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Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A Ptk. 3:109. § (1) és (2) bekezdése szerint a "gazdasagi tarsasag tagjainak dontéshozo szerve
a legfobb szerv. A gazdasagi tarsasag legfébb szervének feladata a tarsasag alapveto iizleti és
személyi kérdéseiben vald dontéshozatal." A Magyarorszag helyi onkormanyzatairol szolo
2011. évi CLXXXIX. térvény (a tovabbiakban: Motv.) 42. § 2. pontja alapjan a térvény altal
hataskorébe utalt valasztas, kinevezés, vezetdi megbizas a Képviselo-testiilet hataskorébol
nem ruhazhato at.

A Ptk. és az Motv. eldirasait figyelembe véve a Képviseld-testiiletnek kell dontenie Budapest
Févaros XV. Keriileti Onkorméanyzat 100 %-os tulajdonaban 4ll6 gazdasigi tarsasiga
lgyvezetéset érintd szemelyr kérdésrol, illetve ezzel Osszefliggésben a tarsasag
alapszabalydnak modositasarol.

A Képviselo-testillet 759/2017. (XI. 28.) ok. szamu hatarozataval agy dontott, hogy
munkaltatéi jogkorében eljarva, a Palota Holding Ingatlan- és Vagyonkezel6 Zrt.
vezeérigazgatoi allashelyének betdltésére 2018. majus 31-1 végsd lebonyolitasi hataridovel
palyazatot ir ki ¢és felhatalmazta a Pénziigyi és Koltségvetési, Tulajdonosi ¢és
Vagyongazdalkodasi Bizottsagot, hogy a Palota Holding Zrt. vezérigazgatoi palyazatanak
részleteit hatarozza meg.

A Képviselo-testiilet 760/2017. (XI. 28.) 6k. szamu hatarozataval agy dontott, hogy a Palota
Holding Ingatlan- és Vagyonkezelo Zrt. vezérigazgatéi munkakdrének ellatasara beérkezett
palyazatok véleményezésére bizottsagot (a tovabbiakban: bizottsag) hoz létre az alabbi
tagokkal:

- Victorné dr. Kovacs Judit alpolgarmester,

- Toth Veronika az Egészségligyi, Szocialis és Esélyegyenloségi Bizottsag elnoke,

- Bodo Miklés a Pénziigyi és Koltségvetési, Tulajdonosi és Vagyongazdalkodasi Bizottsag
elndke

A palyazati felhivas (1. melléklet) megjelent meg a Profession és Jobline internetes oldalan,
valamint az 6nkormanyzat honlapjan (wwww.bpxv.hu), az XV. TV-n és az 6nkormanyzat
lapjaban (Eletképek).

A palyazatok benyujtasanak hatarideje 2018. januar 31-e volt.

A palyazatok benyuljtdsiara meghatérozott hataridoben 58 palyazat érkezett. A palyazatok
bontasarol késziilt jegyzokOnyvet az elbterjesztés 2. melléklete tartalmazza. A beérkezett
palyazatok véleményezésére megvalasztott bizottsag megallapitotta, hogy a beérkezett
palyazatok kozil 45 palydzat nem felelt meg a palyazati kiirasban rogzitett formai
kovetelményeknek, ezért ezeket a palyazatokat érvénytelennek nyilvanitotta.




A Bizottsdg megitélése szerint 13 pélyazat felelt meg a kiirdas formai kovetelményeinek.
Ezeket a palyazatokat szakmai szempontbol megvizsgéalva a bizottsag 7 palyazét tartott
érdemesnek személyes meghallgatdsra. Ezen palyazok vezet6i pélyazatait az elGterjesztés 3.

melléklete tartalmazza. Valamennyi pélyazé hozzédjarult pélyazata nyilt ilésen vald
megtargyaldsahoz.

A bizottsag 2018. februar 14-én a 7 palyazot személyesen hallgatta meg.

A bizottsdg a palyazatok szakmai birdlata, és a személyes meghallgatdsokat kovetoen az
alabbi megdllapitasokat tette:

1.

Szaraz Gabor Gydrgy palyazd esetében a bizottsag megallapitja, hogy a palyazat
megfelelt a palyazati kiiras kovetelményeinek. Szdraz Gabor Gydrgy palyazot a
benyujtott palyazati anyag és a meghallgatison elhangzottak alapjan a bizottsag nem
tartja alkalmasnak a Palota-Holding Zrt. vezérigazgatdi feladatainak ellatasara.

Kulesar Anita palyazo esetében a bizottsag megallapitja, hogy a palyazat megfelelt a
palyazati kiirds kovetelményeinek. Kulcsar Anita palydzot a benyujtott palyazati
anyag és a meghallgatdson elhangzottak alapjan a bizottsdg nem tartja alkalmasnak a
Palota-Holding Zrt. vezérigazgatoi feladatainak ellatasara.

Kovacs Lajos palyazo esetében a bizottsag megallapitja, hogy a palyazat megfelelt a
palyazati kiiras kévetelményeinek. Kovacs Lajos palyazot a benyujtott palyazati anyag
és a meghallgatdson elhangzottak alapjan a bizottsag nem tartja alkalmasnak a Palota-
Holding Zrt. vezérigazgatoi feladatainak f eladat ellatasara.

Polgar Bence palyazo6 esetében a bizottsag megallapitja, hogy a palyazat megfelelt a
palyazati kiiras kdvetelményeinek. Polgdr Bence palyazét a benyujtott palyazati anyag
¢s a meghallgatdson elhangzottak alapjan a bizottsag szakmailag felkésziiltnek és
alkalmasnak tartja a Palota-Holding Zrt. vezérigazgatoi feladatainak ellatasara.

Buday Pal palyazé esetében a bizottsag megallapitja, hogy a palyazat megfelelt a
palyazati kiiras kdvetelményeinek. Buday Pal palyazot a benyujtott palyazati anyag €s
a meghallgatdson elhangzottak alapjan a bizottsdg szakmailag felkésziiltnek és
alkalmasnak tartja a Palota-Holding Zrt. vezérigazgatoi feladatainak elldatasdra.

dr. Erdélyi-Kincses Andrea palyazoé esetében a bizottsag megallapitja, hogy a palyazat
megfelelt a palyazati kiiras kovetelményeinek. dr. Erdélyi-Kincses Andrea péalyazét a
benyujtott palyazati anyag és a meghallgatason elhangzottak alapjan a bizottsig
szakmailag felkésziiltnek, alkalmasnak tartja Palota-Holding Zrt. vezérigazgatoi
Sfeladatainak feladat ellatasara és javasolja a Képviseli-testiiletnek a Palota-Holding
Ingatlan- és Vagyonkezeld Zrt. vezérigazgatdjanak torténé megvdlasztdsdt.

Bokor Istvan palyazé esetében a bizottsdg megallapitja, hogy a palyazat megfelelt a
palyézati kiirds kdvetelményeinek. Bokor Istvan palyazdt a benyujtott palyazati anyag
¢s a meghallgatason elhangzottak alapjan a bizottsag szakmailag felkésziiltnek,
alkalmasnak tartja a vezérigazgatoi feladat ellatasara, és javasolja a Képviselo-
testiiletnek a Palota-Holding Ingatlan- és Vagyonkezeld' Zrt. vezérigazgatdjinak
torténd megvdlasztdsadt.

Kérem a tisztelt Képvisel6-testiiletet, hogy targyalja meg az el6terjesztésben foglaltakat és a
bizottsag véleményének ismeretében dontson a vezérigazgatd beosztasra térténd megbizasrol.

Budapest, 2018. februdr |

Hajdu Laszl6
polgarmester




P

0
g v

A

Mellékletek:
1. Pélyazati kiiras
2. jegyzOkonyv a palyazatok bontasarol
3. A palyazati feltételeknek és szakmai elvarasoknak megfeleld vezet6i palyazatok

(1.) Témafelel§s: [~ &?L

(2.) Egyeztetésre megkiildve:

(3.) Bizottsigok: ESZB JUB KEB KKB PTB VKB
O O O O ®E O

(4.) Jegyz6i lattamozas: 2018. februar ho {6 nap Aldiras: 5, T"f{tu\ e 0

(5.) Meghivandék: Palota-Holding Zrt. Felligyel6 Bizottsag elndke, Konyvvizsgalod, Polgar
Bence palyazd, Szaraz Gabor Gyorgy palyazo, Buday Pal palyazo, dr.
Erdélyi-Kincses Andrea palyazo, Bokor Istvan palyazo, Kulcsar Anita
palyazo, Kovacs Lajos palyazo.

(6.) Az elbterjesztést kapjak: FB elnok

Hatarozati javaslatok:
A Képviselo-testiilet ugy dont, hogy

1. munkaltatéi jogkorében eljarva, mint a PALOTA-HOLDING Zrt. alapit6ja, 2018.
februar 27. napjatél, a PALOTA-HOLDING Ingatlan- ¢és Vagyonkezeld Zrt.
vezerigazgato allashelyének betdltésére kiirt palyazat elbiralasa alapjan, 2019. oktdber
31. napjaig terjedd hatarozott idore, a Tarsasag vezérigazgatdi feladatanak ellatasara
vezérigazgatoként dr. Erdélyi-Kincses Andreat valasztja meg.

FelelOs: polgarmester
Hatarido: 2018. februar 27. (dontésre)

2. munkaltatéi jogkorében eljarva, mint a PALOTA-HOLDING Zrt. alapitoja, 2018.
februar 27. napjatél, a PALOTA-HOLDING Ingatlan- és Vagyonkezel6 Zrt.
vezérigazgato allashelyének betoltésére kiirt palyazat elbiralasa alapjan, 2019. oktéber
31. napjéig terjed6é hatdrozott idore, a Téarsasag vezérigazgatoi feladatanak ellatasara
vezérigazgatoként Bokor Istvant vélasztja meg.

Felelds: polgarmester
Hatarid6: 2018. februar 27. (dontésre)

3. A Palota-Holding Zrt. megvélasztott vezérigazgatéja munkabérét 2018. marcius 1-t6l
brutté 735.000 Ft/hé Gsszegben, téritésmentes cégautd hasznalatat legfeljebb 28.000
km/év futasteljesitményben hatarozza meg.

Felelds: polgarmester
Hataridd: 2018. februar 27. (dontésre)

4. Felhatalmazza a polgarmestert, hogy készitesse el a megvalasztott vezérigazgatd
kinevezésével kapcsolatos dokumentumokat €s azt irja ala.

Felelos: polgarmester
Hatarido: 2018. marcius 1.
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5. Felkéri a polgarmestert, hogy gondoskodjék a PALOTA-HOLDING Zrt.
Alapszabélyédnak az elfogadott KépviselO-testiileti hatirozat szerinti médositasardl és
a valtozasnak a FOvarosi Torvényszék Cégbirosaganal valé bejegyeztetésérdl.
Felel6s: polgarmester
Hatérid6: 2018. marcius 27. (valtozasok 4tvezetésére)

A hatdrozatok elfogadasihoz minésitett szavazattobbség sziikséges.
[Jogszabadlyi hivatkozds: a Polgdri Torvénykinyvrdl sz616 2013. évi V. torvény 3:109. § (2) és (4) bekezdés; a
2011. évi CLXXXIX. torveny 19. § és 42. § 2. pontja]
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Palota Holding Zrt vezérigazgatoi allas

2017.12.15.

Kozzétevd: Jegyzdi Iroda

Ervényesség: 2017. december 15. (péntek) - 2018. januar 31. (szerda)
PALYAZATI FELHIVAS

Budapest Févaros XV. keriileti Onkormanyzat Képviseld-testiilete palyazatot hirdet a
kizardlagos tulajdonaban lévd Palota Holding Ingatlan- és Vagyonkezel& Zartkdrien
muikodo Részvenytarsasag (a tovabbiakban: Palota Holding Zrt.) vezérigazgatdi allasanak
betoltésére.

A Palota Holding Zrt. az Onkormanyzat ingatlan- és vagyonkezeléssel kapcsolatos feladatait
latja el, melynek keretében szervezi, koordinalja és lebonyolitia az Onkormanyzat &ltal
rabizott munkat.

A tarsasag székhelye: 1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.
A tarsasdag 6 feladatai:
Az onkormanyzattol atvallalt feladat: ingatlankezelés

A tarsasag alapitdsara az alapité onkormanyzat altal kotelez6en és onként vallalt, a
tarsadalmi kozos szukségletek kielegitését szolgald feladatainak hosszu tavu elvégzése
érdekében kerdlt sor. A tarsasag megalapitasa azt célozza, hogy az dnkormanyzati Alapité
létrehozza a Budapest Févaros XV. keriileti Onkormanyzat tulajdondban lévé ingatlanoknak
(lakasok, nem lakas céljara szolgald helyiségek, Nyugdijas Haz, polgarvédelmi helyiségek,
ures telkek, stb.) a nemzeti vagyonrdl szdlé 2011. évi CXCVI. tv. 3. § (1) bekezdés 10.
pontjaban meghatarozott mikodtetési és egyes, az ingatlanokhoz kapcsolddo szolgaltatasi
feladatainak, az ingatlanallomanyra vonatkozé naprakész nyilvantartas alapjan torténd
ellatasat az Alapitd és a tarsasag kozott létrejott megbizasi, illetve vagyonkezelési
szerz6des alapjan.

Az Alapité onkormanyzat a rendeletével kijelolt tarsasaggal megbizasi, illetéleg
vagyonkezelési szerzédést kot az Onkormdnyzat tulajdondban &li¢ lakdsok és helyiségek
kezelésérdl, lakoeépuletek és a hozzajuk tartozo teruletek Uzemeltetésérdl, karbantartdsardl,
Ures telkek gondozasarol, valamint az Uzleti vagyonba tartozo nem lakascéll ingatlanok
hasznositasara.

A tarsasag TEAOR' 08 besorolas szerinti fétevékenysége:
68.32'08 Ingatlankezelés

A jogviszonyra vonatkozo feltételek: a vezérigazgatoi megbizas idétartama: a palyazat
elbiralasat kovetéen azonnal, de legkésébb 2018. junius 1-t6l 2019. december 31-ig.

Foglalkoztatas jellege: munkaviszony, teljes munkaidoben, vagy megbizasi jogviszony

A munkavégzés helye: a tarsasag székhelye (1156 Budapest, Szdraznad u. 4-6.)

http://www.bpxv.hu/hirdetotabla/palota-holding-zrt-vezerigazgato 2018.02.12.
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Javadalmazas: Az alapbér (megbizasi dij), mely magdban foglalja a bérpdtlékot is. Az
alapbéren feluli javadalmazds tovabbi formait a Budapest Févédros XV. kerdleti
Onkormanyzat tulajdondban allé gazdasagi tarsasagok egységes Vezetdi Javadalmazasi
Szabalyzata hatarozza meg.

A vezetd tisztségviseldi jogviszonyra a Polgéari Torvényrdl szold 2013, évi V. tv. 3:112. § és a
munka torvénykonyveérdl szold 2012. évi I. tv. vonatkozd rendelkezései iranyadodak.

A vezérigazgato fo feladatai:

Iranyitja és ellenérzi a tarsasag napi munkajat a jogszabalyok és az Alapszabaly keretei
kozott, figyelembe véve a tulajdonosi jogokat gyakorld KépviselS-testilet hatarozatait.
Gondoskodik a Téarsasdg és a XV. ker. Onkormanyzat altal rabizott vagyon hatékony
mukodtetésérdl. Vezérigazgatdi feladatait az ilyen tisztséget betoltd személyektdl altalaban
elvérhatd gondossaggal, a tarsasag érdekeinek elsédlegesseége alapjan koteles ellatni. A
vezérigazgatd a tarsasag munkaviszonyban alld alkalmazottja, a tarsasag elsé szamu
vezeté alldsi munkavallaloja. A vezérigazgatd barmely Ugyben képviseli a tarsasagot.
Onallé, cégszerti alairasra jogosult. A vezérigazgato a polgari jog altaldnos szabalyai szerint
felel a gazdasagi tarsasaggal szemben a jogszabdlyok, az Alapszabaly, illetve a tulajdonosi
jogokat gyakorld KépviselS-testllet altal hozott hatarozatok, illetve vezérigazgatdi
kotelezettségeinek felréhatd megszegésével a tarsasagnak okozott karokert.

