseréltem le.

Minden rendeletb6l fakadé feladatunkat végrehajtjuk. A lakésbérlék koziizemi szdmldinak
ellendrzését 6 havonta még az €n igazgatosidgom eldtti idépontban megsziintette a Keriilet
vezetése, mert egy joval szigoribb rendszer lépett életbe. A szolgaltatdk nem 6 hanem 2-3
hénap nemfizetés esetén lekapesoljak a bérl6t a szolgaltatd halbzatrol, a tavfiité vallalat pedig
sajat maga méri a nemfizetd addsokat és egyedi megéllapodds keretében kiildi szédmunkra a
listat err6l. Victorné dr. Kovécs Judit alpolgarmester asszony kérésére elinditjuk ezt a fajta
ellendrzést vjra.

Bérléink jovedelmi, vagyoni helyzetét is rendszeresen ellendrizziik, mert ez gyors és biztos
bevételt hoz a Keriiletlinknek, amire nagy sziikséglink van.

3. A munkaviallalé silyos gondatlansiga sordn egyre csdkken a kezelt tdrsashdzi
albetétek szdma.”

Sz6 sincs sulyos gondatlansdgrél, éppen ellenkezbleg. 18 hénap egyiittmiikddés és sok
személyes kozremiikodés utan kellett tigy dontenem, hogy személycserét hajtok végre a
tarsashéz kezelés élén. Siirgésen helyre kell éllitani a vallalatunk j6 hirnevét! Betartottam a
személyi valtoztatas modszerességét: mit kell elérni — mit kell csinalni — megmutatom hogyan
kell — megcsindlom én, nézd igy kell, és csak a legvégsé esetben hatdroztam el a személycserét,
Ma mér nem dolgoznak a tarsashdz kezelésben olyan emberek, akiknek a Palota Holding
fenntarthatatlan rossz hirmevét kdszonhetjiik.

Kérem, fogadjék szivesen Novaczki Eleonora osztdlyvezetd kollégandm ismertetdjét, aki 25 év
alatt végigjéarta az ingatlankezelés minden dllomasat a VIII. keriiletben.

Tarsashaz kezelés szempontjabol nem a kezelt albetétek szama, hanem a kezelt épiiletek szdma
jelent viszonyitasi alapot, ebben pedig nem volt lényeges valtozas -6,2% az idei évben.
Ugyanannyi jogszabélyban el6irt kotelezé kezel6i (pl.: beszdmold/tervezé kézgyilés
megtartdsa; beszamolod elkészitése, folyd év tervezése, kbltségvetés készitése) tevékenységet
kell ellatni mind a nagy albetét szamu tarsashazban, mind a kis albetét szdm1 tarsashdzban.
Az egyes tarsashazakban elldtandd egyéb kezelési feladatokat az épiilet dllaga, a lakdkdzdsség
Osszetétele (pl.: fizetési hajlanddsdg — kintlévdség kezelés és tarsashaz pénziigyi helyzete;
rongélasok; ¢piilet 4llagmegdvéséaban, javitisaban feltjitasdban vald kézremiikédes — kdzos
koltség ésszerli meghatarozdsa, felujitasi sziikségesség meghatdrozasa kozds képviseld
javaslatanak figyelembe vétele; rendkiviili kozgy(lési igények; tulajdonosok kozgytiléseken, a
tarsashaz életében vald részvétele/érdekeltsége; stb,) hatdrozza meg. Ez nem fligg a kezelt
albetétek szamatdl, kisebb épiiletben is meriilhet fel az indokoltd]l nagyobb igény. Egyes
tarsashdzakban a tulajdonosok nem hajlandok vagy nem képesek a sziikséges anyagi forrdsokat
a tarsashaz rendelkezésére bocsétani, igy nem csak az ¢épiletek feldjitasdhoz, de az
allagmegdvéashoz, kisebb karbantartdsi feladatok ellatasdhoz, a hétralékok behajtasahoz
sziikséges anyagi fedezet sem all az ligyvitellel megbizott kozos képviseld rendelkezésére.
Kisebb albetét szamu tarsashdzak esetében az egy tulajdonosra hdrulé anyagi hozzajarulasi
igény sokkal magasabb, mint a nagy albetét szdmu épiiletek esetében.

A Palota Holding Zrt. éltal kezelt tarsashazallomany Gsszetétele kedvezitlen, tobbségében kis
albetét szam1 tarsashazak kezelését latja és létta el, amelyck kezelése alacsony bevételt jelent.
Az llomany dsszetételének ardnya az idei év sordn lényegében nem valtozott, a 2016. évben is
ilyen volt.
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Kezelt tarsashdzak megoszlasa

100 albetét felett____\ . 60-100 albetét kbzétt
3%=5db T 2%=4db

10-59 albetét kdzott
23%=42db

-

2-9 albetét kdzdtt .