A vezérigazgato f6 feladatai kiilondsen:

- jogosult a tarsasag képviseletére és ugyeinek intézesere,

- koteles a konyvvizsgéldval a polgari jog altalanos szabalyai szerint szerzddeést kotni,

+ gondoskodik a jogszabalyok altal el&irt szabalyzatok elkészitésérdl és bejelentési
kOtelezettseg teljesitésérdl,

+ Osszeadllitja a tarsasag éves Uzleti tervét és Uzletpolitikajat,

+ atulajdonossal egyeztetve részt vesz a tarsasag stratégiajanak kialakitasaban es
veégrehaijtja azt,

+ koteles a cégbirdsagnak bejelenteni az alapszabaly mddositasat, a cégjegyzékbe
bejegyzendd jogokat, tényeket, adatokat és ezek valtozasait,

- koteles a tarsasag tagjegyzékeét vezetni,

- eldkésziti es 0sszehivja az alapitdi uléseket,

- el6keésziti és elGterjeszti a szamviteli torvény szerinti beszamoldt, tovabba az
onkormanyzat éves koltségvetési rendelete elkészitésével osszefliggésben a
tarsadalmi kozos szikséglet kielégitésére szolgalod (kozszolgaltatasi) szerzédes adott
lizleti évre vonatkoz¢ feladatai meghatarozasat és finanszirozasi rendjét,

+ vezeti a hatarozatok konyvet,

« intézkedik az alapitoi Ulés altal hozott hatarozatok végrehajtasaral,

. gondoskodik a gazdalkodas és mukodes felteteleirdl,

+ gondoskocik az alapszaballyal 6sszhangban allo szervezeti és mikodesi szabalyzat
megalkotasardl, kiemelten a szervezet mikodéséenek, szolgaltatasai igénybevétele
modjanak nyilvAnosséagara vonatkozo részletes szabalyok megallapitasara,

« gondoskodik a tarsasdagi vagyon kezeléserdl, védelmérdl, a tarsasagi vagyon kdzhasznu
célok szerinti felhasznalasardl,

+ gyakorolja a munkaltatéi jogot a tarsasag munkavallaloi felett,

- kiépiti és folyamatosan fejleszti a tarsasag alap- és kiegészité feladatait a
leghatékonyabban szolgalé szervezetet,

- megalkotja a tarsasag torvényes mikodéséhez szikséges szabalyzatokat, gondoskodik
azok betartasarol és betartatasarol, a jogszabalyvaltozasokra figyelemmel azok
aktualizaldsarol,

http://www.bpxv.hu/hirdetotabla/palota-holding-zrt-vezerigazgato 2018.02.12.
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+ kialakitja és tovabb fejleszti a tarsasag szolgaltatas portfoligjat,
+ kapcsolatot tart a tulajdonossal, beszamol a tulajdonosnak.

Palyazati feltételek:

- fels6foku iskolai végzettség (jogdsz és/vagy kozgazdasz végzettség)
+ legalabb 5 éves tapasztalat az ingatlankezelés teriletén

+ legalabb 2 éves vezetsi gyakorlat

+ blntetlen el&élet

+ cselekvéképesség

*+ magyar allampolgérsag

A palyazat elbiralasa soran elényben részesiil, aki:

+ legalabb kozepvallalkozas meretl cégnél szerzett vezetdi tapasztalattal,
+ atarsasag profiljahoz illeszkedd kapcsolatrendszerrel,

+ tarsashaz kezelésében szerzett szakmai tapasztalat,

« kivalo szintl dontési, szervezési képességgel,

« meggydz6 fellépéssel, j6 kommunikacios és prezentacios készséggel,

- vagyonkezelési, vagyongazdalkodasi gyakorlattal, referenciaval

+ XV. keruleti helyismerettel,

- B” kategdrias jogositvannyal, sajat gépkocsival rendelkezik.

A palyazat részeként benytjtandé iratok, igazolasok:

+ részletes, fényképes szakmai 6néletrajz,

- iskolai végzettséget, illetve a palyazatban eléirt tovabbi kdvetelményeket igazold okirat
(ok) masolata,

- 90 napnal nem régebbi hatosagi erkolcsi bizonyitvany, vagy a megkérését igazold
kérelem masolata,

+ atdrsasag vezetésére vonatkozo vezetési program, a szakmai helyzetelemzésre épilé
fejlesztési elképzelésekkel (beleértve a szervezeti, gazdalkodasi, marketing és PR
terveket, kiemelve a rovid és kozéptavu vonatkozasokat),

+a palyazo nyilatkozata arrdl, hogy

a palyazati anyagban foglalt személyes adatainak a palyazati eljarassal 6sszefliggd
kezeléseéhez, tovabbitasahoz hozzajarul,

- a palyazati eljarasban résztvevék a palyazat tartalmat megismerhetik,

- az allashely elnyerése esetén eleget tesz a vagyonnyilatkozat-tételi
kotelezettségének,

+ nem all cselekvoképesseget kizard vagy korlatozé gondnoksag alatt,

- a képviselS-testileti Ulés nyilvanossagahoz hozzajarul-e.

A munkakor betolthetoségének kezdé idépontja: a palyazat elbiralasat kovetden azonnal,
de legkésébb 2018. junius 1-t61 2019. december 31-ig.

A palyazat beérkezésének hatarideje: 2018. januar 31.

A pélyazati kifrassal kapcsolatosan tovabbi informaciét Didsi Laszlé nydjt a 06-1/305-3177-
es telefonszémon, valamint személyesen gyfélfogadasi idében (hétfé: 13.30-18.00, szerda:
8.00-16.30, péntek: 8.00-11.30) a Budapest Févaros XV. keruleti Polgarmesteri Hivatal ,C”
épulet els6é emelet 112-es szobaban.
A palyazatok benyujtasanak madja:

A palyazatot ,Budapest Févaros XV. keriileti Onkorméanyzat Palota Holding Zrt.
vezérigazgatoi palyazat” megjeloléssel kell benyujtani:

http://www.bpxv.hu/hirdetotabla/palota-holding-zrt-vezerigazgato 2018.02.12.
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Bevezeto osszefoglalo

Tekintettel arra, hogy a Palota Holding egy klasszikus dnkormanyzati vagyonkezeld tarsasag
mindenkori vezetdje szdmdra adott az a keretrendszer. ami a feladatait szakma specifikusan
meghatarozza.

Sikeres csak az tud lenni, akinek kell6 tapasztalata van egy olyan gazdasagi kdrnyezetben,
ahol a gazdasagi tarsasagokra jellemzé elvarasok és feladatok egy joval kotottebb,
koltségvetési eldiranyzatokon alapuld mozgastérben valdsitandok meg. Ehhez természetesen
elengedhetetleniil sziikséges, hogy nemcsak ¢ maga, hanem az adltala mukodtetett
menedzsment is képes legyen alkalmazkodni ezekhez a koriilményekhez, azaz a
munkatarsainak is tapasztaltnak kell lenni ebben a térben. A tulajdonos bizalméért meg kell
dolgozni, a hivatal érintett szerveivel a legjobb munkakapcsolat kialakitasara és fenntartisara
kell térekedni.

Ez az érem egyk oldala. A masik, létszamaban dimenzidkkal nagyobb partnership a
lakossagi. Az én tapasztalatom szerint a terepmunkaé a primatus. Torekedni kell arra, még ha
a nagy szamokbol kovetkezéen ez sokszor lehetetlennek is tlinik, hogy a menedzsment,
beleértve magat a vezérigazgatot is a leheto legtébb 1dot toltse kiilso teriileten. Taldlkozni kell
a lakossaggal a bérlokkel, személyesen kell ellenorizni a feladatokba bevont kiilso
partnereket. A keriilet lakossaganak a bizalméért meg is kell dolgozni. MEGERI!

En nagyon szeretem a projektrendszerti miikddést, ami ebben a kotott térben is hatékonyan
segiti a feladat végrehajtast. Adottak a hataridok a koltségkeretek, és ami a leglényegesebb a
felelosok. Természetesen az olyan specidlis befolyasolo elemek, mint pl. a kozbeszerzés az
allami-6nkormanyzati szféraban nagymértékben befolyadsoljak a projektszerti miikédés
kereteit hatarid6 és koltségigény vonatkozasaban is, de a felelés vezetd eldrehaladas
jelentésében erre kitérhet, ezzel megfeleléen tajékoztatia a tulajdonost, indokolt
modositasokat kezdeményezhet.

Szintén személyes tapasztalatom, hogy sok vezetdé nem képes jol kezelni azokat a kiilso
kapcsolati tényezoket /pl. fovaros/, melyek érdemben befolyasoljak egyes feladatok hatékony
végrehajtasat. Ebben az én szakmai kapcsolatrendszerem tobb évtizedes, kiépitett és jol
mukodo

A tovabbiakban a tarsasagi tevékenységi kordk szerinti bontasban szeretnék néhany
gondolatot ismertetni az altalam elképzelt jovébeni mitkodésrol.



Lakasgazdalkodas

A legérzékenyebb teriilet, ahol az Osszefoglaloban emlitett személyes jelenlétnek oOriasi
jelentdsége van. Szerencsére a lakasallomany Gsszetétele gyakorlatilag megegyezik a korabbi
altalam kezelt portfolioéval, igy nagy meglepetések nem érhetnek. De mar az elsé pillanattol
nagy energidkat forditanék a terep bejarasira, ami a keriilet, ahol otthonosan mozgok még
részletesebb megismerését is lehetové tenné.

Az Onkormanyzat kozzétett anyagaibdl tajékozodva megallapithato, hogy az élloméany
kategoriak szerinti bontdsban egészségesebb Osszetételi pl. a zugldinal. Az altalam preferalt
strukturaban alapvetd cél, hogy a bérleti dijbevételek és a raforditasok 6sszhangba hozhatoak
legyenek, annak ellenére, hogy hany szocidlis bérlakds biztositdsara kényszeril az
onkorményzat, hiszen tudjuk, hogy az nem teljesen rajta muilik. Ami meghatarozé elem az a
bérleményellendrzés szervezettsége és hatékonysaga. Ez vonatkozik az adminisztrativ és a
fizikai ellenérzésre egyarant. Az éltalam képviselt és gyakorolt rendszerben az ellentrzésbe
be kell vonni a tarsasdg Osszes dolgozojat. Ezt ndlam a munkatérsak Onkéntesen, plusz
juttatasért csindlhattdk és ennek keretében megtanultdk, a sajat tapasztalataik alapjan
érzékelték azokat a lényeges kiilsé tényezoket, amik az ¢ pl. bérszamfejtoi székiikkbol nem
lathatoak, pedig a mindennapjaikat meghatarozzdk. Mindazonaltal egy jo Gnkormanyzati
vagyonkezelé munkatéars egyszemélyben biirokrata és ember. Ezt is meg kell tanulni. Egyet
nem engedhetiink meg magunknak, hogy az ellendrzést elhanyagoljuk, mert az szétzilalna a
rendszert. Természetesen ehhez éves ellendrzési tervet kell késziteni, a rendszeresitett
bérleményellenéroknek a napi norma szerinti teljesitést dokumentélniuk kell. A tarthato litem
¢rdekében a sziikséges, szakszertien felkészitett [étszamot biztositani kell.

Ha a jol ellenoérzitt, a behajtast is hatékonyan végzé lakasgazdéalkodasi tizletagat a null
szaldos miikodés iranyaba akarjuk terelni, akkor a raforditasok indokoltsdgat még ennél is
szigoribban kell ellendrizni. Kis kitérovel az épitdiparban és az ingatlanfejlesztésben
toltottem az életemet - még tizprobazoként is az Epitok szineiben atletizltam - ezért ezen a
teriileten nem sok jora szamithatnak azok, akik félre akarnak vezetni. A bevezetében emlitett
projektszeri miikddést itt latom indokoltnak. A projektvezetok — akik nem feltétleniil
azonosak a részlegvezetokkel — felelosok a komplex feladatieljesitésért beleértve a
humaner6forras tervezését, a koltségtervezést, hataridék vonatkozasaban a beszerzések
tervezését és litemezését és az eldrehaladds dokumentdldsat. A sikeres megvaldsitést
jutalmaznam.

A Dbérlok rendszeres ellenorzése lehetové teszi, hogy minimalizaljuk az adminisztrativ
terheiket. Nem elfogadhatd, hogy értelmes cél hianydban bombézzuk 6ket hazi feladatokkal.
Természetesen a jogszabalyok éltal eldirtakat végre kell hajtani.

Kiilon nem térnék most ki az olyan devianciakra, mint a lakasmaffia, fiktiv lakdscserék tigye
vagy az Onkényes lakasfoglalok esetei. Roviden csak annyit, az én hivatali idom alatt ezek a
jelenségek Zugldoban teljesen megsziintek.



Nem lakas célu ingatlanok kezelése

Ez a legtébb hozamot biztositani képes profitcenter, természetesen akkor, ha minimalis a
kiadatlan helységek ardnya, ha a fajlagos raforditdsok szintje a bérlékkel konstruktivan
egylittmiikddve alacsonyan tarthato.

Az elso cél elérése érdekében a jelentkezdk szamara a lehetd legkonnyebb tdtvonalat kell
biztositani ahhoz. hogy bérlokké valjanak. Ha talbonyolitjuk az eljarast mashol keresnek
maguknak megoldast. A feladatot kezeld egység vezetoje felé szigort elvards, hogy minden
kiadatlan helyiség esetén az Osszes lehetséges modon tegye kozzé a bérbeadas szandeékat. A
minimum az, hogy jol lathatd helyen ki legven téve a . kiadd helység™ az elérhetoségekkel
matrica.

A nem lakds célu bérlék esetén is kulcsszerepiik van a bérleményellendréknek raadasul
valamivel egyszer(ibb a kintlévoségek kezelése.

Az allomany mérete ismeretében kis létszammal is jol kezelhetd portfolio.

Tarsashazkezelés

Szintén fontos profitcenter. Nagyon ingovanyos tertilet, és az én tapasztalatom az, hogy az
albetét vesztés fo oka altalaban in-house keresend6. A terepmunkénak itt is nagy jelentésége
van. Azokra kdzgyviilésekre. ahol le akartak minket valtani mindig személyesen elmentem.

Kivétel nélkil lemondtak a valtoztatasrél. Ha jol kommunikalunk Velik, a lakok minél
nagyobb szamu jelenlétét biztositod forumokon a legmeggy6zdbb érv, az az hogy a PH mindig
megtalalhatd, a pénziikkel nem tud elszaladni senki. Természetesen sok egyéb érv is szol az
onkormanyzati tulajdond partner megtartdsa mellett. Ezeket jol kommunikalva kell
alkalmazni vigyazva torvényes keretekre.

A héazakkal egységes szerkezetd szerzodéseket kell kotni. Ez fontos, hogy a tarsashazi térvény
lazabb kotottségei ellenére jol kovethetoek és ellendrizhetdek legyenek a folyamatok. Ez
belsé ellenallast is ki szokott valtani. de késébb mindenki belatja. hogy ez a legmegfelelébb
forma. A hazak felé mindenképpen bizalomnovelo tényezo.

Természetesen nem szabad lemondanunk arrol a lehetoségrél sem, hogy néveljiik a szerzédés
allomanyunkat. Amennyiben ez plusz munkaerét is megkovetel. akkor szakképzett
munkatarsakat tudok mozgositani.



Ingatlan értékesités

Ebben a témakorben a legfontosabb dolognak tartom a tulajdonos részletes és rendszeres
tajekoztatasat. a preciz dontés elOkészitési tevékenységet, amely a tulajdonosi hatarozatok
megalapozéja. En nagyon sok értékbecslével dolgoztattam, random kivalasztassal a parokat
rotalva adtak ki megbizasokat a munkatarsaim.

Alapelv, hogy azt ne adjuk el, ami tartdsan pénzt termel, a hozaméték ¢és becstlt érték viszony
rendszereben jo kiiszobszamokat kell meghatarozni.

A bizottsagi munkét elésegitendd — ez a bérbeadasi és a feltjitasi feladatok esetén is igaz — a
kérdéses ingatlant képekkel pontos muszaki leirassal egytitt kell bemutatni.. Ezért az dllomany
dokumentaltsagat folyamatosan karban kell tartani.

Ez az a teriilet, amely mindig is a tdmadasok kereszttlizében lesz, ezért itt egész egyszerlien

nem lehet hibazni.

Miiszaki teriilet

A teljesség igénye nélkiil roviden arra szeretném felhivni a figyelmet, hogy a miiszaki terilet
vezetdje koteles gondoskodni arrél, hogy a sajat allomanyunk érintett tagjainak sziikséges
vizsgai idében meglegyenek. Ezek megszerzéséhez a feltételeket biztositani kell.

Ha jol végzik a dolgukat - természetesen a vezérigazgatd kontrollja mellet - pl. a becsiilt
értékek helyes meghatarozasa kulcsfontossagi a beszerzések iddében lebonyolithatosaga
érdekében. Mivel ahogy szoktam mondani nem atomerémuvet épitiink, elvarom, hogy jol
16jék be a célszamokat. Az altalam koordinalt kdzbeszerzési eljarasok folyaman egyetlen
jogorvoslati eljaras sem volt.

A jelenlegi tgyeleti rendszerben latok kockdzatokat. de érdemi véleményt a gyakorlati
tapasztalatok utan tudnék kialakitani. Itt a legfontosabb, hogy az ligyfelek bizalma feltétlentl
meglegyen az iranyunkban.



Altalanos vezérigazgatéi feladatok

Informatika: Ezzel kapcsolatosan nem tudtam tgjékozddni, de természetesen elso
intézkedéseim egyike lenne az ilizem soran alkalmazott eszkozok, software és hardware
terileten egyarant torténd feliilvizsgalata.

Gazdasagi teriilet: Kozgazdaszként ennek a terliletnek a feliigyelete szamomra semmilyen
problémat nem jelenthet, rutinszerii feladatellatast feltételez. Nagy hangsulyt fektetek a
hatékony és korszert kontrollingra.