72 %= 154 db

A portfoli¢ kialakitasa a kordbbi évek, évtizedek alatt tortént meg. Nincs mas kezeld, amelyik
ilyen tarsashaz Osszetétellel 1atna el tevékenységét. Kezelénként idedlis esetben kis és nagy
albetét szamu épiiletek vegyes kezelése esetén legfeljebb 15 db tarsashaz kezelését lehet ellétni,
nagy (panel) épliletek esetében 5 db koriil hatdrozhatd meg az idedlis darabszdm. Ez a Palota
Holding Zrt-nél jelenleg 30 db feletti kezelt tarsashézat jelent kezeldnként, a kezelt épiiletek
jelentds része ez alacsony albetét szdmu tarsashazakbol tevédik ki,

A kisebb albetét szamu épiiletek kezelése a kezeld, az adminisztracié, a konyvelés, a
cégvezetés, az ingatlan fenntartdsa, az infrastruktura, a kozlizemek biztositdsa miatt nagyobb
ingatlan szadmot generdl, ami a kezelés szinvonalat is jelentdsen meghatarozza. Az ebbdl eredé
problémadkat az tulajdonosok érzékelik és megfogalmazzak.

A tarsashazak elvesztése nem a 2017. év sordn elvégzett vagy el nem végzett feladatok miatt
kovetkezett be, hanem a korabbi évek kezeldi tevékenysége miatt. A tulajdonosi panaszok nem
a foly6 év hibai miatt érkeznek, az ilyen hivatkozésok a jovében jelenhetnek meg.

A ko6z0s képviseli megbizés felmondéasat tobb tarsashazban azzal indokolték a tulajdonosok,
hogy a kozos képviselet — kordbbi évek soran az ingatlanukkal kapcsolatos — kezelési
tevékenységével nem voltak megelégedve. A kozgytilési hatdrozatok nem lettek végrehajtva,
az épiiletek allapot megdvésa felyjitasa, a hatralékok behajtdsa nem volt elégséges. Az 0j kozos
képvisel6tél ezek javulasat varjdk. Tobb kifogds meriilt fel azzal kapesolatban is, hogy a Palota
Holding Zrt. Tarsashazkezelési Osztdlya tul sok tarsashdz kezelését latja el, igy a kisebb vagy
probléma mentesebb épiiletekkel valé kapcsolattartas hattérbe szorul,

Nem kielégité a kezelés szempontjabdl, hogy a kdzos képvisel6k dsszetétele gyors iitemben
valtozik. Ez a jelenség nem csak az utébbi években van jelen, sajnos korébban is jellemz6 volt
erre a teriiletre a fluktudcid. Ennek egyik oka, hogy a dolgozok nem az elvart szinvonalon
végezték el munkédjukat, ezért a tarsasagnak kellett megvalni télikk, a masik oka, hogy az
dlland6 készenlét mellett alacsony bérezésért a maganszektorban (akar sajat vdllalkozasban)
magasabb bevételt tudtak elérni.

A gyakori kezeld valtasbdl a tulajdonosok csak azt érzékelik, hogy ismételten mas személy latja
el az ingatlanuk kezelését, és ez folyamatos betanuldst, az ingatlan és a tulajdonosok ujra
megismerését eredményezi, a kezelés nem folyamatos.

Ez egyébként nem csak a tarsashdzak szempontjdbdl héatrdny, hanem a szervezeti egység
folyamatos miikddtetése szempontjabdl is. A tarsasdg hosszi tadva céljaként a tdrsashéz
portfolié atalakitdsat kell megfogalmazni oly médon, hogy a 60 albetét szam feletti tirsashdazak
darabszamét 50 % fo1¢ kell emelni, ezzel egyiitt a kezelt épiiletek darabszdmat csdkkenteni kell
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vagy a kezeldi létszamot ndvelni. Ezzel fenntarthaté miikddés biztosithatd, a kezelt ingatlanok
tulajdonosai megfelel6 mindségli szolgaltatast kaphatnak. Arra azonban figyelni sziikséges,
hogy a nagyobb munkavéllal6i 1étszam a kezelési szinvonal gyenglilését eredményezheti, ami
tovébbra is fenntartja a magas fluktudciot és az abbd] fakado6 problémaékat a teriileten.

A térsashdz kezelési tevékenység évek Ota és jelenleg is rendes, tisztességes, pozitiv fedezetet
biztosit a Palota Holding szédméara. A megfogalmazott ,Munkavdllalé ellendrzési
kotelezettségének sulyos gondatlansdggal tortént elmulasztasa miatt a Palota Holding Zrt.
tarsashdz kezelése nem onfenntart6.” kritika nem helytalld, tartalma nem tdmaszthatd ald
adatokkal.