Jogi teriilet: Ennél a vallalattipusnal hatalmas sulya van a jogszeri bonyolitasnak széles
szakmai savban. Amir6l kiilon szeretnék emlitést tenni az a kintlévoségek kezelése. Ezen all
¢s bukik sok minden. Erre egy titéképes szervezeti egység felallitasa sziikséges. A kintlévoség
allomény korositott, naprakész vezetése albetétenként kotelezo elvaras és feladat az érintett
szervezet iranyaban. Alapelv, hogy csak olyan tartozas irhaté le, ahol dokumentaltan
végigjartuk az dsszes eljarasi 1épesot.

HR: Tapasztalt, szakmailag képzett, és dontden megfelelé helyismerettel rendelkezé
dolgozokra van sziikség. A helyes aranyokra nagyon oda kell figyelni a helyettesitési rendet
ki kell alakitani és be kell tartani. Ahol projektszeriien mikodiink. ott a projekt hr tervét
onalloan el kell késziteni.

Mindéségbiztositas, kockazatkezelés: Egy korszer(i vallalatirdanyitasi rendszerben be kell
vezetni ezeket a fogalmakat. Ha jol megszerkesztett a kockazati térkép, akkor a tulajdonos
tdjékoztatasa is szakszer(ibb, és indokolt esetben kérheté a segitsége. Természetesem a
megfelelé kockézatkezelés a problémék megoldasanak a modjat is rendszerezi és az
elorehaladast ellenérizhetébbé teszi.

Kommunikacié: Rendkiviil fontos teriilet. Az én altalam készitett lizleti tervekben jelentds
fejezetet képez. Ez nem feltétlentiil sok pénzben, inkdbb konkrétan végrehajtando
feladatokban testesiil meg. Mi 6ndlldan is kell, hogy kommunikaljunk a célszegmensekkel,
ennek technikai koltsége €s eszkdzbeszerzési idoigénye is egyarant van. Cl kdédex alapjan
oltozkodiink és viselkediink, és ami a vesszdparipam a kornyezetiinket rendben tartjuk. Az
tgyfelek véleményét az els6 benyomasok alapvetden meghatarozzak. Hiaba sziporkazik a
honlapunk, ha omlik a vakolat a falunkrél. Kilséleg és belsdleg rendezett épiiletben,
tigyfélbarat munkatarsakkal a renitens bérld is kezelhetébb. A terepen munkat végzoket —
bérleményellendroket, karbantartokat, eseti ellenérzést végzoket - egységes formaruhakkal
kell ellatni.



Nyilatkozat

- Alulirott hozzajarulok a palyazati anyagban foglalt személyes adataim
felhasznalasahoz, kezeléséhez és tovabbitiasahoz a palyazati eljarassal
osszefiiggésben,

- az allashely elnyerése esetén eleget teszek a vagyonnyilatkozat-tételi
kotelezettségeimnek,

- nem allok cselekviképességet kizaré vagy korlatozé gondnoksag alatt,

- a képviselé-testiileti iilés nyilvanossagahoz hozzajarulok.

P



Onéletrajz

Személyi adatok
Vezetéknév / Utonév

Sziiletett
Cim
Telefonszam

E-mail

F6bb tevékenységek és
feladatkorok

Tanulmanyok

Végzettség / képesités

Végzettség / képesités

Végzettség / képesités

Bokor Istvan

1957.12.24., Budapest
1142 Budapest, Pandorfalu u. 5/A.

06 30 555 9508
bokoristvan98 1 @gmail.com

Paks II. Projekt projektmenedzsment iranyitasa és koordinalasa;
kordbban Eurdpai unids projekt iranyitasa; korabban énkorményzati
ingatlanvagyon teljes korii kezelése és ingatlanfejlesztés.

Szent Istvan Egyetem

Gépészmemoki kar

Telepiiléstizemeltet6 szakmémok szakiranyt tovabbképzési szak
Telepiilésiizemeltetd szakember (2014)

Kozgazdasagtudomanyi Egyetem
kozgazdasz szak (1981)

I. Laszlo Gimnazium
angol-orosz tagozat



Korabbi munkahelyek  MVM Paks I1. Atomerémi Zrt. 2015-2017
beosztas: programmenedzsment osztalyvezetd

Fovarosi Kozteriilet-fenntarté Zrt. 2011-2015
beosztas: projektigazgatd, majd KEOP 1. Projekt
projektvezetdje
(Févarosi hazhoz mend szelektiv hulladékgyiijiés bevezetése)

Zugléi Vagyonkezel6 Zrt. 2006-2011
beosztas: vezérigazgato, kordbban gazdaséagi - és kereskedelmi
igazgatod

EVER Ugynikség 1995-2006
beosztas: szakmai igazgatod

kozben:
GOPIUS Rt. FB elndke 1997-2000

BVSC Futball Kft. 1997-1998
beosztds: ligyvezetd igazgatod

BVSC Egyesiilet 1995-2000
beosztas: marketing igazgato

Kébdnyai Sorgyar Rt. 1990-1995
beosztas: marketing igazgatod
/a Dreher Gjrabevezetése/

MARKETBAU Kisszovetkezet 1985-1990
beosztas: elndk-helyettes

FUTOBER Epiiletgépészeti Vallalat 1981-1985
beosztas: marketing osztalyvezetd
Szamitogép-felhasznaldi
készségek és kompetenciak
Windows, Word, Exel, Power Point, Internet

Nyelvismeret
Angol targyalasi szint

Egyéb készségek és Europai Unids projektek iranyitasa, kozgazdasagi feladatok,
kompetenciak telepiilésiizemeltetd feladatok, hulladékgazdalkodas. energia
gazdalkodas, komplex dnkormanyzati eljarasok, ingatlan fejlesztés,
marketing /K+F+A/
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Bp. Fov. XV. ker. Polgarmesteri Hivatal
1153 Budapest, Bocskai u. 1-3.

Targy: Nyilvanos palyazat vezérigazgatoi munkakdr betoltésére

Tisztelt Polgdrmester Ur!
Tisztelt Képviseld Testiilet!

_ Buday Pal (a.n.: Vago Edit, cim: 1163 Budapest, Ballada u. 44.) eziton kivanom megpélyazni
az Onkormanyzat Képviselo-testiilete altal meghirdetett Palota Holding Zrt. vezérigazgatoi allasanak
betoltésére kiirt munkakort.

Kozel két évtizedes kozép- és felsdvezetdi tapasztalatom alapjan tisztaban vagyok a feladat
komolysagaval, ¢és ugy gondolom, megalapozott médon tudom felvallalni azt a felelGsséget, ami a
vezérigazgatdi munkakor betSltésével jar. Részletes szakmai Onéletrajzombdl lathaté, hogy a
vagyonkezelésben, az épitdipari kivitelezésben, beruhazas bonyolitasban, épiilet fenntartasban és
ingatlan fejlesztésben szerzett tapasztalatok teszik ki szakmai utam jelentés részét.

Az allas betdltéséhez sziikséges iskolai végzettségekkel, szakmai gyakorlattal és tobbéves a
vagyonkezelési szakteriileten vezetdi beosztasban megszerzett tapasztalaton kiviil vezetd
koztisztviselOi tapasztalattal is rendelkezem.

2007 aprilisat61-2010 jaliusaig - a Budapest 1V. ker. (Ujpest) Onkorményzata altal létrehozott -
dolgoztam, majd 2010 novemberétdl 2015 jaliusdig a Kdébanyai Vagyonkezelé Zrt. miiszaki
igazgatojakeént tevékenykedtem, igy a sziikséges szakmai ismeretekkel rendelkezem.

Tisztességes, a kihivasokat szeretd, az (j befogadasara nyitott, a csapatmunkat elényben
részesitd, emberkdzpontl, kiegyensilyozott vezetd vagyok. A Palota Holding Zrt. vezérigazgatoi
allasanak betdltését — amennyiben megtisztelnek bizalmukkal - egy olyan megtisztelé feladatnak
tekintem, amely eddigi szakmai palyafutasom kiteljesedését jelenti.

A palyazat mellékletei:

e Motivacios levél (jelen levél)

e  Onéletrajz | sz. melléklet
e [skolai végzettséget igazold okiratok masolat 2-4 sz. melléklet
e Nyilatkozat a palyazat feltételeinek elfogadasarol 5 sz. melléklet
e Erkélesi bizonyitvany megkérésének igazolasa 6-7. sz. melléklet
e Szakmai program 8. sz. melléklet

Budapest, 2018. januar 30. . ;
Gl 3. /
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Palota Holding Zrt.
vezetésére vonatkozo vezetési program

Készitette: Buday Pal
Tisztelt Kepvisel6 Testiilet!

A cég vezetésével kapesolatos elképzeléseimet allami, 6nkormanyzati tulajdonban lévé
ingatlanhasznositas és vagyonkezelés teriiletén tevékenykedo vallalatoknal. 8 éves kizép- és felso
vezetdi (miiszaki igazgatoi pozicioban) eltdltott tapasztalataim alapjan fogalmaztam meg. a Palota
Holding Zrt. felépitésének és gazdasagi mutatdinak konkrét ismerete nélkiil.

Téjékozddisom alapjan a Zrt. kotelezettsége az Onkormanyzat lakasvagyondnak és nem lakds
celt helyiségeinek. iires telkeinek az Gnkormanyzati célok megvaldsitasat szolgald hasznositasa, az
Onkormanyzat kozvetlen iranyitasdval, melyet egyrészt Megbizasi szerzodés masrészt Vagyonkezelési
szerzGdés alapjan lat el. Ondlld gazdasigi szereploként fenti feladatok ellatasan tal kiegészitésként
nyereség termeld tarsashaz kozos képviseleti tevékenységet is végez.

Megbizatasom esetén elsddleges célom lenne a c¢ég gazdasagi mutatdinak. a korabbi
meérlegbeszamolok., lizleti terveinek ismeretében atgondolt vallalati stratégia kidolgozasa, a bevétel és
kiadas egyensulyanak szem elott tartasaval torekedve arra, hogy a mar meglévo jovedelem termel6 piaci
tevékenységek kirét tovabb bdvitve tjabb er6forrasokat lehessen bevonni a gazdalkodasba. Nem szabad
azonban elfelejteni azt, hogy az elsddleges feladat a lakasgazdalkodas a nem lakas céli helyiségek minél
jobb hasznositasa ¢s az ezzel kapcsolatos karbantartasi fenntartasi tevékenység ellatasa.

Stratégia rovid és kdzéptavon:

e A vagyonkezelési feladatok ellatasaval kapcsolatosan alapvetd fontossaginak tartom. hogy a
vagyonkataszternek pontosnak naprakésznek kell lennie és azt, hogy a kezelt ingatlan portfolid
jogi statuszat, piaci jovedelemtermeld képességét, miiszaki allapotat, feltjitasi koltségigényét
napra készen tudni kell egy jol megkonstrualt LAKASKONCEPCIO ismeretében. Sziikség
esetén az Onkormanyzat ¢s vagyonkezeld vagyonkataszterében lévd vagyonelemeket
feliilvizsgalni és (1 valds adatokon nyugvd vagyon nyilvantartdsi rendszert kell kidolgozni.
(Fontos a megfeleld szamitastechnikai szoftver hasznalata)

Lakaskoncepcidé miiszaki/gazdasagi vonatkozasi feladatai:
» Lakasgazdalkodas:
1. Lakasok értékviszonyai

Nettd konyv szerinti érték

Piaci forgalmi érték

Miiszaki allapot

Az esetleges felujitasi kéltségek ismerete.

Gazdasagi szemléleti stratégia/dontés elokészités javaslat

Lakasbérleti szerzodések

Ures lakasok

9. Lakbérek (bevétel, kiadas, hatralékok alakulasa stb.)

» Szocialis tamogatasok

1. Lakasfenntartasi tamogatas
2. Adossagesokkentési tamogatas
» Lakaskoncepcit alapelvei
~ Lakaskoncepcio hasznositasi javaslatai:
1. Sajat ingatlanok
2. Kozos ingatlanok

I




3. Tarsashazak
4, Telkek sth.

e A Szervezeti és Mitkodési Szabalyzat felépitésének jelenlegi rendszerét feliil kell vizsgalni,
célszeriiség, koltséghatékonysag., és miiszaki alkalmassag szempontjabdl, melynek
eredményeként, ha sziikséges javaslatot kell kidolgozni annak étalakitasara.

e Meg kell ismerni a Zrt. dolgozdinak személyi Osszetételét, szakmai alkalmassagat.
kompetenciait. Sziikség esetén be kell avatkozni és erdsiteni kell, annak szakmai szinvonalat,
ha sziikséges személyi valtozasok meghozatalaval. Ezzel parhuzamosan 4t kell tekinteni a mar
meglévd munkaszerzddéseket. Erdsiteni kell a kozépvezetok szakmai munkajat, felelésségét és
ki kell dolgozni a személyi érdekeltséget is figyelembe vevd dsztdnzd rendszert. A jo miikddés
és sikeresség szempontjabol elengedhetetlen a CSAPATSZELLEMU gondolkodas, ezért ennek
erositésére kiilon hangsulyt szeretnék fektetni.

* A cég megitélése szempontjabol rendkiviil fontos az tigyfél elégedettség ezért annak mérését.
és a sziikség szerinti beavatkozasok stratégiajat ki kell dolgozni.

e Meg kell vizsgalni a meglévo belsd szabalyzatok. teljeskoriiségét. célszerliségét, alkalmassagat.

o Gazdalkodas szempontjabol:

» meg kell vizsgalni a vallalati k6ltségek csokkentésének lehetdségét,

# at kell tekinteni a kintléviségeket, az alvallalkozoi. beszallitéi szerzodéseket és annak
célszeriiségét,

> novelni kell a piaci alapi szolgaltatasokat (tarsashazkezelés, kozos képviselet
piacnyerésére vonatkozo 6szténzo rendszer, (0 piaci stratégidk kidolgozasa)

» az lizemeltetéssel fenntartdssal foglalkozé miszaki kollégak Gsszetételét a munkajuk
elvégzésén tal, alkalmassa kell tenni piaci alap( szolgéltatasok végzésére. pl. piaci
alapt projekt bonyolitas, miszaki ellenérzés, miiszaki allapot felmérés stb.

» Vizsgalni kell, és ki kell értékelni, hogy a fenntartassal kapcsolatos miiszaki feladatok
ellatasat sajat dolgozoi létszammal, vagy vallalkozasba adassal koltséghatékonyabb
elvégeztetni. Itt emelném ki az ellendrzés, az alkalmazott struktira fontossagat és azt,
hogy ennek nem megfeleld kezelése folyamatos elszamolasi vitat konfliktust,
bizalmatlansagot eredményezhet.

e Szamitastechnikai nyilvantarto rendszerek feliilvizsgalata, adatallomany egységesitése, halozati
miikddés, sziilkség esetén uj program bevezetése.

Stratégia hosszatavon:

L]

e Meglévé LAKASKONCEPCIO hianyaban annak részletes kidolgozdsa (az éltalam ismert
albetétszamok ismeretében a tapasztalatom alapjan cca. 2 év.)

e Hosszitavon célszerli megvizsgalni, hogy Onkormanyzat lakasvagyonanak és nem lakas céli
helyiségeinek, tires telkeinek az dnkormanyzati célok megvaldsitasat szolgalod hasznositaséra, a
Megbizasi és Vagyonkezelési szerzoédésen nyugvo szerzbdéses kotelem a legmegfeleldbb jogi
szerzOdés. Javaslom a kdszszolgaltatasi szerz0dés bevezetésének vizsgalatat annak elényeinek
és hatranyainak vizsgalataval.

Készonom megtiszteld figyelmiiket.

Budapest, 2018. januar 30.
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BUDAY PAL
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CELKITUZES

Allami, 6nkorményzati tulajdonban [évé ingatlanhasznositas és vagyonkezelés teriiletén tevékenykedd
vallalatokndl, 8 éves kizép- és felsé vezetoi (miiszaki igazgatoi pozicioban) szerzett tapasztalattal
rendelkezd szakkOzgazdasz, altalinos gépész lizemmérndk ¢és épitészmérnok végzettségekkel
rendelkezé mérnok-kdzgazdasz vagyok, tobb mint 10 éves kizigazgatisi gyakorlattal.

Célorientalt, dinamikus, jo szervezo és Kommunikacios készséggel rendelkezd szakember vagyok. Az
ingatlanfejlesztés, vagyonkezelés teriiletén szeretnék elhelyezkedni, ahol hasznosithatom eddig
megszerzett tapasztalataimat és tudasomat.

FOBB EREDMENYEK

o AKV Zrt. gazdasagi struktirdjanak atalakitasaban valo aktiv részvétel. Az éves kizszolgaltatasi
szerzOdésen alapulé mikodésre valo attérés, elszamolasi rendszerének, tartalmanak és a
vagyonkezelési, vagyonhasznositasi. beruhazasi metddusainak kidolgozasa.

o A Szervezeti és Miikodési Szabalyzat miiszaki igazgatosagot érintd feladatainak, felépitésének
kidolgozasa.

* Az dnkormanyzat €s vagyonkezeld vagyonkataszterében lévd vagyonelemek feliilvizsgalata, 1]
valos adatokon nyugvoé vagyon nyilvantartas kidolgozasa.

e Lakaskoncepcio miiszaki vonatkozasu feladatainak kidolgozésa irdnyitasa:

» Lakasgazdalkodas:
1. Lakasok értékviszonyai

2. Netto kényv szerinti érték
3. Piaci forgalmi ériék

4. Lakasbérleti szerzodések
5. Ures lakasok

6. Lakbérek (bevétel. kiadas, hatralék stb.)
» Szocialis timogatasok
» Lakaskoncepcio alapelvei
» Lakaskoncepcio hasznositasi javaslatai:
1. Sajat ingatlanok
2. Kozds ingatlanok
3. Tarsashazak
4. Telkek
e Onkormanyzati intézményhalozat fenntartasaval felijitasi, karbantartasi feladatok ellatasaval
kapcsolatos tevékenység iranyitasa.
e  Onkormanyzati lakasok és nem lakas céli helyiségek fenntartasaval, feltjitasi, karbantartasi
feladatok ellatasaval kapcsolatos tevékenység ellatasa, iranyitasa.
e Szamitastechnikai nyilvantarto rendszerek feliilvizsgalata, adatallomany egységesitése, haldzati
miikodés, () mikodési program irasaban valo aktiv részvétel.
e Onkormanyzati beruhazasi célprojektek bonyolitdsa tervezéstdl, a kozbeszerzéstdl a miiszaki
ellendrzésig.




SZAKMAI KEPESSEGEK/EROSSEGEK

e Vezetoi képesség: Képes vagyok barmilyen vallalati kérnyezetben kiemelkedden teljesitd,
motivalt csapatot épiteni, és az ala-folérendeltség helyett egyiittmiikddésen alapuld sikeres
munkakapcsolatokat kiépiteni.

e Stratégiai, pénziigvi gondolkodasmoéd: eddigi munkdm soran minden évben sikeriilt
teljesitenem a cash flow elvarasokat a tulajdonos elvarasainak maximalisan megfelelve.

e Képesség egyszerre tobb feladat kézben tartasara: kdzel 20 éves vezetdi lapasztalatombol
adodoan képes vagyok egyszerre tobb feladat ellatasanak iranyitasat elvégezni, a feladatokat
delegalni a kollégaknak. illetve szimon kérni azok megvaldsitasat,

e Jo kommunikicios és szervezikészséo

e Magas szintii miiszaki ismeretek: tervezés, kozbeszerzés, projekt iranyitas. kivitelezés,
miszaki ellendrzés stb.

e Egviittmiikidési készség: a tulajdonossal, a vezetdséggel, a kollégakkal rendszeres egyeztetek
a hatdriddre elvégzett hatékony és minéségi munka érdekében.

SZAKMAI TAPASZTALATOK

Epitészeti tervezés, projektiranyitas, épitész gépész miiszaki ellenérzés
(2015. juliusatol)

Fenti tevékenységet tobb cég megbizasabol végzem
» TSPC mérnok Kft (2016-2017)
> BonControl Kft (2015- )
» Central-Coop Kft (2015-)

Miiszaki ellendri tapasztalatok a teljesség igénye nélkiil:

» Eszterhazy-kastély nyugati szamy felljitdsa, atalakitdsa. restaurdldsa miiszaki
ellenorzes

» Szapary kapolna, EStvos obeliszk és Maria kegyhely miiemlék épiilet allagvédelmi
munkdinak miszaki ellendrzése.

» Egri var véarosfal feltjitds miszaki ellendri munkak ellatasa

> a Janikovszky Eva Altalanos Iskola 1105 Bp., Kapolna tér 4 szam alatti tagintézmény
elektromos, gépészeti és epitészeti teljeskoril felqjitasa (projekt elékészités, miiszaki
ellentrzés)

» KEOP-2009-5.3.0/A-0159 azonositasi szamu ..Energetikai hatékonysag fokozasa™ ¢imii
palyazat keretében a Harmat Altalanos Iskola (1104 Budapest, Harmat u. 88.
homlokzati hoszigetelés, tetoszigetelés és fiitési rendszer korszeriisitése soran mérnok
feliigyelet ellatasa

» a KEOP-2009-5.3.0/A-0160 azonositasi szamu ,.Energetikai hatékonysig fokozasa”
cimii palyazat keretében Zsivaj Ovoda és Apré Csoddk Bolesdde (1105 Budapest,
Zsivaj u. 2.) homlokzati hoszigetelés, tetoszigetelés és fiitési rendszer korszertisitése,
valamint a ,.Gépmadar Ovoda és Fecskefészek Bolesode (1106 Budapest, Gépmadar u.
15.) homlokzati hiszigetelés, tetdszigetelés és flitési rendszer korszerilsitése soran
mérnok feliigyelet ellatdsa

» KMOP 4.6.1.-11-2012-0059 szamu Arany Ovoda kapacitasbovitéséhez kapesolédd
palyazatahoz a Kiviteli munkak ellendrzése, a miszaki ellendri feladatok ellatisa. A
munkavégzés cime: Budapest, 1191. Arany Janos utca 15-17 (hrsz.:161406/48)

» KMOP 3.3.3-13-2013-0027 szami projekt keretében a Puskés Ferenc Altalanos Iskola
Villamos energia koltség csokkentése napelemes energiatermel6 rendszer telepitésével




palyazatdhoz a kiviteli munkak ellendrzése, a miiszaki ellendri feladatok ellatasa. A

munkavégzés cime: Budapest, XIX Berzsenyi u. 8. (hrsz.:161406/34)

KMOP 4.52-11-2012-0012 szam( Csillagfény Bolcséde kapacitasbovitéséhez

kapcsolodo palyazatahoz a kiviteli munkék ellendrzése, a miiszaki ellenéri feladatok

ellatasa. A munkavégzés cime: Budapest, XIX Eotvis u. 11 (hrsz.:162242/13)

> KMOP 3.3.3-11-2011-0092 jelii, ..Kispesti uszoda medence fiitésének korszerisitésére
megjulo energia hasznositasaval” cimii palyazathoz kapcsolddo miiszaki ellendrzésre

~ Kispesti Onkormanyzat .Erkel Ferenc Altalanos Iskola tornaterem épitése

palyvazatihoz” Kapesolodd miszaki ellenorzds

Y

MUSZAKI IGAZGATO (2010-2015 jalius)
KOBANYAI VAGYONKEZELO ZRT.

Feladatok: A f6bb eredményeknél mdr részletesen ismertetésre keriilt.
Beruhdzasi projektek teljes korl bonyolitédsa. (terveztetés, vallalkozasba adas,
kozbeszereztetés, kivitelezés, miszaki ellenérzés)
Epiilet fenntartas miiszaki teriiletének irdnyitasa (éplletizemeltetés, fenntartas)

60 db intézményi épllet

2500 db lakas

1500 db tarsashazi albetét

650 db helyiség
EU projektekben vald részvétel (mlszaki menedzsment, mérndk felligyelet, miszaki
ellendrzés)

BERUHAZASI. EPITESI ES KOZBESZERZESI, ELIDEGENITESI
IRODAVEZETO (2007-2010)

UJPESTI VAGYONKEZELO ZRT.
Feladatok: Beruhazasi projektek teljes kor(i bonyolitésa. (terveztetés, vallalkozdsba

adas, kozbeszereztetés, kivitelezés, mUiszaki ellen6rzés)
Epiilet fenntartas m(szaki teriiletének irdnyitasa (épiletiizemeltetés, fenntartas)

> intézmeényi éplletek
> lakasok

» Uzlethelyiségek

» telkek

Megbizott f6épitész (2004-2005)
Felsopakonyi Polgiarmesteri Hivatal

Feladatok:-Fdépitészi telepiilésfejlesztési feladatok ellatasa, szabalyozasi tervek,

ingatlan fejlesztési. beruhazasi projektek bonyolitdsa.

» Lakoteriiletek fejlesztése onkormanyzati beruhdzasban (vétel, atmindsités,
szabalyozas, elo kozmivesités, értékesités stb.)

» Ipari teriiletek fejlesztése (szabalyozas, teriiletrendezés, kbzmiivesités stb.)

;. 75.‘5‘-].!”!‘;” :‘I!:‘.




Miiszaki osztalyvezetd (1996-2004)

Dunaharaszti Polgarmesteri Hivatal

Feladatok: varosiizemeltetési, hatosagi, beruhdzasi és vagyonhasznositasi teriiletek
iranyitasa

CENTRAL-COOP KFT (1991-1996)
ligyvezeto igazgato
Feladatok: - 6nalld 6nszervezo cég létrehozasa
- piackutatas, munkaszerzés, tender elokészités-bonyolitas

- gazdasagl, munkaiigyi. szakmai iranyitas
- épitdipari munkdk kivitelezésének iranyitasa

TAKSONY ES VIDEKE AFESZ (1989-1991)
épitoipari részlegvezet6

Feladatok: - az el6zoekben felsorolt szakmai feladatokon kiviil az énallé
épitdipari részleg megteremtése.

TANULMANYOK

Felsofokii:

- Epitészmérndk (2003)
SZENT ISTVAN EGYETEM YBL MIKLOS MUSZAKI FOISKOLAI KAR
- OKl. épitésztervezé miivész
BME, valamint a Pécsi Tudoményegyetem Pollack Mihély Miiszaki Kar (Epitész szak)
- Srakkozeazrdasz (1996)
PENZUGYTES SZAMVITELL FOISKOL A (1996)
- Felsiofoki képesitett fovallalkozo (Beruhazas felelos)
[PARI ES KERESKEDELMI MINISZTERIUM - ETV. (1992)
- Altalinos gépész-iizemmérnik (1989)
BANKI DONAT GEPIPARI MUSZAKI FOISKOLA (1989)

Kézépfoku és szakosito:

- EPITESI MUSZAKI ELLENOR L (Gépész) ME-E-I-MEK 01-00321
- EPITESI MUSZAKI ELLENOR 1. (Epitész) ME-EG-1-MEK 01-00321

- FELELOS MUSZAKI VEZETO épiiletek szakterillet: ~ MV-E 01-00321

- FELELOS MUSZAKI VEZ. epitm. és épiiletgépészet:  MV-EG 01-00321

- EPULETENERGETIKAI SZAKERTO TE 01-0321
Tovadbbi informdciok:

ELTE JT1 Epitesi Jogi Szakokleveles Mook (Allamvizsga még hidnyzik)




Egyéb:

- Kozigazgatasi szakvizsga (2000) (kozigazgatasi vezetési ismeretek, beruhazasi, vallalkozasi
ismeretek)

- TUV Rheinland Akadémia Vallalati auditor (1999) TRA-99-1888

- Kozigazgatasi alapvizsga (1998)

- jogositvany B és F kategoria (1985)

- szamitdgépes ismeret felhasznald szintli MS Office, AutoCAD, ArchiCAD, Photoshop stb.

- szakkozépiskolai érettségi (gépszerelo és karbantarté szakbizonyitvannyal)
Latinca Sandor Gép- és Villamosipari Szakkozépiskola (1984)

Tisztelt Polgarmester Ur!

Tisztelt Képviseld Testiilet!

Amennyiben Ggy itélik meg, hogy szakmai 6néletrajzom, eddigi palyafutdsom és palyazati anyagom
alkalmass4 tehet az Onok 4ltal meghirdetett vezérigazgatoi palyazat elnyerésére, srommel allok egy

személyes bemutatkozas keretében rendelkezésiikre.

Budapest, 2018. januar 30.

- il ) 4
Udvbdzlettel: =775/ by
"/ Buday P4l
Telefon: +36 30 921 7127
e-mail.: budaypal/@t-online.hu

2018, januar 30.
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MOTIVACIOS GONDOLATOK

Tisztelt Képviseld-testiilet!
Tisztelt Polgarmester Ur!

1996. méjus hénapban lettem a kertilet lakosa. Ekkor még a csalad, a gyermek volt,
ami a Kkeriilethez kotott. A késébbiekben, mivel a gyermekeim megsziiletését
kovetden kezdtem el fels6fokt tanulmanyaimat végezni, szerettem volna a kertilet
javéra tenni a munkammal és a végzettségemmel.

2005. méjus 1. napjan kaptam a kinevezésemet a XV. Keriileti Onkormanyzat
Polgarmesteri Hivatal Vagyon- és Lakasgazdalkodasi Osztaly vezetSjének. El6tte
Polgarmester ur mellett ismerhettem meg a Hivatal belsé miikodését, eljaras rendjét.
Osztalyvezeténként szoros kapcsolatban alltam a Palota-Holding Zrt.-vel. Az
onkorményzat gazdasagi tarsasaganak a miikodését, felépitését ekkortol kezdtem el
kozelebbroél és , beliilr6l” megtapasztalni.

2011. év elején az osztélyvezetdi pozici6 megsziinése miatt lehetéségem volt egy
teljesen mas munkakor betoltésére. Az onéletrajzomban kortilirt Tébbeéla Tarsulas
Kistérségi Irodajanak vezettjeként koltségvetések Osszeallitasanak aktiv résztvevije
voltam, a tarsulasban 10 telepiilés volt jelen, iskoldk, 6voddk, a csalddsegité és
gyermekjoléti kozpont tartozott az irodahoz, a teljes koltségvetés 3,5 milliard forint
volt. A Kistérségi Iroda ¢nalloan mitikodoé és gazdalkodo szervezet volt. Az iroda
vezet6jeként betekintést nyerhettem az dnkormanyzati gazdalkodas ezen dgazataba,
amelyben beliil Eurépai Unios palyazatok lebonyolitasaban is részt vettem.

2015. évben ismét a Budapest Fovaros XV. Keriileti Polgarmesteri Hivatal
munkatarsa lettem, az eltelt harom év alatt hasznositani tudtam a korabbi
id6szakban megszerzett tudasomat. Ez a harom év azonban alkalmat adott arra,
hogy még jobban atlassam azokat a problémakat, amelyek a Palota-Holding Zrt.-nél
felmeriiltek. A munkakoréombo6l adoédoan feladatom a térsasdg miikodésének,
gazdalkodasanak a figyelemmel kisérése, a felligyel6bizottsagi {ilésein az
Onkorményzat érdekeinek az érvényesitése, azok megovasa.

A feladat komoly kihivés, mint volt lakastigyekkel foglalkozé osztalyvezetd, jelenleg
pedig referensként a szakteriilet ismerdjeként a megszerzett ismereteimmel,
tapasztalataimmal hiszem, hogy a gazdasagi tarsasag jelenlegi nem megfeleld,
gondokkal kiizd6 miikédését meg tudom vaéltoztatni, az Onkorményzat és a keriileti

lakosainak javara.

Y ST Zm =
dr. Erdelyl incses )\ndr



PALOTA-HOLDING ZRT. VEZETESERE VONATKOZO PROGRAM

A JELENLEGI PROBLEMAK, MUKODESI ELEGTELENSEGEK

AZ ONKORMANYZAT ES A PALOTA-HOLDING ZRT. KOZOTTI KAPCSOLAT

A Palota-Holding Zrt. koteles az alapité Onkormanyzat dontéseit betartani. Az
elmult id6szakban tobbszor is bebizonyosodott, hogy a Képvisel6-testiileti, bizottsagi
hatarozatokat nem a meghozott déntések szerint hajtotta végre. A déntések konkrét
Osszegekre - felujitasi, elidegenitési vagy bontasi koltségekre - vonatkozik, ezzel
szemben a tarsasag altal becsiilt koltségek tényleges értéke minden esetben
meghaladta a dontéshozo altal meghatarozott Osszegeket. Ez az értékesités
tekintetében j6, azonban a felujitdis és a bontdsi koltségek tekintetében nem
megfelels. A dontéshoz6 abban a tudatban hozta meg dontését, hogy a bemutatott
Osszeg az, ami kiadasként fog jelentkezni a tarsasdgnal, azonban minden esetben ez
magasabb volt. A tarsasag részérél, amennyiben a koltségek magasabbak ugy ezt a
dontéshozo elé vissza kellett volna vinni, moédosittatni a hatarozatat. Ugyanez
vonatkozik a hataridékre is, pl. a lakasok bérbeaddsanal a kezd¢ datum a
szerz6désben megegyezik a meghozott dontéssel, azonban a tényleges birtokbaadas
minden aj bérbeadds esetében joval késobbi idépont. Ez a bérld tekintetében a
lakhatasénak a tovabbi nehézségét okozza, az Onkormanyzat pedig kiadastol esik el,
hiszen csak a birtokba vételts] kezdédik a bérleti dij fizetési kotelezettsége.

Az Onkormanyzat vezetése segitséget is nyujtott a tarsasdg vezetSi részére,
folyamatos egyeztetésekkel, amelyekrdl feljegyzések késziiltek. A nagyon sok
problémat okozd, kevés feludjitasi koltség ésszerti kiadasara, titemezésére szinte
hetente voltak megbeszélések, amelyek azonban nem a vezeték dontése szerint lettek

végrehajtva.