A kiemelt Nyirpalota u. 81-95. szdm térsashdzban a tulajdonosok kozotti ellentét, valamint a
volt csoportvezetd még munkavallaloként és piaci ellenfélként vald kdzremiikddése generdl
Gjabb alairds gydjtést. A beérkezett (egyébként a 10 %-ot el nem érd) tulajdonosi
kezdeményezés hirére néhany tulajdonos kifejezte nem tetszését, mivel olyan alairdsi iv keriilt
2017. oktéberében benytijtasra, amelyet az aprilisban megtartott, sikeresnek nem mondhatd
kozgyllés utan irtak ald. Néhany tulajdonos az aldirasat visszavonta, néhény kilf6ldén €16
tulajdonos alairaséat pedig kétségbe vontdk, egy tulajdonos pedig kifejtette, hogy az aldirds nem
az Ové, azaz ennek a kezdeményezésnek a megalapozottsdga €s a hitelessége erdsen kétséges.

Feladatunkat, hogy a kovetkezd szezonban, azaz 2018 elsd 5 honapjéban tj hdzakat akvirdljunk,
azzal kezdtiik, hogy értékesitési munkatarsat alkalmazunk, akinek csak ez a feladata.

4. ,Munkavillalé vezetése alatt allo tirsasig az Onkorményzati lakdsok kezelése és
felGjitdsa sordn folyamatosan megsérti az e korben az Onkormanyzattal kititt szerzédés
rendelkezéseit”

Bir6 Akos mifiszaki osztilyvezet§ kollégdm is én is, napi kapcsolatban vagyunk a
Lakésosztéllyal, a Lakésbizottsdggal, az alpolgdrmester asszonyokkal és polgarmester trral,
akik mér majdnem napi szinten felligyelik a tevékenységilinket, ezen kiviil, problémas lakés
megbeszéléseket, elidegenitési megbeszéléseket, feltjitas megbeszéléseket tartanak a
részvétellinkkel.

Napi rendszerességgel aktualizalt tablazatot vezetiink a tervezett és a folyamatban 1évo
felajitdsi munkalatokrél. A mindenkori felujitisi tabldzat mindazon a lakas felujitdsokkal
kapcsolatos, miiszaki szempontbdl relevans informacidkat tartalmazza, amelyr6él a miiszaki
osztily értesiil, illetve amir6l az osztdly intézkedik. Ezen a ,kontroll” tdblazaton keresztiil
pontosan kdvethetové és atldthatova valnak a miiszaki osztaly dltal végzendd/végzett komplex
felujitasi-, helyrcéllitasi munkalatok. A mindenkori feldjitasi tablazatot, személyesen kiildom
meg az Onkormanyzati dontéshozok részére. Az anyagban szerepel példakent Molnar Mark
bérl6 bérleménye.

Példaként, Molnar Mérk Bérlé részére a Pozsony u. 28. fsz. 1. sz. lakasfeltjitds elhtizdddsanak
okai ¢s el6zményei a kdvetkezok:

- 2017. maércius 20-4n érkezett a miiszaki osztalyra a Bérbeadoi nyilatkozat,

- 2017. mércius 20-an a lakadsgazdalkodasi igazgatét tajékoztattuk, mely szerint a lakas
felujitasat a miiszaki osztdly fedezethiany miatt nem tudja teljesiteni és kértem az
dnkormanyzati megrendelés teljesitésére az anyagi fedezet biztositasat, vagy a bérleti
szerzOdésben rogziteni, hogy a Bérld kotelezettséget vallal a lakas teljes feltjitasara.

- 2017. mércius 21-én a lakédsgazdalkodasi igazgat6 kollégam intézkedett, utasitdsa
szerint: ,,a leendd bérl6t be kell hivni, tdjékoztatjuk a forrdshianyrdl. Felvjitdsi
kotelezettséggel kapta, megbeszéljiik vele a finanszirozdst, levelet kildtink az aljegyzo
asszonynak. ”
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- 2017, marcius 27-én a Bérl6vel és a lakdsgazdalkodasi igazgatoval egyeztetettek
szerint elkészitettiik a megallapodés tervezetet, melyet a lakés kezel8jénck
megkiildtiink.

- 2017. junius 14-¢n a kezeld megkiildte a Bérld nyilatkozatat,

- 2017. junius 14-én kérésemre a miiszaki osztly vezet6je Bird Akos megfeleléen
moédositott és megkiildte a megéllapodds tervezetet.

- 2017. jonius 14-én kértem a miiszaki tartalom aktualizaldsét, fellilvizsgalatét az
ajanlatkéréshez.

- 2017. jinius 23-an az aktualizalt m{iszaki tartalom alapjan ajanlatot kértlink a felujitasi
munkélatok elvégzésére.

- 2017. jilius 6-4n kiildte meg a véllalkozé ajanlatat. A nyéri szabadsagolasok miatt a
feladatok feltorlodtak, a feliilvizsgélat elhazddott.

- 2017. augusztus 15-én tartott egyeztetésen részt vett tulajdonosi dontéshozok utasitisa
szerint a targyi lakas felajitasi munkalatait SURGOSEN meg kell rendelni, azonban a
Bérlovel kitend§ megdllapodds nem jitt létre!

- 2017. augusztus 24-re siirgbsséggel elkészitettem és alairattam a Felekkel
megdllapodast.

- 2017. augusztus 29-én miszaki probléma meriilt fel, miszerint ha a konvektoros
megoldést alkalmazzuk, akkor fiitetlen marad a szoba az athelyezett falak miatt.

- 2017, szeptember 5-én a munkat megkezdtiik az injektlassal. A problémakat
megoldottuk és a Bérbeadoi feladatokat clvégeztiik.

- 2017. oktéber 13-4n a munkalatainkat befejeztik

- 2017. oktéber 16-4n a munkatertiletet és a lakdast atadtuk.

Minden, hozzank érkezett panaszt és bejelentést kivizsgalunk, tovdbbd intézkediink a miszaki
jellegli problémék miel6bbi megoldéasarol, javitasarél. Az 6nkorményzati tulajdonu lakdsok
vizesedési-, penészedési tiineteit tobb probléma is okozhatja, melyeket egymds utdn (az
alacsonyabb kéltségli javitasoktdl kezdve) tudunk megoldani. Ezen bejelentéseket egyenként
kell kivizsgdlnunk, megoldanunk, kizadrnunk, melyek akér t6bb hdnapot is igénybe vesznek. A
vizesedési tiineteket egyenként és dsszességében is okozhat; a csapadékviz, a csétorés, -
szivargds, a talajnedvesség, az lizemi pédra lecsapoddsa, a szellGztetés hidnyz, a fiités nem
megfeleld hasznalata (temperélds hidnya), a hohid, a viz-, vagy hészigetelés hidnya, vagy akér
hibas kivitelezés is. A rengeteg vizsgalati szempont miatt a hibas kivitelezést rendkiviil nehéz
és hosszadalmas egyértelmlen megdllapitani és bizonyitani, mivel minden egyéb tényez6t ki
kell zarni, miel6tt a felajitast végzo véllalkozon a garanciélis visszatartast érvényesitjlik, mivel
egy esetlegesen elhamarkodott dintés tovabbi koltségeket réhat a Palota Holdingra, ha a
véllalkozo6 peres eljarasba kényszeriti a véllalatot.

Az idei évben kiirdsra keriilt lakdspédlyazatokban feltiintetett Bérbeadot terhel6 felwjitasi
munkdlatok koltségeit minden esetben, a feltjitdsi munkalatokra kiirt kdzbheszerzési eljarast
nyertes vallalkozd keretszerz6désében rogzitett egységérak alapjan hatdroztuk meg., Annak,
hogy a kdltségek ndvekednek, és a kdzbeszerzési egységarak magasak, az az oka, hogy a piaci-
és a nyersanyagarak emelkednek, az épitéipari munkaerd és szakember hidny ¢és az alkalmazotti
bérek ugyszintén novekednek. Ezekre a tényezokre réhatasunk nincs, szerencse, hogy elérelato
modon 18 hénapra irtuk ki a kozbeszerzést, de a kdvetkez6 kiirds alkalmdval tovabbi ar
novekedés varhato,

A projektjeinken a vallalkozo garancidlis kotelezettségét mindig szamon kérjiik, a penészes
lakdsokban penészmentesitd munkakat végziink. Tekintve, hogy a palotai és a pestijhelyi
lakéasallomanyunk életkora a 100 év felé kdzelit, sajnos a penészedés mindenhol éltalanos
probléma, melyet kezeliink.
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5. ,,Munkav4llalé az Onkormanyzat észlelése alapjin jogosulatlan adatkezelést végzett”

Oktober 19.-1 levelemben téjékoztattam Polgarmester urat arrél, hogy az idei évben egyetlen
egy koltségelvii bérleti dijat fizetd bérlé sem jelentette be 6nként a jovedelmében bekdvetkezett
valtozést (ndvekményt), holott kéziiliik tébbeknek is ndvekedhetett a jévedelme, hiszen a KSH
adatai szerint évrél-évre érezhetden, az utébbi évben pl. kozel 10%-kal emelkedtek hazankban
az 4tlagkeresetek.

A bérl6ket jogszabély kotelezte és kotelezi most is a jovedelmiikben bekovetkezett véaltozdsok
haladéktalan bejelentésére. A bérl6k ezen, - a 26/2003. (V1.30.) szdmu 6nkorményzati rendelet
4/A.§ (6) bekezdésében egyértelmiien meghatarozott, és a lakasbérleti szerzédésben rendkiviili
felmonddsi okként rogzitett - kotelezettségének teljesitését az elmult 3 évben senki nem
ellenfrizte.

T6bb mint egy év Ota egyetlen bérl6 sem jelentette be dnként, hogy jovedelme valtozott, ezért
joggal elvarhaté és ésszerli 1épés volt a Palota Holding Zrt. részér6l, hogy a bejelentés
megtételére a bérléket felhivja. Megdllapitast nyert, hogy 234 bérlé esetében jogsérté a
koltsegelven megéllapitott lakbér alkalmazésa, mert ezekben az esctekben az egy fére jutd
jovedelmek emelkedése miatt az Onkorményzati rendelet szerinti piaci alapi bérleti dijat
kellene fizetni. A tények azt mutatjék, hogy a Palota Holding Zrt. felhivasa sziikségszerii volt,
és annak eredményeképpen az Onkormanyzatot évi tobb tiz milliés tobbletbevétel illetné meg.