A Képvisel6-testiilet azért alkotott rendeleteket, hogy ezzel is segitsék a gazdasagi
tarsasagai és az egyéb intézményeinek a miikodését. A Palota-Holding Zrt. feladatait
is tobb ilyen rendelet hatdrozza meg, amely azonban sok esetben helytelen
jogértelmezés miatt nem jogszertien érvényesiil. Tobbek kozott a koltségelvi
lakbérekkel kapcsolatos feltilvizsgéalat problematikéja.

A PALOTA-HOLDING ZRT. ES A KERULET LAKOSAINAK A KAPCSOLATA

A Palota-Holding Zrt.-nek az (")nkorrna’myzatot kell képviselnie, a keriilet lakosaival,
a bérlékkel olyan kapcsolatot kell kialakitania, ,6narcképet” mutatnia, amely az
Onkormanyzat j6 gazda, szolgaltaté mivoltat erésiti. Ez a sok panaszb6l nem

tapasztalhato.



Az tgyfelek nagy szamban keresik fel a keriilet vezet6it, Polgarmester urat, az
Alpolgarmestereket olyan problémakkal, amelyek nem csak az egyéni, bérleményi,
egyéb tigyekkel kapcsolatos, hanem a minéségi {igyintézés hidnyara, a nem
megfelel6 hangnemre vonatkozik.

A Palota-Holding Zrt. tarsashaz kezelése egy nagyon fontos tizleti és szolgaltatési
tevékenység, amellyel nagyon sok lakossal, bérlével és tulajdonossal egyarant lehet
jO vagy rossz viszonyt létrehozni. A jelenlegi helyzet az, hogy a Polgarmesteri
Hivatalba tobb bejelentés érkezik, amely a nem megfelel6 tarsashazkezelés,
gazdalkodds miatti panasz. A tarsashazak koltségvetésének ©sszedllitdsa a
tulajdonosok nélkiil torténik. Az egyedi, vagy lépcséhazi érdekek nincsenek el6térbe
helyezve, de a szilikséges munkaélatok sem. Nem mtikodo liftek, életveszélyes bejarati
ajtok, rossz flités, gondnok jelenlétének hidnya, stb. A tarsashazban él6k kéréseit tobb
esetben nem veszik figyelembe, a Palota-Holding Zrt. érdekeit el6térbe helyezve
olyan kozgytléseket tartanak, ahol erével viszik &t az akaratot. Nincs
kompromisszum, nincs egytittmiikodés, csak a tarsasag gazdasagi elénye. Az elmult
években jelentés - kozel 400 albetét szam - veszteséggel, igy gazdasagi hatrany
keletkezett.

A PALOTA-HOLDING ZRT. BELSO, SZERVEZETI, HUMANPOLITIKAI PROBLEMALI

A jelenlegi szervezeti felépités elfogadhaté lenne, azonban a szervezeti egységek
kozott  sajnalatos  modon  nincs megfeleld  egylittmikodés, egyeztetés,
informécidaramlas. Ez adodhat a szervezetlenség miatt is, de abbdl is, hogy jelentds
volt az elmult két évben a fluktuacio, a tavozasra kért és a sajat dontés szerint tdvozo
munkavallalok  helyére nem minden esetben megfelel6 szakképzettséggel,
tapasztalattal rendelkez6 munkatars lett felvéve. Ha egy osztalyon a munkavallalok
létszamaban legalabb a fele megvaltozik, igy még a megfeleld tapasztalatu, de uj
kolléganak sziiksége van tobb honap , betanulési, beilleszkedési” id6. Ez alatt az id6
alatt azonban lassul a munkavégzés, a régebbi kollégakra pedig nagyobb teher harul-
A helyismeret, a munkakor ismeret, a belsé eljarasok ismerete még egy rutinos
munkavallalét is hosszabb tanulasra késztet. A munkavallaloknak ezen kiviil
szﬁksége van biztonségra, megerositésre, hatarozott utasitasokra, és a vezet6i

részérdl nyitott ajtokra.

Az informatikai rendszer jelenleg gondokkal kiizd, amely tartos, tobb éve huzodo
probléma. Egymas mellett, egymastol fiiggetlendl tobb rendszert is alkalmaznak a
tarsasagnak a kiilonboz6 egységei. A jelenlegi operacids rendszer is informéacioim
szerint nem minden teriiletet fednek le, ezért az Oning program vélhetéen

tovébbfejlesztésre szorul.



A TARSASAG FELADATELLATASARA, SZERVEZETERE VONATKOZO
ELKEPZELESEK

EGYUTTMUKODES AZ ONKORMANYZATTAL, A POLGARMESTERI HIVATALLAL ES A
DONTESHOZO SZERVEKKEL

A végrehajtand6 feladatok, mint korabban leirtam mindegyike Onkormanyzati
rendeletben fogalmazédik meg, valamint a Képvisel6-testiileti és bizottsagi dontések
hatdrozzak meg. Az informatika segitségével szorosabb kapcsolatot szeretnék
kialakitani, internetes feliileten a Polgarmesteri Hivatal bels6 rendszerével, azzal,
amelyr6l elérhet6k azon dontések, amelyeket a Palota-Holding Zrt.-nek kell

végrehajtania.

A Képvisel6-testiileti és bizottsdgi dontések megalapozottsigdhoz megfelel6
hattéranyagok, szdmitasok biztositdsat, elézetes egyeztetését nagyon fontosnak
tartom, ezt szeretném biztositani, hogy a dontések biztos és gyors hatdrozat hozatalat
segitse eld.

A Polgarmesteri Hivatalon beliil a legszorosabb kapcsolatot a Lakéas Osztallyal kell
kialakitani. Napi szinten kell egyeztetni a feladatokat, kozdsen részt venni a
végrehajtasban. A korabbi id6szakhoz képest az Osztaly el6készité munkajat pontos
kimutatasokkal, koltségbecslésekkel fogom segiteni.

Az dnkorményzati lakdsokban él6k nagy szama nagyon nehéz szocidlis helyzetben
van, akiket segiteni, timogatni sziikséges. A szinte reménytelen anyagi helyzeteket
fel lehet oldani azzal, ha a Szocidlis Osztallyal és a Csaladsegité Kozponttal
egyiittmiikodik a tarsasag, ezt fogom erdsiteni, szorgalmazni.



A PALOTA-HOLDING ZRT. BELSO FELEPITESENEK FORMAJA

Vezérigazgatd
Lakas- és Vagyongazdalkodasi Gazdasagi Igazgato
Igazgato
Jog és koveteléskezelési
csoport
Lakasgazdalkodasi Helyistgpnadilkadisl Pénziigyi csoport Szamviteli csoport
csoport csoport
y
Miiszak és karbantartdsi Munkatigyi Téarsashazkezelo
csoport csoport csoport

A TARSASAG HUMANPOLITIKAI SZEMPONTJAI

A Palota-Holding Zrt. szervezeti felépitéséhez igazodva a belsé tagozodasat
figyelembe véve 4j vezetdi, menedzsmentet szeretnék kialakitani. E tekintetben a
jelenlegi gazdasagi igazgatd feladatkorét kibovitve, a tarsashaz kezelési csoport
feletti vezet6i feladatok is szamara lennének telepitve. Ennek a feladatnak a szakmai
oldalat a tarsashazkezel6 csoportvezeté biztositana, mig a pénziigyi, koltségvetési
biztonsagot a Gazdasagi Igazgatd biztositana.

A jogi és koveteléskezelés elsédlegesen, kozvetleniil a vezérigazgatohoz tartozna, de
kozvetetten a két igazgatohoz is. A Lakds- és Vagyongazdalkodasi Igazgato a
szerz6dések megkotése, a bérleményellenérzésen tapasztalt rendkiviili esetek jelzése,
és egyéb megallapodasok tekintetében kell, hogy feltigyelje a teriiletet. A Gazdasagi
Igazgatonak féként a tartozasok behajtasa miatt sziikségszerti a feliigyelete.

A Palota-Holding Zrt. minden munkavallal6janak a munkaszerzédését at kell nézni,
a munkakoréhez sziikséges végzettségeket meg fogom vizsgélni, s ehhez igazitottan
szeretném a munkakoroket tjragondolni és elosztani.



Vezet6i alapelvem, hogy a szervezet minden munkatarsa részére biztositani kell a
pontos és szakszerti feladatkiosztast, melyet folyamatos szamonkéréssel ellenorzok.
A tarsasag vezet®i részére heti rendszerességgel megbeszélést tartok, a feladatok
kiosztasa, azok végrehajtasanak optimalizdldsara, s a mar kiadott feladatokrol valo

visszajelzésére.

A TARSASAG EGYSEGEI - FELADAT ELLATASI TERULETENKENT

LAKASGAZDALKODAS

A lakasgazdélkodas tertiletén a szorosabb egyiittmiikodést erésitem a Polgarmesteri
Hivatallal és a bizottsdgokkal. A bizottsagi dontés el6készité munkdkban még
er6teljesebben kell részt venni. A bizottsdgi tiiléseken a Palota-Holding Zrt.
képviselteti magat, a dontéseket azonnal megismerve a lakdsbérleti szerzddések
gyors Osszedllitasat szorgalmazom. A bérlék ténylegesen akkor vegyék birtokba a
lakasokat, ahogy a bizottsag dont. Ehhez harmonizéltan a miszaki feldjitasoknak is
teljestilnie kell.

A Lakas Osztaly késziti az el6terjesztéseket, az azokhoz szitkséges Palota-Holding
Zrt. kimutatdsokat még gyorsabban szeretném biztositani, s amennyiben
lakasfelujitasra sziikség van, ugy annak a varhato kivitelezési id6tartamat is fel
fogom tiintettetni. Ezzel is segiteni szeretném a még pontosabb hatarido6
meghatarozast.

A lakasok bérlemény ellendrzését jelenleg 3 f6 végzi. Eves szinten bérlemény
ellendrzési terv Osszedllitisara helyezem a hangsulyt, amelyet havi bontasban is
elkészittetek. A bérlemény ellenérzési tervet ugy fogom 0Osszedllittatni, hogy
figyelemmel legyen a targy évben lejar¢ lakasbérleti szerz6désekre.

A bérlemény ellenérzési jegyzokonyveket - az aj nyilvantartasi programot még meg
kell ismernem - az G programban atvezettetem, s a jegyzékonyvek tartalmi elemeit

kiegeszittetem.

A bérlemény ellenérzési jegyzékonyvnek tobb informéciéval kell szolgélnia: ki
tartozkodik a lakasban, milyen mindségben, a lakas leltar szerinti tartozéka
megvannak-e. A bérlemény ellenérzési jegyzokonyv felvételét kovetben a
lakasgazdélkodasi tigyintéz6, aki az adott lakas tgyeit kezeli kitelez6en egyeztesse
le a nyilvantartas szerinti adatokkal, lakasbérleti szerzédésben megjelolt személyek,
késtbbiekben befogadasra engedélyezett személyek, valamint a targyak tekintetében
a leltarral. Amennyiben eltérést tapasztal kotelezéen a jogi és koveteléskezelési
csoportnak jeleznie kell, a megfelel eljaras kezdeményezése érdekében.



NEM LAKASCELU HELYISEGGAZDALKODAS

2015. jalius 1. napjatél vagyonkezelésbe kapta a Palota-Holding Zrt. az
Onkorményzat tulajdondban allo, Osszesen 443 nem lakas célu helyiséget. A
Képvisel6-testiilet Gj rendeletben hatarozta meg ennek a szakteriiletnek az eljaras
rendjét, kezelését.

2015. és 2016. év gazdasagos volt, mivel a bevételek 27 %-al emelkedtek, az AFA
mértékével, amelyet a bérléknek kellett megfizetni. Az Onkormanyzat altal val6
bérbeadas AFA mentes volt.

A jelenleg nem hasznositott helyiségek nagyon rossz allapotban wvannak. A
helyiségek bérbeadasanal korrekt megallapodasokat szeretnék, a
lakasgazdalkodashoz azonos birtokbaadasi id6ponttal, bérleti jogviszony
hatarnappal. Itt is tervezettebb lesz a felujitds bérbeaddi és bérls oldalrdl is, értékben
és id6tartamban egyarant.

Az értékesités szempontjabol megfontoltabb javaslatokkal fogok élni, kihasznalva azt
az elényt, amely a korabbi osztalyvezet6i ismereteimen alapszik.

TARSASHAZKEZELES

Els6dlegesen nem az a célom, hogy noveljem az albetétek szamat, a kezelt hazak
mennyiségét. Legfontosabb feladat ezen a szakteriileten, hogy a meglévé tarsashazak
kezelésében minbségi valtozast érjek el. A tarsashdazak idei koltségvetésének
Osszeéllitdsanak szakaszaban vagyunk. Még van moéd arra, hogy a lakokozosségek
tényleges érdekeit és ezen beliil az ésszerti felujitdsi feladatait atvezessiik a
koltségvetéseken, s a koltségvetéseket a kozgytilések j6 érzéssel, nagy tobbségt,
kevés vitaval jar6é dontéssel fogadjak el.

Figyelembe kell venni a kozos képviseloknek a kozgytléseken elhangzé egyedi
kéréseket is, s amennyiben a kérések ellentétesek lennének a tobbségi akarattal
azokat érthet6 érveléssel, tisztelettel kell megindokolni. A jelenleg kezelt tarsashazak
lakéinak a Palota-Holding Zrt. tarsashdzkezelésérél kialakitott véleményét sziikséges
megvaltoztatni, ez tnmagdban is reklam, hiszen van példa erre Ujpalotén, ahol egyes
tarsashazkezelGket csak az ott él6k elmondasa miatt keresnek meg mas tarsashazak,
hogy vallaljék el 6ket.



A tarsashazkezelés altal kezelt hazak kintlevoségét is sziikséges csokkenteni. A
legtobb, nagy albetét szammal rendelkez6, Palota-Holding Zrt. altal kezelt
tarsashazban is jelentés a be nem fizetett kozos koltség, ezek behajtasara fokozott
figyelmet fogok szentelni, mivel ez is a tarsasag véllalkozoi bevételeit emeli, s igy
nyereségesség tehetd a tarsashdazkezelés. Amennyiben a tarsashazkezel¢ csoport
koltségvetési egyenlege pozitivumot mutat, abban az esetben lehet gondolkodni az
albetétek szamanak novelésérol.

MUSZAK - KARBANTARTAS

A megrendelt miszaki, felgjitasi koltségbecsléseket a lakasok szemléjét kovetden, a
lakasgazdalkodassal, illetdleg a Palota-Holding Zrt. épiiletében elhelyezett
Polgarmesteri Hivatalhoz tartozé Lakas Osztallyal egyiitt kell Osszeallitani. A
bérbeadoi kotelezettségek tekintetében a miiszaki koltségbecslést kovetéen Kkell
egyeztetni arrol, hogy az aj bérlének milyen feludjitasi kotelezettségeket fogalmazzon
meg a koltségbecslés.

A felujitasok elvégzését szintén helyszini szemlén fogom ellenériztetni, figyelemmel
az elfogadott koltségbecslésre. A bérl6 szamara dtadott lakasokat pedig, a bizottsagi
dontésnek megfeleléen a meghatarozott idétartam lejartat kovetden miszaki

szemlén ellenérizziik.

A feluyjitasi-karbantartdasi munkalatokhoz kapcsolodo szamlazast az alapito altal
el6irt modon fogom biztositani. Szabéalyozottsagat a Polgarmesteri Hivatal
szabalyzataival harmonizalom. A karbantartok munkavégzését szoros kontroll alatt
kell figyelni, ellendrizni sziikséges, foként a leszamlazott anyagok beépitését,

felhasznalasat, s a mindségét is.

JOG ES HATRALEKKEZELES
A jogéaszi tevékenységet a Palota-Holding Zrt.-nél munkaszerzédéssel két
munkavallalé6 végzi, a birdsagi eljarasokat pedig kiils6, iigyvédi iroda megbizasi

szerzOdéssel.

A kovetelés kezelés tekintetében csak kisebb valtoztatasok sziikségesek, amelyek
csak technikaiak. Ez azt jelenti, ha tigyfél hajlandosagot mutat, részletfizetési
megallapodast kot, személyesen megjelenik a jogaszoknal, ugy egyszertien at kell
kisérni az tigyfelet a Lakas Osztaly tigyintézéjéhez, igy azonnal lehet kezdeményezni
a - jelenleg nagy mennyiségii - rendezetlen lakasbérleti jogviszony rendezettségét.

Az igyvédi megbizasi szerz6dés ismeretében lehetdség szerint, a Palota-Holding Zrt.
miikadési korébe tartozo jogi eljarasokban valé részvételt szélesiteném, erdsiteném.

10



ZARO GONDOLATOK

A tarsasag vezetésére vonatkozo elképzeléseimet f6ként rovidtavra épitettem fel, a
jelenlegi gazdédlkodasat és miikodését vettem figyelembe. Kézéptavon, amennyiben
sikeres a rovidtava koncepciém végrehajtasa tgy a célom az, hogy a vallalkozo,
szolgaltato, profitorientalt tevékenységét erésitsem a tarsasagnak. Ugy vélem nagyon
fontos lenne, féként a lakasok tekintetében is a helyiséggazdédlkodas - most még
kevésbé megfeleléen mtikodo - eljaras rendjét is a tarsasag kezelésébe adni. A Lakés
Osztaly jelenlegi kis létszama, az elhelyezése biztositand, hogy a Palota-Holding Zrt.-
hez val6 feladat és ,részleg” athelyezésével egységesebben, egy folyamatsoron, az
tigyfelek megfelel6 kiszolgaldsaval lehetne {igyintézést, az igymenetet gyorsitani.

Budapest, 2018. januar 27.

= }_(;L\\:\\ '_-)I[\\.\ ":k“

dr. Erdélyi-Kincses Andrea
palyazo
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Személyi adatok

Vezetéknév /Utdnév:
Sziiletési név:

Anyja neve:

Neme:

Sziiletési hely, idé:
Csaladi allapot:
Allampolgdrsag:
Allandé lakcim:
Ideiglenes lakcim (tartozkodasi hely):
Telefonszam(ok):
Fax:

E-mail:

Honlap:
Szakmai tapasztalat

Idétartam:
Foglalkozés/beosztas:

F6bb tevékenységek és feladatkarok:

A munkadltatd neve és cime:;

Munkaviszony/egyéb foglalkoztatdsi
jogviszony megsziinésének / megsziintetésének
jogcime:

Foglalkozds/beosztds:
Fébb tevékenységek és feladatkorsk:

A munkaltato neve és cime:

Munkaviszony/egyéb foglalkoztatdsi

jogviszony megsziinésének / megsziintetésének

jogcime:

[détartam:
Foglalkozds/beosztés:

1. szamu melléklet

Onéletrajz

dr. Erdélyi-Kincses Andrea

Kincses Andrea

Varga Borbila

né

Budapest, VIL ker. 1964. jalius 15.
ferjezett

magyar

1153 Budapest, Pazmany Peéter u. 78,

06-1-306-1055; 06-70-408-89-64

andasisb4@gmail.com

2016.09.15. - jelenleg is
Lakossagi kapcsolattarto referens

Budapest Féviros XV. Keriilet Onkormanyzat miikédésével kapcsolatos
panasz bejelentések, lakdsiigyi kérelmek kivizsgdldsa, lakasiigyi
megbeszéléseken valé részvétel, tanicsadas.

Budapest Févaros XV. Keriilet Polgarmesteri Hivatal 1153 Budapest,
Bocskai utca 1-3.

Lakésosztily vezetd

Budapest Féviros XV. Keriilet Onkormanyzat tulajdonaban all6 lakasok
bérbeadasa, elidegenitése.
Budapest Févaros XV. Keriilet Polgarmesteri Hivatal 1153 Budapest,

Bocskai utca 1-3.

Jegyz6i dontés alapjan, polgdrmesteri javaslat szerinti munkakér csere.

2015. 03. 03. - 2015. 05. 06.
Polgirmesteri Kabinetvezetd - megbizott

1. oldal



Fobb tevékenységek és feladatkordk:

A munkéltato neve és cime:

Munkaviszony/egyéb foglalkoztatdsi
jogviszony megsziinésének / megsziintetésének
jogcime:

ld6tartam:
Foglalkozas/ beosztas:
Fébb tevékenységek és feladatkorak:

A munkaltato neve és cime:

Munkaviszony/egyéb foglalkoztatdsi
jogviszony megsziinésének /megsziintetésének
jogcime:

Id6tartam:

Foglalkozas/beosztas:
Fabb tevékenységek és feladatkorok:

A munkaltaté neve és cime:

Munkaviszony/egyéb foglalkoztatasi
jogviszony megszunésének / megsziintetésének
ld6tartam:
Foglalkozas/beosztés:

o

Fébb tevékenységek és feladatkorok:

A munkaltaté neve és cime:

Munkaviszony/egyéb foglalkoztatdsi
jogviszony megszlinésének /megsziintetésének
jogcime:

Idétartam:

Foglalkozas /beosztas:
Fabb tevékenységek és feladatkdrok:

A munkaltatd neve és cime:

Budapest Févaros XV. Keriilet Polgarmesteri Hivatal dtszervezése ideje
alatt a Polgarmesteri Kabinet vezetése, kiilonos tekintettel arra, hogy a

lakasiigyekkel foglalkozo csoport ebbe a szervezeti egységbe tartozott.

Budapest Févdros XV. Keriilet Polgarmesteri Hivatal 1153 Budapest,

Bocskai utca 1-3.

Polgarmesteri Hivatal dtszervezése

2013. 10. 27. - 2015. 03. 03.

Polgarmesteri referens

Képviselo-testiileti iilések elékészitése, jegyzékonyvek
elkészitése, rendeletek feltoltése a Nemzeti jogszabalytarba,
szerzOdések nyilvantartisa, vezetdi értekezletek

iamurAlbAnraraca
Nagykovicsi Onkormanyzat Polgdrmesteri Hivatala
2094 Nagykovicsi, Kossuth Lajos utca 61.

Athelyezés

2011. 04. 06. - 2013. 06. 30.

Irodavezetd

Onalléan miksdé és gazdilkodo jogi személyiségii szervezet vezetése,
koordindcig, 3,5 milliard forintos koltségvetésii szervezet
gazdilkodasanak szervezése. A Tarsulas altal végzett fébb feladatok: 4
altalanos iskola, 7 6voda, szocidlis és gyermekjoléti kozpont fenntartasa.

Budabrs Kistérség Tobbcéla Tarsulasa Kistérségi Iroda

Koltségvetési szerv jogutad nélkiili megsziinése

2005. 05. 01. - 2011. 04. 05.
Vagyon- és Lakdsgazdalkodasi Osztilyvezetd

Onkormanyzati bérlakdsok bérbeadisa, bérleti szerzédések
hosszabbitasa, palyaztatasok, 6nkormanyzati ingatlanok értékesitése,
versenytargyalds levezetése, az osztily 12 munkatarsanak iranyitdsa,
feladatok kiosztasa. ElGterjesztések szakmai bizottsigok és a Képviseld-
testiilet el6tti ismertetése. Rendeletmodositisok végrehajtasa.

Budapest Févaros XV. Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatala

Felmentés

2003. 02. 01. - 2005. 04. 30.

Polgdrmesteri referens

A polgarmesteri fogadddrikon tett panaszok, bejelentések kivizsgalasa a
Polgarmesteri Hivatalon beliil.

Budapest Févaros XV. Onkormanyzat Polgirmesteri Hivatala

2. oldal



Munkaviszony /egyéb foglalkoztatdsi
jogviszony megsziinésének /megsziintetésének Hivatalon beliili dtszervezeés, kinevezés
jogcime:

Idétartam: 1992. 10. 05. - 2003. 01. 31.
Foglalkozas/beosztas: Addiigyi igyintézd
Fébb tevékenységek és feladatkordk: konyvelési feladatokban részvétel, postai befizetések és atutalasok
kezelése, talfizetések kivizsgaldsa, hatirozat hozatal.
A munkaltaté neve és cime: Kébanyai Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatala Pénziigyi Iroda -
Addécsoport

Munkaviszony/egyéb foglalkoztatdsi
jogviszony megszunésének /megsziintetésének

Idétartam: 1990. 06. 15. - 1990. 07. 31.
Foglalkozas/beosztas: Kontirozé kényveld
Fébb tevékenységek és feladatkdrok: Kontirozo konyveldi feladatok ellatisa

Kozos megegyezéssel valé megsziintetés

A munkaltato neve és cime: Févarosi Onkormanyzat Bajesy-Zsilinszky Korhaz és Rendeldintézet -
Pénziigyi Osztily

Munkaviszony/egyéb foglalkoztatdsi

jogviszony megszlinésének / megsziintetésének Kgzos megegyezéssel valé megsziintetés
jogcime:

[détartam: 1990.06.15. - 1990.07.31.
Foglalkozds/beosztas: addkényveld
Fobb tevékenységek és feladatkordk: Szamitégépes feldolgozashoz adatok felvitele szimlalapokra, hatirozatok
hozatala.

A munkaltaté neve és cime: Budapest Fdviros 10. keriileti Tanacs VB Pénziigyi Osztily- Adécsoport

Munkaviszony/egyéb foglalkoztatasi
jogviszony megsziinésének/megsziintetésének Munkaviszony megsziint
jogcime:

IdGtartam: 1985.02.01. - 1985.04.10.
Foglalkozas/beosztds: kotottara dsszeallito

Fébb tevékenységek és feladatkordk: otthoni munkavégzés bérelt eszkozokkel
A munkaltatd neve és cime: Pannénia Haziipari Szovetkezet

Munkaviszony/egyéb foglalkoztatasi
jogviszony megsziinésének /megsziintetésének

jogcime: Bedolgozéi jogviszony megszint
gcime:

[détartam: 1983.06.14. - 1985.01.31.
Foglalkozas/beosztas: Hungarhotels Balatonfiired, Vitorlas Presszé
Fébb tevékenységek és feladatkorok: vendéglato-ipari elado tanulé
A munkaltaté neve és cime: felszolgaléi feladatok

Munkaviszony /egyéb foglalkoztatdsi
jogviszony megsziinésének / megsziintetésének palmondas
jogcime:

3. oldal



Idétartam: 1982.09.01. - 1983.06.13.
Foglalkozds/beosztds: vendéglato-ipari elad6 tanulé
F&bb tevékenységek és feladatkordk: tanulé
A munkaltatd neve és cime: Hungarhotels Budapest, Vorosmarthy Cukraszda

Munkaviszony/egyéb foglalkoztatdsi
jogviszony megsziinésének/megsziintetésének Athelyezés
jogcime:

Tanulmianyok

Egyetemi/fdiskolai végzettség esetén
Idotartam: 2005-2009 (8 szemeszter)
Végzettség: jogasz
Oktatasi intézmény neve: Karoli Gaspar Reformatus Egyetem
Kar megnevezése: Allam és jogtudomanyi Kar - Jogasz szak
Tagozat megjeldlése (nappali, esti, levelezd): Levelezd
Diploma mindsitése: Cum laude

A diplomamunka targya, a szakdolgozat cime, A szerzdi jogvédelemrdl szold Szemere-féle torvényjavaslat
mindsitése: jeles (5) 2009. marcius 23.

Egyetemi/féiskolai végzetiség esetén
I[d6tartam: 1999-2002 (6 szemeszter)

Végzettseg: Igazgatisszervezd
Oktatdsi intézmény neve: Budapesti Kézgazdasagtudomaényi és Allamigazgatasi Egyetem

Kar megnevezése: Allamigazgatisi Kar Igazgatisszervezd szak
Tagozat megjelolése (nappali, esti, levelezd): Levelezd
Diploma minésitése: Erdemjegy: jeles (5) 2002. junius 25.
A diplomamurka targya, a szakdolgozat cime, Az urbanizdciés folyamat sajatossagai Ibrany telepiilésen - jeles (5)
mindsitése:

Jarmiivezetdi engedély
Jogositvany, jarmiikategoria: B tipust jarmiivezetdi engedély - 1982.

Budapest, 2018. januar 27.

& “H"_‘
_ b \\\
dr Erdélyx- ncses Andrea
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Budapest FOvaros XV. keruleti
Onkormanyzat
Palota Holding Zrt.
vezérigazgatoi palyazat

Kovacs Lajos

Qldal 1721



Vezetdi program:
Vezetdi programom elkészitése elbtt tobblépcsds kutatast, helyzetelemzést végeztem.

A helyzetelemzés végeredményeként az altalam vart képet kaptam. A helyzet siirgés

beavatkozast, megoldasokat és atalakitast igényel, a Tarsasag minden szintjén. A

Tarsasag kulsé megitélése jogosan kritikus. Nem kivanom a mult hibait egyes

emberekre kivetiteni, hanem egy teljesen Uj, mas gondolati elképzelésekre épllé

vallalkozas kialakitasat tiztem ki célul.

Az ugyfeleink bizalmat az alabbi poziciok erésitésével lehet visszakapni:

- Nyilvanossag biztositasa az altalunk kezelt lakasokkal, épuletekkel kapcsolatban.
(adatvédelmi torvény betartasa mellett);

- Preciz, gyors, pontos, minéségi munkavegzes;

- Problémak és panaszok gyors, minéségi kezelése, megoldasa.

Vezetéi Program célja: a részvényes altal megfogalmazott célok és eredmeények

megvaldsitasa.

Vezetdi Stratégia:

Vezetéként az operativ stratégia elvét kovetem:

- Hierarchikus felépités, az intézkedési jogkor kozvetlenil a vezetésnél
Osszpontosul. Rendszeres, vezetdi csoporttal torténé konstruktiv megbeszéles,
beszamolo.

- Folyamatos és teljes korii ellendérzés a Tarsasag minden szintjén.

- Jol elvégzett munka utan j6 idében dicséret, el nem végzett munka utan retorzio.

Hosszu és rovid tavu célok:

Rovid tavu cél (1 _éven beldli): Az elérhetd eszkdzok jobb kihaszndlasaval a munka

minéségének javitadsa — vevodi, Ugyfél elégedetiség visszaszerzése; kilsd és belsd
kommunikacid javitasa; napi, folyamatos feladatok elvégzése és a koltségek
racionalizalasa (koltség csak gazdasagi teljesitmény ellentételezéseként merulhet fel,

az indokolatlan koltség felesleges, nem szolgalja a cég, a részvényes érdekét.)

Kb6zép és hosszu tava cél (1 éven tali): Eszkozok fejlesztése, munkakorulmények

javitasa, folyamatos fejlodés, uj feladatok felkutatasa, elvégzése, a piacon vezeté hely

elérése, vevli elégedettség fenntartasa. Eredmény maximalizalasa.



A program kidolgozasanal a meglévé jo, de csak a jo gyakorlat megtartasa mellett, uj,

korszer(, ugyfél orientalt rendszer kialakitasa a cél.

Rovid tavua cél:

Szervezet strukturalis atalakitasa.

A szervezet belsd felépitesenek atalakitasat elsd lépcsében a munkavallalok
kompetenciajanak méresével sziikséges kezdeni, igy kapva képet az egyes
munkavallalok szakmai tudasarol, hozzaertéseérdl, problémakezelé készségeérdl,
terhelhetéségérdl és arrdl, hogy a szervezet teljesitményéhez milyen mértékben
jarulnak hozza. (Hozzaadott érték).

Atalakitas része a munkaszerzédések, altalanos tajékoztatd, munkakori leirasok,
titoktartasi szerzddeés, stb. atdolgozasa részben az alabbi kritériumok alapjan:

- teljesitménybérezes ;

- munkaidé keret;

- munkakdori feladatok meghatarozasa;

- hataskorok;

- szervezeti felépites;

- adatkezelés;

- illetékesség;

- titoktartasi fokozatok meghatarozasa.

M(iszaki csoport:

- A Miszaki csoportot onallé csoportként szikseges kezelni, ezen belul fel kell
osztani a készenléti (azonnal elvégzendd) feladatok es a tervezett folyamatos
feladatok ellatasat, a csoportvezetd folyamatos feligyelete mellett, folyamatos
kontrolalassal. A munkamoralt folyamatosan javitani, fejleszteni sziikséges.
Rendszeres beszamold az elvégzett és az Uj tervezetten végrehajtando
feladatokrol. Szukséges elbre tervezni a feladatokat.

- A dolgozokat fel kel késziteni problémak kezelésére, tudatositani: mire van
jogositvanyuk.

- Minden feladatnal, hibanal, minden dolgozora egyéni munkalapot kell kiallitani,

ami tartalmazza:



o Kijelezte a hibat, elérhetdség.

o Hiba rogzitéje, datum.

o Hely adatait, hol van a hiba?

o Hiba surgbsségi besorolasa: életveszelyes azonnali megoldas, 1, vagy 5,
vagy 30 napon bellli megoldas vagy a kovetkezé feltjitasnal (itemezetten
kezelendd. Prioritas meghatarozasa.

o Miuiszaki csoportvezetd felméri a szlikséges anyag mennyiségét és a
szukseges munkaeszkozok listajat elkésziti, meghatarozza azt, hogy az
adott feladatot ki végzi el, meghatarozza a hiba elharitasahoz sziikséges
id6t, ami tartalmazza a kiszallasi idét is, munka kezdési-befejezési ideje,
csatolva fenyképfelvételt a kezdeti es befejezési allapotokrol. A raktarbol
vagy a kijelolt boltbdl anyagot vételez. Az elvégzett feladatrél a munkalapot
és fenyképfelvételt csatolni kell az épllet vagy lakas ,korlapjahoz”.

o A gyakorlatbdl tudott anyagokrol 3 havonta tobb beszerzési forrasbol
arajanlatot kérlink és azzal a beszerzési forrassal kotink fix aras
szerz6dést, aki vallalja, hogy ezen anyagokat folyamatosan raktaron tartja
es abban az esetben amikor szlikséges rendelkezéstiinkre bocsatja, irasos
anyagvasarlasi engedély alapjan. Minden hénap végén elszamolas. Igy
minimalisra csOkkenthetdé az alapanyag raktar keszlete, tervezheté az
alapanyag pénzugyi forrasa, lerovidul a beszerzési id6, konyvelesnek és a
pénzugynek havonta csak egyszer kell foglalkozni az alapanyag koltségek
visszaellendrzésével, szamla ellenérzésével.

o Afeladat elvégzeéseérdl jegyzékonyvet kell kiallitani, amit a hiba jelzéjével ala
kell iratni. igy igazoljuk, hogy a munka megfelelé idében és minésében

elkészult.