A lakasbérldk, koztik a koltségelvii bérleti dijat fizet6k ellen6rzése nemhogy jogszerl volt,
hanem a Palota Holding Zrt-nek, mint az Onkorményzat vagyongazdalkod4ssal megbizott
szervezetének kotelessége. Budapest XV. keriilet Rakospalota, Pestiijhely, Ujpalota
Onkorményzat tulajdondban 4ll6 lakdsok és nem lakds céljgra szolglé helyiségek
bérbeaddsanak feltételeir6l szol6 26/2003.(V1.30.) szaml nkorményzati rendelet 4/A.§ (6)
bekezdése szerint:

A szocidlis helyzet alapjdn, illetve a koltségelven bérbe adott lakdsok esetén a bérlé a
bérbeadd felé haladéktalanul irdsban kiteles bejelenteni és igazolni a jovedelmi/vagyoni
helyzetében bekiovetkezett valtozdst. Ennek elmulaszidsa esetén a kezeld intézkedhet a bérleti
Jjogviszony felmonddsa irdnt.”, tovibba 41.§ (1) bekezdés b) pontja szerint:

A kezeld a bérleti szerzédés felmonddsat kezdeményezheti, amennyiben a bérlé a szerzédésben
vdllalt vagy a jogszabdlyban eldirt egyéb lényeges kitelezettségét nem teljesiti”.

A fenti rendelkezések ¢s a bérldkkel megkotott bérleti szerzddés alapjan fogalmilag kizért, hogy
a Palota Holding Zrt. ne lett volna jogosult a kiltségelvii bérleti dijat fizetd bérlék ellenbrzésére,
hiszen fenti rendelet 4/A.§ (6) bekezdés utolsé mondatéban, illetve a 41.§ (1) bekezdés b)
pontjéban foglalt kételezettségét csak ilyen modon tudja teljesiteni. Az Onkorményzat, mint
Megbizé érdekeinek képviselete, a Ptk. vonatkozé rendelkezései szerint torvényben elirt
kotelezetisége az Onkorményzat 4ltal lakdskezeléssel megbizott Palota Holding Zrt-nek.

Fenti allaspontunkat egyértelmlien aldtémasztja a 26/2003.(V1.30.) szami Onkorményzati
rendelet 57. § (1) bekezdésében foglalt rendelkezés, mely szerint:

»A bérbeadd és a kezeld —a Litv. és a szocidlis igazgatdsrol és szocidalis elldtdsokrdl szélé 1993.
évi III. torvény keretei kizétt — jogosult nyilvdntartani és kezelni mindazokat a személyes
adatokat, amelyek e rendelet alapjan a bérbeadds feltételeinek megdllapitdsdra,
megtagaddsdra, a bérbeaddi hozzdjdrulds megaddsdhoz szikséges dontés érdekében a
tudomdsdra jutottak.”
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A 2017. méjus 8-dn kikiildott kisér6levél melléklete az a nyomtatvany volt, mely a jogszabaly
mellékletét képezi, és amelyet egyébként az Onkorményzat Lakasosztalyatol hivatalos titon
kapott a Palota Holding Zrt. Ezt a nyomtatvanyt kiildjik ki a bérl6k nyilatkoztatdsira mar 2013
6ta, elddeim is ezt hasznaltak. A bérldktél bekért adatok frissitése a 2011. évi CXII. térvény és
a 26/2003. (V1.30.) szam1 6nkormanyzati rendelet rendelkezéseinek betartaséval tortént, és az
jogszerl és sziikségszer( volt, kiilonos tekintettel arra is, hogy a Palota Holding Zrt. és a bérldk
kozo6tt az adatszolgaltatdsi kotelezettséget is magaba foglald szerzédéses jogviszony 4ll fenn.

Tekintettel arra, hogy az eljarast a Polgdrmester Ur észrevétele nyomén félbe kellett
szakitanunk, ez az iigy jelenleg nyugvéponton van, de a jogszer(i rendezése ezideig nem tortént
meg.

6. ,Munkavaillal6 magatartisa a munkaviszony fenntartasat lehetetlenné teszi.”

A felmonddlevél felrja nekem azt, hogy Lészl6 Tamas orszaggylilési képvisel6 trral jo
viszonyban vagyok, vele, a keriilet érdekében, a keriiletet érint iigyekben egylittmikddom ¢és
erémhdz mérten miiszaki tandcsaimmal segitem. Igy keriilt sor arra, hogy tandcsadéként
koézremiikddhettem abban, hogy keriiletiink 1.500.000.000.- forint tamogatast nyert el a
VEKOP palyazaton. Az 0j projekt panel rehabilitaciérél szol, és ha sikeriil befejezni, akkor
Keriiletinknek ebbdl is jelentds, sokmillié forintos eldnye szarmazhat.

A TFacebook oldalamon legtobbszdr a sportsikereimet koézlom a barataimmal, egyéb
bejegyzéseimet csak szabadidémben és kizarélag magénszemélyként teszem, és egyébként
sincsenek semmilyen Osszefliggésben a cégvezetdi stdtuszommal.

Vezérigazgatdi tevékenységem soran szembesliltem a hazai munkaerdpiac jelentds ¢€s
viszonylag gyors {item{i dtalakuldsaval, ami a cégiinknél is éreztette a hatasat, és sikeresen
kezeltem a fluktuaciét. A fluktuaciét és annak kovetkezményeit a legutobbi nagy
megbesz¢lésiinkon, az oktdber 30.-1 eldiranyzatok megbeszélésen jelentettem a polgarmesteri
vezetésnek, mint legnagyobb problémat, amellyel meg kell kiizdeniink a jovében. Jelentettem
azt is, hogy leginkdbb a sulyos bér problémak okozzdk a fluktuaciét. Az épitdipari bérek
ndvekednek, villanyszerel6t nem taldlunk mdr 3. hénapja. A béreket felhajté tényezék a
kdvetkezbk:

- Az épitéipari tevékenységek dra 2016. év végéhez képest n6. A kiilonféle épitdanyag
csoportok drndvekedése 8-20 %, a személyi jellegli koltségek novekedése 20-40 %, az
egyéb épitbipari koltségek arndvekedése (fuvar, tormelékkezelés stb.) 8-20 %.
Budapesten az elmalt hiromnegyed évben kétszeresére nétt a kiadott épitési engedélyek
szama. Ez jelentés arfelhajté és munkaeré felszivé hatést jelent az ipardgunkban.
Nemrég két kozmunkast is felvettiink alloményba, lemondtam a titkarndrol, ezzel
szabad allashelyet hoztam létre feladataink jobb teljesitése céljabdl, nyugdijasokat
foglalkoztatunk, ledolgozzuk a Munka Toérvénykonyve dltal megszabott munkaidét, az
0j lakdsgazdédlkodasi igazgatd lényegesen kevesebbe keriil a Keriiletiinknek és jobb
munkat végez, mint a régi. Azonban nehéz kezelni azt a helyzetet, amikor egy munkara
jelentkezd szakmunkas nett6d 300 ezer forint fizetést kér.

Ahogyan az elmult honapokban kovethettik a kertileti trendeket, azt hallhattuk, hogy a keriileti
véllalatoknal munkaer6hiany van, az iskolékban tanarhiany van.

Az egész orszagban a multinaciondlis vallalatoknél, kereskedelemben is munkaerGhidny van.
Tisztelt Képviselbtestiilet, kérem, sziveskedjenek beldtni, hogy a munkaeréhidny, a tanarhiany
ugyanaz a probléma, amely a Palota Holdingnal, mint fluktudcié jelentkezik. A Palota
Holdingnak biztositania kell a folyamatos lizletmenetet, és nem engedhetjilk meg magunknak,
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hogy nédlunk munkaerfhiany legyen, bér erre is fel kell késziilniink. Koszonjik a lehetOséget,
amelyet a Keriillet vezetése jova hagyott, hogy a jov6 évben 4% bért emelhetiink a
dolgozobinknak.

18 hénap utdn kezdtem hozza ahhoz a feladathoz, hogy a sziikséges személyi véltozdsokat
végrehajtsam. Mindig betartottam a személyi valtoztatds modszerességét: mit kell elérni — mit
kell csindlni — megmutatom, hogyan kell — megesinalom én, nézd igy kell, és csak a legvégsé
esetben hatéroztam el a személycserét. MindGssze két vezetd kollégatol kellett kozos
megegyezéssel megvalnunk. Ma mar csak olyan emberek dolgoznak a Palota Holdingnél, akik
a munkakori feladataik ellatdsdhoz megfeleld szakképzettséggel, munkatapasztalattal
rendelkeznek, €s a Palota Holding j6 hirének megteremtéséért dolgoznak

7. ,Munkavaillal6 lehetetlenné teszi az ellendrzést”

A Palota Holding Zrt éppen ellenkezdleg, mindenki szdmdra Aatldthatéan, mindenkor
ellenérizhetfen miikddik. Beosztott munkatdrsaim rendszeresen jarnak egyeztetésekre a
Hivatalba, ott minden kért informdciét megadnak, semmit el nem hallgathatnak, a
Polgdrmesteri Hivatal és VarosvezetOk rendelkezésre kell, hogy élljanak mindenkor. A Hivatal
tisztségviseldi rendszeresen ellendrzik a munkatarsaimat, kozvetleniil az én megkérdezésem
vagy értesitésem nelkiil is, és ez igy van jol. A Belsé Ellendrzési osztalytél dicséretet kaptunk
gyors ¢€s hatékony egylittmkodésiinkért. Mind a Feliigyelé Bizottsdg, mind a tarsasag
Konyvvizsgiloja kifogastalannak itéli a tarsasdg informécié-szolgéltatésat, ellenbrzési
folyamatokban valé egylittm{ikodését.