Minden épliletnek, lakasnak onalléo ,koérlappal” kell rendelkeznie. A miszaki
csoportvezetd iranyitasaval kell a koérlapokat feltlteni miszaki adatokkal,
fenyképekkel. (mliszaki rajz, alapteruletek, belmagassag, falfelllet tipusa, vakolat
meghatarozasa, felhasznalt festék tipusa, burkolatok tipusa helységenként,
miszaki allapot, fellletek tertilete) Legutobbi feltjitaskor milyen feladatot végeztek
el, mikor, elétte-utana fenykepfelvétel.

A készenléti csoport munkaidé fellilvizsgalata, munkaidé optimalizalasa. Abban az

esetben, ha a tarsashazkezel6k munkabirasban elbirjak, akkor a keészenleti



csoport helyett az Ggyeletet 6k vegzik, munkalaphoz sziikséges adatokat 6k veszik
fel.

Tarsashazkezeld Ugyintézok:

A tarsasag fo profiljabdl adododan fontos szerepet kapnak a tarsashazkezeld dolgozok.

A Lakoknak a mi dolgozoinkkal szembeni megitélése, véleménye tikrozi a

Tarsasaggal szembeni megitélést (75-80%). Ok szembesiilnek a negativ és pozitiv

dolgokkal els6nek. Fontos a folyamatos kapcsolattartas, minimum hetente egy

alkalom, a csoportvezetével pedig napi szintli beszamolas.

Munkaidé monitorozas. Egy hdnapig tartd adatgytijtés utan dolgozok értékelése
az elvégzett és el nem végzett munkardl. Munkaidé hatékonysag vizsgalata. Ezt
folyamataban is érdemes vizsgalni.

A miszaki osztallyal kozosen minden Ugyintézé az altala kezelt ingatlanok
adatfeltoltését elvegzi, az epliletekben és a lakasokban vegzett munkarol készitett
munkalapot, igazolélapot, fényképfelvételt.

A lakasoknal torténd heti ellendrzésnel a vallalt feladatokat el kell végezni, a
hibakat, panaszokat rogziteni kell. A lakasoknal kihelyezett panasz, javaslat ladat
rendszeresen Uriti, a beérkezett panaszokat, javaslatokat értelmezi, véleményezi,
eléterjeszti.

Rendszeresen részt vesz kllonbozé tarsashazkezelést és problémakezelést
érinté tréningeken.

Koveti a lakok rezsi €s mas egyeb befizeteseit vagy elmaradasait.

Megtalalja (szlkség szerint segitséggel) a meglévd hazak kezelésénél a
leggazdasagosabb Uzemeltetést a szolgaltatasok csokkentésével vagy
bévitésével, errdl javaslatot tesz. Tarsashazakra onallo portfoliot dolgoz ki.

A testlleti hatarozatokkal hozott feladatokat el6irt hataridon beldl elvegzi,

jelentést, beszamolot készit.

Jogi terulet:
A tarsasag mikodése kozben felmerilé minden szerzédés, panaszkezelés, jogi

véleményeztetés, behajtas kezelés, kotelezettség vallalas, nyilatkozat csak a jogi

terllet vezetdjének ellenjegyzésével, lattamozasaval engedélyezhetd. Ezzel



tobblépcsds rendszerré alakitjuk at a jelenleg egyéni strukturdlis felépitéssel

rendelkez6 céget.

Beszamoldt, véleményezést sziikséges késziteni minden vallalkozoi és megbizasi
szerzbdésrol, aminek teljesitményértékelést is kell tartalmaznia.

Kintlevéségek jelenlegi allasa, véleményezés, folyamatos nyomon kovetés,
behajtas eredményesség vizsgalata.

Indokolatlan, nem megfelelé gazdasagi teljesitményl kotelezettségvallalasok,
szerz6désektél tortend elallas, atalakitas jogszer(iségének lehetéségeének

vizsgalata, szerzédés megszlntetése.

Informatika:

A tarsasag honlapjat at kell dolgozni, ki kell béviteni, uj arculatot kell raterveztetni.

Fényképekkel boévitjik csoportonként és egyben is, igy mutatva a tarsasag
Osszetartozasat.

Minden tarsashaznak 6nallo lapon kell szerepelni. Itt kell feltlintetni a kezeld
fotdjat, nevét, elérhetéségét, jelen éplletben milyen rendszerességgel tartozkodik,
tovabba minden olyan beruhazast, palyazatot ami a multrél, jelenrdl, elképzelt
jovorol, lehetéségekrdl. Tovabblépés két iranyba: 1. A teljes épllet és az ehhez
tartozo pontos kiadasi, bevételi lista havi frissitéssel, frissités datumaval. 2. Egyéni
lakasok felsorolasa. A lakasszamok alatt a bérl6 vagy tulajdonos egyeéni
befizetései szerepelnek és az, hogy az altala befizetett pénzeket hova koltjuk
illetve hogyan kezeljik. Természetesen ezt a részt lakonként védeni sziikséges
kodolassal ugyanis ezen adatokat csak az adott lako lathatja.

(Rendszer atalakitasanal az adatvédelmi elveket folyamatosan szem el6tt kell
tartani.)

A honlap kibdvitése a lakok, bérldk részére nyilvanossagot biztosit arrdl, hogy a

tarsashazuk folyamatban lévé Ugyei hogy allnak, dnmaga altal befizetett kozds

koltséget milyen célra forditjak, feldjitasi alapot miként kezelik, elmaradasa -

tulfizetése fennal-e.

Teljes belsd informatikai hattér atvizsgalasa. Belsd rendszer fizikai levalasztédsa az

internet haldzatrol, adathordozd csatlakozasanak fizikai ellehetetlenitésé. Ezzel a

lépéssel a dolgozok munkamoraljat, munkaval toltott idejét noveljuk. A kullsé
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kommunikaciot csak meghatarozott gépeken lehet futtatni, meghatarozott

dolgozoknak. A belsd gépek 6nallo halozatat ugy kell felépiteni, hogy

egymassal kompatibilisek,

munkavallaléi user-kezelés,

a felhasznaldi programokat futtatokat folyamatosan regisztralni, ki mikor mit csinal
a jogosultsagahoz képest,

folyamatok sorrendiségének figyelembevétele,

rendszeres adatmentés, karbantartas.

Kényvelés:
A konyvelést feladati szinten két részre lehet osztani.

A tarsashazak konyvelése és a tarsasag konyvelése:

A torvényi elbirasok és hataridék betartasa. Felelésségvallalas. Preciz, pontos,

naprakész munkavegzes.

Titkarsaqg:
Titkarsag vezetdje és az alarendeltek fontos, bizalmi szerepet kapnak a tarsasag

életében. Feladatukat felosztva, de egymas munkajat is folyamatosan ismerve kell

végezniiik. gy biztositva a cég napi miikédésének folyamatossagat.

Bejovo-kimend levelek iktatasa, kimené posta és a kimend levelek formai és
kilonbdz6 alairasok ellendérzése (jogi szignalas, pénzlgyi szignalas)

Hatarozatok konyvének vezetése

Beérkezo levelek digitalis tovabbitasa az illetékes csoport felé, illetve masolatban
az igazgato felé is.

Minden bejové irat, levél, szamla, Ggyvezetd altali szignalasa. (Amin nincs szigno
az nem |étezik.)

lgazgatosagi telefonok kezelése, idépontok egyeztetése.

Hataridok, figyelemmel kisérése.

Megbeszélések, értekezletek szervezése.

Teljes titkarsagi feladatok ellatasa.



PR terv.
A tarsasagnal végrehajtasra keruld valtozasok:

Ugyfeleink szamara betekintés biztositasa, nyilvanossag.

Mindségi ugyfelkezelés.

Min6ségi munka.

Ugyfelek elégedettsége.

Ezen valtozasokat az ugyfelek nagy része orommel fogja kezelni.

A digitalis vilag elényeit kihasznalva, az errdl kapott visszajelzéseket engedéllyel,
nyilvanossagra hozzuk, sajat honlapon, facebook oldalon folyamatosan tajékoztatva
Ugyfeleinket a folyamatban Iévé munkainkrol.

Sajtos alkalmazasa, hagyomanyos media-eszkozok felhasznalasa, keruleti

rendezvényekhez csatlakozas és megjelenés.
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Onéletrajz
Kovacs Lajos
SZEMELYI ADATOK

Szil: 1970. 06. 04.

Cim: 4600 Kisvarda
Nagyboldogasszony utca 41.

Telefon: 06/20/975-4763

E-mail: kovacslajos6@gmail.com
Név: Kovacs Lajos

JELENTKEZESEM CELJA

Meglévo szakmai tudasom, élettapasztalatom segitségével a tarsasag mindennapos
munkajanak szervezeése, biztositasa oly moédon, hogy a tulajdonos, az Ggyfelek és a
dolgozok érdekeit maximalis mértékben szem elétt tartva, a jogszabalyi kornyezetnek
megfeleld szabalyozasi kornyezetben folyamatosan elérjik a tulajdonos altal

megfogalmazott, meghatarozott célt és eredményeket.

Csaladi allapotom: hazas. Feleségem Kovacsné Szeman Zsuzsanna matematika —
foldrajz szakos tanar, két leanygyermekem: Panna és Petra. Panna lanyom mar
Budapesten tanul, most kezdi a negyedik félevet a Corvinus Egyetem gazdasag- és
pénzugy-matematikai elemzes szakan. Petra lanyom szeptembertél szintén a

févarosba jon tanulni. Csaladi dontés szlletett, hogy eletlinket Budapesten folytatjuk.




KEPZETTSEGI ADATOK

2017 Labdarugé Palyafenntarto iskolarendszeren kiviili képzés MLSZ

2016. Kozgazdasz gazdalkodasi €s menedzsment alapszakon

Nyiregyhazi Egyetem, Nyiregyhaza

2016. Furdémenedzser, fels6éfoku szakmai végzettség

Szent Istvan Egyetem, G6dollé

1989. Erettségi

Banki Donat Mlszaki kozépiskola, Nyiregyhaza

1987. Gépjarmi technikai szereld

Il. Rakoczi Ferenc Ipari Szakmunkasképzé Intézet, Kisvarda

SZAMITOGEPES ISMERETEK

Microsoft Windows

Microsoft Office

Internet

Archicad tervezdi program

Terc koltsegvetés készitéi program

SZAKMAI TAPASZTALATOK

2011. november 1-t6l az ldegenforgalmi Szabadidé Centrum Nonprofit Kft
ugyvezetdjekent tevékenykedtem 2017. december 31-ig Kisvardan. A Kift
onkormanyzati tulajdonban all. Feladatkérombe tartozott a Kisvarda Varos
tulajdonaban [évd és a Kft. kezelésébe atadott ingatlanok Uzemeltetése, fejlesztése,
beruhazasok kezelése, palyazatokban torténd reszvétel teljes korii menedzselése,
ugyintézése és lebonyolitasa — valamint a Kft napi munkajanak iranyitasa (rovid és
hosszutavu feladatok meghatarozasa, végrehajtasa, ellendrzése, szamonkérése).

Tovabbi feladataim k6zé tartozott a rendszeres beszamolasi kotelezettség, a felligyeld



bizottsaggal szembeni kotelezettségek, beszamolok, koltségvetések, Uzleti terv
készitese, vegrehajtasa. A tulajdonos képviseldje Leleszi Tibor Polgarmester dr,

munkammal kapcsolatban tajékoztatast, felvilagositast, ajanlast téle lehet kapni.

Teruletek:

Varfurd6, kemping, uszoda:

A teljes egyseg iranyitasa, rendszeres (tavaszi, 6szi) felljitasi munkak tervezése,
Utemezése, szervezése, lebonyolitasa a megfeleld, j© minbdségl, biztonsagos
uzemeltetés figyelembevételével.

Feladataim kozé tartozott az egység, egységek mulkodteteséhez szikséges
erdforrasok biztositasa, a dolgozok beosztasa, 6nallé kdzmunka program szervezése,
szezontdl flggben valtozo létszammal (40-90 f6), nyari diakmunka szervezése,

lebonyolitasa atlag 150 fé/hénap.

Sportpalyak:

A sportpalyak és kiszolgaldo éplleteinek, terlletének folyamatos Uzemeltetése,
karbantartasa, fejlesztési javaslat készitése, fenntartasa. A tertlet mifuves és flves
sportpalyakkal rendelkezik. Részt vettem és sikeresen elvégeztem az MLSZ altal
szervezett iskolarendszeren kivili képzését, ami a sportpalyak és egyéb flves
terlletek szakszer( karbantartasahoz szikséges elmeleti es gyakorlati tudast biztosit,
illetve Labdarugdé Palyafenntartd végzettséget szereztem. Ez a végzettség szlikséges
minden NB1 és NB2 labdariugd csapatnal (hianyaban a klub nem indulhat a
bajnoksagban). A palyak fenntartasahoz és Uzemeltetéséhez szikseges berbeadas
szervezése, bérlokkel folyamatos kapcsolattartas, beosztasok készitése folyamatosan

valtozd igények alapjan.

Konferenciakdzpont:

A Kft lGgyvezetésem alatt épitette fel a Konferenciakozpontot a varoskdzpont
rehabilitacios program keretében. Az épllet fé funkcioja konferenciak, illetve kiallitasok
szervezése, rendezése. Az épllet emeleti szintjén irodak talalhatok, melyeket
folyamatosan 100%-o0s mértékben sikerilt hasznositani, bérbe adni.

Az épllet kihasznaltsagi mutatojabél adéddan hiaba Uj épllet, megis folyamatos

karbantartast igényel a napi fenntartasi feladatokon tual.



Sportcsarnok:

A kisvardai NB 1.-e nbéi kézilabda csapatnak biztosit helyet. A fennmarado idében a
kuzdéteret masok szamara bérbe adja az Uzemeltetd. A csarnokot 2016. juliusban-
augusztusban at kellett épiteni, mert nem volt megfeleld az NBIl.-es el6éirasoknak. A
kivitelezési munkakat a villanyszerelésen kivll csak és kizardlag sajat emberekkel
vegeztik el az igényeknek megfeleléen. Amit teljesitettlink: VIP nézéteér, VIP tarsalgo-
etkezo, uj bufe és ruhatar, vendég bufe és szocialis helyiségek kialakitasa, a meglévo
lelato szekeinek leszerelése (600 db) uj lelatok kialakitasa féem szerkezetbdl szerelhetd
modon,; Uj székek felszerelése, igy a lelatot 1005 fore bdvitettlk ki. A fejlesztés soran
TV kozvetitd allasokat hoztunk létre, megtortént az oltozok es kiszolgald helyisegek

teljes rekonstrukcioja, szertarak, kondicional6 terem, orvosi szobak kialakitasa.

Karbantartas:

Az Onkormanyzat tulajdonaban levé lakasok egy részenek felujitasa, lakhatasi
feltételek biztositasa. Az éplletekben felmerllé problémak megoldasa, a szikos
koltségkeret figyelembe  vételével. Parkok, sétanyok, tavak, szokékut,

ontozérendszerek, fenntartasa és karbantartasa.

Kozosségi, kulturalis programok:

Amit megvalodsitottunk: Térzene, Csaladi sportnapok, Véradasok, Sportagak
bemutatoi. LESZ Feszt kisvardai zenei fesztival szervezése (a fesztival volumenébdl
kifolydlag ez masokkal egyutt vegzett csapatmunka volt). A flrdében folyamatos
programok biztositasa: a gyerek jatszohaztdl a divatbemutaton at, a fuvosok

téerzenéjén keresztul mazsorett csoportok bemutatojaig.

Amire buszke vagyok:

- A flrd6é éves szinten tobb mint 85.000 m3 gazt hasznalt fel oly médon, hogy a
meglévé 42 °C hémérsékletl gydgyvizet haldzati vizzel higitva hitotték le 36-37
°C vizre. A bejové és a felhasznalasi helyen lévo termalviz hémeérsékletek
kilonbségét hécseréldk segitségével kinyerve az épllet, medencék, hazi melegviz
futésére lehet felhasznalni. igy elértiik azt, hogy az egységben lévé 5 db
nagyteljesitményl gazkazanbol 4 db teljesen leszerelésre kerllt, a maradek kazan
tartalékként, illetve extrém hideg id6jarasban flités rasegitéként mikodik. A

gazszolgaltatashoz sziikséges mérdorat le lehetett cserélni, mivel kisebb



teljesitmény is elegendé volt. Ezzel havonta 210.000.- Ft, éves szinten 2.520.000 .-
Ft megtakaritas realizalodott. A gyogyviz hiitésére nem hasznaltunk fel tdbb
halozati vizet. Ez tobb iranybdl is eredményt hozott, ugyanis a gydgyvizet nem
higitottuk, igy sokkal hatasosabba valt, ezaltal tobb, sokkal tobb latogatdt vonzott
a furdénk. A kialakitashoz szlikséges pénzbeli eréforras nem érte el a 2M Ft-ot
ami mar az elsé 3 honapban megtérlilt.