7.1. A véllalkozéi keretszerzodések, melyeket kozbeszerzés kiiras Utjan kotottink meg, 18
hoénapra szolnak. Ez a Kozbeszerzési Torvény eléirdsainak betartdsdval torténik, el6ddm is 18
hénapra kototte a kizbeszerzési szerzddéseket. Tekintve hogy keretszerz6désekrdl van szo, az,
hogy van-e ra fedezet vagy nincs, nem keriil vizsgalatra. Nem felel meg a valésdgnak, hogy a
Felligyel§ Bizottsdg nem kapta volna meg az erre vonatkozd anyagokat, a kozbeszerzési
szakértdnk masfé] oldalas, részletekbe mend magyarazatit megtargyaltuk a legutébbi FEB
ilésen.

7.2. Céfoljuk ¢és értetlentil allunk az el6tt a megallapitas el6tt, hogy a kinnlevdség kezeléssel
szemben barmilyen kifogas felmeriil. Rendszeresen, minden évben, és évkozi megbeszéléseken
is beszamolunk a Felligyel§ Bizottsdg részére a kinnlevdség kezelésr6l. Tébb oldalas
tanulményban és sok dbrdval tdmasztjuk ala tdjékoztatonkat. A beszdmolok nemcsak szdveges
elemzést tartalmaztak, hanem pénziigyi kimutatésok is részét képezték annak, Legutoljara idén
oktdéberben - éppen az elérehozott koltségvetési tervezet targyaldséhoz - késziilt egy ilyen igen
részletes pénziligyi kimutatds a koveteléskezelés jelenlegi 4llapotardl és hatékonysagéardl a
Polgarmesteri vezetés részére. Természetesen az elmult évi beszdmoldkban is rendszeresen
szerepeltek a kintlév§ségek ligyében megtett jogi intézkedéseink, és azok hatékonysdganak
elemzése. Kerekes Zsombor kollégam, aki a jogi osztalyunk munkatérsa, tébb mint 5 éve felel
a kovetelés kezelésért. Tobb alkalommal is jelezte, hogy ez a teriilet is fiigg az Onkorményzat
bizonyos dontéseitdl (bérldk kijelolésétdl kezdve a kilakoltatasok felfiiggesztésén at a rossz
adésok mésik lakésba helyezéséig), a bérl6k anyagi helyzetétél (pl. nincs behajthatd
jovedelme), és nem utolsd sorban a rendelkezésre 4ll6 jogi lehetéségeinkt6l (pl. nem tudunk
korlatozni bizonyos szolgéltatasokat, Isd. tavfiités).

Ennek ellenére az addsok dltal felhalmozott hatralékok Osszesitésében az elmult években
egyértelmilien cstkkend tendencia mutatkozik. Ezeket a gérbéket és kimutatasunkat mindenkor
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rendelkezésre bocséjtjuk és néhédny hete a FEB elé is tartuk. A hivatkozas a Feliigyel6
Bizottsdgra nem 4llja meg a helyét.

7.3. AFEB legut6bbi iilésén Kéry Istvan gazdasagi igazgatonk pontos valaszt adott dr. Erdélyi-
Kincses Andrea kérdésére arrdl, hogy hogyan szdmitjuk a fizikai dolgozdk, azaz a karbantartd
csoport rezsiora dijahoz tartozé cafeteria elemeket. Megegyezés szerint a jogcimeket és a
megjegyzéseket a megallapodds szerint a decemberi FEB ilésre pontositja a gazdasagi
igazgatdsag, Sz¢ sincs arrdl, hogy barmit is ne tudnank kimutatni ,,mér egy éve”, ez nyilvanvalo6
tévedés. Dr. Erdélyi-Kincses Andrea felajanlotta, és Kéry Istvan ezt elfogadta, hogy amint
elkésziil ezzel a munkdval ketten konzultdlnak réla. Tisztelettel remélem, hogy a FEB is
jelentéktelen aprésdgnak, a hétkGznapi tennivalok egyikének tekinti ezt a dolgot. Mint mindig,
ebben az iigyben is eldsegitjiik az ellendrzést.

Tisztelt Képviseld Testlileti Tagok!

K8széndm, hogy figyelmet szenteltek a felmentésemet c€lz6 eléterjesztés a]laspontom szerinti
megvélaszolasara! Kérem Onoket, sziveskedjenek még egy perc alatt attekinteni, mi is torténik
val6jaban a Palota Holding Zrt.-nél!

- Az éltalam alairt szerzOdések szerint a j6 gazda gondossagaval vagyok koteles vezetni
aram bizott véllalatot. Ennek mindenkor eleget tettem, ez nekem hazai palya. Az elmult
25 évben egy évi 7 millidrdos ¢és egy évi 4 milliardos nettd arbevételt eléré céget
vezettem igy.

- A Palota Holdingbdl eurdpai véllalatot csinéltam, ez az igyekezetem még folyamatban
van. Javuldst segité intézkedések sorozatat vezettem be.

- Vezetésemmel stratégiai tervet készitettiink és ezt mellékeltikk a 2016, évi tzleti
terviinkhoz,

- Jelent6s fejlodést jelentd, 17 pontos javaslattal segitettitk a Testliletet a formalddas alatt
1évo lakédsrendelet modositasdban.

- Atszerveztem a vaéllalatot, lelapitottam a piramist, a vezetéi lanc helyett vezet6i
halézatot hoztam létre.

- A gazdasdgi hatékonysagot javité és az Onkorményzattal valé egylittmiikddést eldsegité
j szervezeti ¢s mitkddési szabalyzatot vezettem be.

- Miikédéstiink eredményét a kertileti ingatlandllomény fejlesztésére hasznaljuk fel.
Takarékos gazdéalkodasunk kévetkeztében minden évben tobb tiz milli6 forinttal
segitjitk az ingatlan allomény fejlédését és csokkentjiik az Onkorményzat koltségeit.

- Er6feszitéseimet és sikereimet a polgarmester ur 6 honappal ezeldtt a 2016. évre 82,5%-
os prémiumértékeléssel, a Felligyel§bizottsdg egy hénapja egyhangu szavazassal a
2017. évre 35% prémiumeldleg javaslattal honoralta.

- Megszerveztem a kontrolling rendszert, melynek eredménye az Onkorményzat és a
Képviselok szaméra atlathatd havi jelentések kiildése a véllalat miikodése
szempontjabdl legfontosabb témakban. Havi jelentés rendszerlink attekinthetésége és
szakszerlisége kivivta a Jegyz6 Asszony dicséretét is.

- Atszerveztem a személyiigyet. A blanketta munkaszerz6dések helyett jol
megszerkesztett munkaszerzddésekkel dolgozunk, visszadllitottuk a Mt. szerinti
munkaidét, lires alldsainkat teljes nyilvanossagot biztositva a profession.hu oldalon
hirdetjiik.

-
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A véllalat altal haszndlt szoftvereket egyrészt alkalmatlansag, masrészt elavultsag miatt
lecseréljiik.

18 hénap utdn kezdtem hozzd ahhoz a feladathoz, hogy a sziikséges személyi
valtozasokat végrehajtsam. Mindig betartottam a személyi véltoztatds médszerességét:
mit kell elérni — mit kell csindlni — megmutatom, hogyan kell — megcsinalom én, nézd
igy kell, és csak a legvégso esetben hataroztam el a személycserét.

Ma mér nem dolgoznak a Palota Holdingnél olyan emberek, akiknek a Palota Holding
fenntarthatatlan rossz hirnevét kdszonhetjiik.

A térsashdz kezelés megujul, a helyiség bérbeadds jelentésen ndvekedett, a lakdskezelés
stabil pont,

Miiszaki egyetemi, kozgazdasdg tudoményi egyetemi ¢s addszakértéi diplomdim,
véllalatvezet6i gyakorlatom és nemzetkozi tapasztalatom segit abban, hogy tovabbra is
jo irdnyba vezessem a véllalatot.

Tisztelt Képvisel§ Testiileti Tagok!
Kertiletlink érdekében kérem, ne szavazzdk meg az elmozditdsomrol sz6ld elbterjesztést!

Budapest, 2017. november 27.
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Melléklet a Palota Holding 2017. november 27-i leveléhez

SZAMITASI ALAPOK A KOLTSEGELVU LAKASBERLOK ELLENORZESENEK
EREDMENYEHEZ

234 bérl§ esetében a koltségelven megéllapitott lakbémek az 6nkorményzati rendelet szerinti piaci alapti
bérleti dijra kell emelkednie. Ez a gyakorlatban azt jelenti, hogy a koltségelven megéllapitott 400.-
Ft/nm/ho bérleti dij helyett 700.-Ft/nm/h6, de akar 900.-Ft/nm/hé piaci alapt bérleti dijat kell fizetnie
az adott bérl6knek. Az atlagos 44 nm-es lakds-alapteriilette]l és az Atlagosan 400.-Ft/nm-es
lakbérkiilénbozettel szdmolva 234 bérlé esetében (44x400x234=) jelenleg havi 4.118.000.-F1, azaz évi
49.416,000.-Ft be nem foly6 bevételt jelent. Feltdrtunk tehat egy olyan tételt, amely, amennyiben a
fentiekhez azon bérloket is hozzdszamitjuk, akik egyiltalan nem (217 bérld), vagy hidnyosan (132
bérlé) nyijtottik be a jovedelmiiket igazolé dokumentumokat, dgy akdr 100 millié forint
nagysdgrendii éves Osszegrdl beszélhetiink, mely jelenleg jogellenes médon nem folyik be az

Onkorményzat kasszijdba, és amely Gsszeggel évente ,,megrovidiil” az Onkorményzat.

L4
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