- Napelemek es hoszivattydk telepitése. Teljeskorli egylttmikodés a
palyazatirokkal, tervezokkel, kivitelezokkel, mliszaki ellenérrel és a hatésagok
részerdl tobbszori ellendrzést végzo személyekkel.

- Avezetésem alatt az Uzemeltetett egységek elérték a 85-90%-0s kihasznaltsagot.

- A legveszélyesebb Uzemben, a furdében nem tortént baleset (vizbefulas),
kdszonhetben a szervezettségnek és fegyelmezett munkavégzésnek, ugy, hogy a

furdd latogatoi letszama nyaron jo idében elérte a napi 4500 f6t is.

2011-ben az ELMU Sporttelepén (Budapest, XlIl. ker.) voltam létesitmény vezets. A
sporttelepet a Hochtief Kft. alkalmazottjaként vezettem. A Sporttelep rendelkezett sajat
sportcsarnokkal, uszomedencével, tanmedencével, termalmedencével, 2db
kondicionalo teremmel, szaunaval, szolariummal, tekepalyaval, 7 db teniszpalyaval, 2
db kézilabdapalyaval, flves nagy focipalyaval, étteremmel, rendezvényteremmel,
elnoki klubteremmel, stéggel a Dunan a kajak-kenu szakosztaly szamara, és a
felsoroltakhoz  tartozé  teljes  kiszolgald  személyzettel, infrastruktaraval.
Feladatkdrombe nem csak a szokasos karbantartasi, napi szintl iranyitas tartozott,
hanem az ugynevezett “atallasi idészakban” (tavasz, 6sz) a felkészités is a kulonbozé
egysegek szamara miszakilag, energetikailag a terhelt id6szakokra. Teljes Utemtervet
készitettink a felkészulési iddszak elott az elvégzendd feladatokrdl. Az Gtemterv
idébeni, pénzlgyi és kivitelezokkel kapcsolatos feladatokat, informacidkat
tartalmazott, figyelembe véve a lehetséges veszélyforrasokat (nem megfeleld

mindségl munkavegzes, reszhataridok be nem tartasa, id6jarasi viszonyok, stb.).

2010.01.16-t61 a budai Kolozsvari Tamas uti Sporttelep vezetésével voltam
megbizva. Feladatkorombe tartozott a sportpalya teljes karbantartasanak iranyitasa,

feldjitasi munkak megtervezése, elOkészitése, koltségvetés készitése, sajat



kivitelezésben épitdipari munkak elvégzése, illetve killsds kivitelezdk palyaztatasa,
munkajuk fellgyelete.

Karbantartasi munkakon fellill a sportpalya kihasznaltsaganak novelése, a bérlékkel
torténd kapcsolattartas, problémak, igenyek, kesedelmes fizetések kezelése.
Kozlzemi és egyéb szolgaltatokkal torténd kapcsolattartas, bufé kialakitasa és
lUzemeltetése. Mifuves palyak légtartasos sator palyafedésének kialakitasa.
Kimutatasok, elemzések készitése.

Ezen felll minden, ami a rugalmas és folyamatos miikodéshez szikseges.

2010 el6tt 10 éven keresztll sajat épitdipari cégemben tevékenykedtem. Tarsashazak
épitése, kezelése volt a f6 profilom. Ez azt jelenti, hogy a megvasarolt épitési tertiletre
megterveztem, megterveztettem a tarsashazat, sajat kivitelezd brigaddal felépitettem,
értékesitettem és utdna ezen éplletekben tarsashaz kezelését végeztik. Az
értékesités soran teljeskorl banki Ugyintézést is biztositottunk, amit mas épittetok is
igénybe vettek — ennek kdszonhetden a sajat eplletek kezelesén tul ezen éplletek
kezelését is mi vegeztuk.

Legutolsd éplletem kozel 5000 nm teremgarazzsal, foldszinten Gzletekkel, 3 liftes
lépcs6hazzal, 48 lakassal, 4 emelet és tetdtérrel épllt. A kivitelezés mindsegére a
legjobb mérce az, hogy az egy éves garancialis bejarasnal egy A4 lap terjedelmét sem

érte el a hianyossagok listaja.

Elotte Vendéglatassal, Kereskedelemmel, Soérfézéssel, Uditéital-gyartassal is

foglalkoztam részben tulajdonosként, vezeté beosztasban.

KEPESSEGEK, KESZSEGEK

Atlagon fellili problémamegoldo képesség
Kimagaslé szervez6- €s iranyitd készség
Csapatmunkara valo alkalmassag
Vezetdi gyakorlat

Jo kommunikacios és kapcsolatteremtd képesseg



Hatarozottan magas szint( igény (j ismeretek elsajatitasara és azonnali adaptalasara
Kiemelkedé terhelhetdéség és munkabiras
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HOBBI

Utazas, sport, BBQ siités
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A TARSASAG VEZETESI PROGRAMJA
SZAKMAI HELYZETELEMZESRE EPULO FEJLESZTESI ELKEPZELESEK

I. HELYZETELEMZES

a) a tarsasag tevékenysége bemutatasa, targyi feltételei,

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

A Zrt. a gazdasdgi tevékenységét a Bp. XV. ker. Onkormanyzat rendeletei alapjan, az
Onkormanyzat és a Zrt. kéz6tt megkotott Megbizasi Szerzédés keretei kdzott, a Tulajdonos
utasitasainak megfelelGen latja el.

A Palota Holding Zrt. 1992. januar 1-jét6l végzi az 6nkormanyzati lakds- és nem lakas
bérlemények kezelését, az 6nkormanyzatot megillets lakbérek és bérleti dijak szamlazdsat és
beszedését, az ingatlanok karbantartasat és javitasat az onkormanyzati lakasok és nem lakas
céli helyiségek esetleges értékesitésének elGkészitését , a részletfizetések beszedését és
nyilvantartasat. A kezeli tovabba a Nyugdijashazat, valamint gondoskodik az dres telkek
karbantartdsarol

2002. évben a ZRt. elkészitette a kezelésében lévé, Onkormanyzat tulajdonat képezd
ingatlanok vagyonkataszterét, amellyel kapcsolatosan az adatok egyeztetése folyamatos.
2005. év 6ta a Zrt. kezeli az Onkormanyzat tulajdonaban lévé ingatlanok bérlinek tavfiitési
dijhatralékait és az ezzel kapcsolatos behajtasi tevékenységet is végzi.

A Megbizdsi Szerz6dés pénzigyi finanszirozas fejezetét a Felek minden évben felllvizsgaljak
és aktualizaljak, meghatarozzak az elvart ingatlankezelési feladatok tartalmat és terjedelmét,
az azok teljesitéséhez biztositott onkormanyzati finanszirozast, valamint az elszamolas és az
ellenérzés részletszabalyait, ©sszhangban a XV. keriileti Onkormanyzat éves
koltségvetésében elfogadott eldiranyzatokkal.

2015. julius elsejétél a tulajdonos dontésének megfeleléen a Vagyonkezel6i SzerzGdés
alapjan a Részvénytarsasag az Onkormanyzattdl vagyonkezelésbe dtvette a nem lakds céld
helyiségeket. Ennek megfelel6en a gazddlkoddst a tarsasag sajat izleti tevékenységként
végzi és a nem lakas céli bérleményekkel kapcsolatos bevételek a Részvénytarsasag
bevételeit képezik, valamint a helyiségekkel kapcsolatos kiaddsok is a Zrt kéltségei kozott
szerepelnek.

A Keriilet lakasainak kozel 60 %-a lakdtelepi —ami a Févaros egészére vonatkoztatva mintegy
35 %. Ez a jellemzd alapvetéen meghatarozza a lakossag 6sszetételét és szocialis problémait,
az éplletallomannyal kapcsolatos 6nkormaényzati tennivaldkat — valamint a tulajdonban
maradt lakds-portfolid lehetGségeit, problémait is. Az orszagos helyzethez hasonldan a
keriiletben is jelent6s azon lakdsok ardnya, melyek erdsen lelakottak, tovabba tébb éve
tresen allnak és olyan leromlott allapotba keriltek, hogy feldjitdsa és bérbeadasa
gazdasagosan nem valdsithaté meg. Igen jelentds (kb. 160 M Ft/év) az évente
lakaskarbantartasokra és felujitasokra forditandd onkormanyzati koltségvetés meértéke,
melyet tovabb novel a bontasokra fizetendd koltségek osszege.
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Az ingatlanokrol kinyerheté informaciok kezelésére az elmult évben jelentés Gsszegeket
forditottak.

Egyéb tevékenységként a Tarsasag vegyes tulajdonu tarsashazak kezelésével foglalkozik.

b) személyi feltételek (szakmai dolgozok és egyéb dolgozok létszama és képesitetisége),

A Zrt. olyan egyszemélyes gazdasdgi tdrsasag, melyben a kozgyulés hataskorébe tartozo

lgyekben a tulajdonos irasban dont, és dontésérol irasban tajékoztatja a tarsasag
vezeérigazgatojat, aki a Tarsasag munkaszervezetének iranyitasaval gondoskodik a feladatok
teljesitésérc |.

A Zrt. szervezeti fel épitése hierarchikus, funkcionalisan tagolt. A Zrt. munkaszervezetét a
vezérigazgato iranyitja, aki személyében képviseli is a gazdasagi tarsasagot.

A 2017. évi uzleti terve alapjan a tarsasag létszama 61 f6, melybdl 47 f6 az adminisztrativ
allomany, 14 f6 a fizikai létszam.

A tarsasag teljes jogl képvisel6je a vezérigazgatd. A tarsasag rendelkezik kinevezett
gazdasagi igazgatoval, lakasgazdalkodasi igazgatoval. A vallalkozasi lzletagi igazgato
feladatait korabban a vezérigazgato latta el, jelenleg betdltetlen.

Az elmult két évben vezetdi szinten személycserékre kerilt sor. A gazdasagi tarsasag Uj
lakasgazdalkoddsi igazgatot, U helyiséggazdalkoddsi osztdlyvezetét, () tarsashazi
osztalyvezet6t és Uj gazdasagi igazgatot kapott.

A humaneréforras kordsszetételérél, képzettségérdl, szakmai tapasztalatardl, az elvégzett
feladatok mindségérél, a munkamoralrdl, a cég irant tanusitott elkételezettségérdl nem
rendelkezem részletes informaciokkal. A cég szolgaltatasi jellegli tevékenységébdl azonban
egyértelmien adodik a jelent6s élémunka raforditds igény, ezért a tényleges
helyzetfeltarasra priorizalt figyelmet kivanok forditani.

c) érintettek igényeinek szambavétele,

A tarsasag tevékenységét meghatarozza egyrészt a tulajdonos dnkormanyzat térvényben
meghatarozott kozfeladat ellatasi kotelezettsége. A Lakdskoncepciéban megfogalmazottak
szerint a bérlakas-allomany gazdasagosabb és hatékonyabb hasznositasa a legfontosabb
feladat oly mddon, hogy az Onkormanyzatnak egyrészt ki kell szolgalni a keriiletben
jelentkezd lakhatdsi igényeket, kilonos figyelemmel a szocidlis szempontokra, masrészt
pedig a bérlakasokat lgy kell hasznositani, hogy a keletkezé bevétel fedezni tudja a lakdsok
lizemeltetéséhez sziikséges raforditdsokat. Onkormanyzat direkt és indirekt eszkdzdkkel
tamogatja a fiatalokat a keriileti hosszutavu letelepedés Oszténzése érdekében. Tovdbba
igen fontos, hogy a kerilet varosrendezési, véllalkozasdsztonzési programjaihoz a bérlakasok
kezelése integraltan illeszkedjen.

Az onkormanyzat tulajdondban lévé lakasallomdny nem tudja kielégiteni a jelenlegi
igényeket. Az eddigi tapasztalatok azt mutatjak, hogy a lakossag érdeklGdése a palyazatok
irant tobbszérésen meghaladja az 6nkormanyzati lakdshoz juttatasi lehetdségeket. Egyarant
keresett palydzati forma a koltségelvii és szocidlis palyazat is. Az altaldban 6-8 lakasra szolo
kiirdsoknal a benyujtott palyazatok szama 180-200 darab. A piaci alapu pélyazat feltételeit a
lakossag szlikebb rétege képes teljesiteni, ebben a kategoériaban a jelentkezk szama
esetenként 6tvenre tehetd.
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A nem lakas celu ingatlanok bérbeadasa vonatkozaséban az alabbi tendenciak figyelheték: A
tarsasag 371 onkormanyzati tulajdonu Gzleti ingatlant kezel, ebbdl 69-et dnkormanyzati
dontés alapjan a tarsashdzak hasznositanak. 2015 év végén 224 db ingatlan volt bérbe vagy
hasznalatba adva és 146 allt Uresen. 2016 oktéberére 275 db ingatlant adtak bérbe és 96 db
ingatlan all Uresen. A tarsasag vagyonkezelésében az uzletbérlemények hasznositasa
hatékonyabban valosithatd meg, a keriiletben is névekvé piaci igényekre lehet szamitani.

d) a jelenlegi gazdasagi munka értékelése (eredmények, hidnyossagok az egyes terileteken)

Lakdsgazdalkodas

Megallapithaté, hogy az Onkormanyzati lakdsgazdalkodas kiaddsai minden évben kézel
ketszeresen meghaladjak a lakdsgazdalkodas bevételeit, aminek f6 oka, hogy az alacsony
bérleti dijak gyakran még a kozos koltségeket sem fedezik, tovabbad jelentés az
Onkormanyzatot terhelé kéziizemi tartozasallomany is. Mas keriiletek és mas vdrosok
viszonylatdban az alkalmazott bérleti dijak mértéke alacsonyabb, az arak mértéke
felllvizsgalatra szorul.

A bérlemények miiszaki dllapota, berendezése nem kielégit6, lepusztult, hidnyos. A bérlék
gondatlansaga miatt bekdvetkezd kdrok ellentételezésére nem kerllt eddig sor,
megaéllapitasukra, bizonyitasukra kevés lehetdség adddik. A térités nélkili bérbeadds tovabb
ergsiti — sok esetben — a hanyagabb bérlemény hasznalatot.

Sem kell6 anyagi forras, sem kell6 érdek nem tamogatta a kévetkezetes hatralék kezelési
tevékenységet. Ennek hatasara azonban 100 M Ft nagysagrendiire felhalmozodott a lakbér
és mas kozlzemi (féként tavho) tartozasok mertéke. Korabbi tapasztalataim szerint -
jellemzden szocidlis alapon bérl6k — még a havi 5-8000 Ft bérleti dijat sem fizetik meg anyagi
helyzetiikre hivatkozva. Ugyanakkor mas javakra viszont aldoznak.

Tarsashazgazdalkodas

A tarsasag tobb évtizedes tapasztalattal rendelkezik a kezelt tarsashazak igényeit illetGen.
Kiemeltnek tekinthetG a hely és épiiletallomény ismerete. Az el6z6 munkahelyemen szerzett
tapasztalataim alapjan azonban azt mondhatom, hogy a tarsashaz kezelési tevékenység felé
a lakok részérdl eleve negativ hozzdallas lathaté. Sok eltéré igény, vélemény (tkozik,
melyeknek eleget tenni nehéz. Az dnkorményzati tulajdond tarsashazkezel6 cégek felé a
bizalmatlansdg tobb esetben még fokozottabb. Feltételezem, hogy az alabbi problémak,
felvetések a Palota Holding Zrt iranyaba is fennéllnak:

- A tarsashazkezelést végz6 céget csak a dijak beszedése érdekli a tarsashazi tulajdonosok
valodi kb6zds képviselete nem.

- A kozos képviselének nem érdeke az elvégzendé munkahoz megfizetheté és megbizhato
véllalkozot talalnia.

- A kozos képviseldé szinte elérhetetlen sokszor nem ér rd mindig mashol van dolga,
egyszeriien tul sok hazat kezel, figyelme nem 6sszpontosul igazan egyik tarsashazra sem.

- Hiadba fizetik a kozos koltséget tisztességesen a lakok, a tarsashaz mégis allandd pénzigyi
gondokkal kiizd.

- Nem elég felkészilt a kozos képvisel6 nem ismeri fel a lehetGségeket, nem probal élni a
palyazati lehetdségekkel.

- Nem lépnek fel hatarozottan a nem fizetd albetét tulajdonosokkal szemben.
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Az alabbi kimutatasbol lathato, hogy két év tavlataban a kezelt allomany 15 %-kal csokkent.
Ez a fentieket, vagyis az elégedetlenséget bizonyitja. A szemléletvdltas és a kor
kovetelményeihez torténd felzarkozas elengedhetetlenné valt.

Kezelt tarsashazi albetétek szama

2015| 2016 2017. X.
Kezelt tarsashazak (albetét) 3458 | 3339 2950
Cstkkenés aranya 3,4% 11,7%
Csdkkenés mértéke (albetét) 119 389

Il FEJLESZTESI ELKEPZELESEK

a) targyi, személyi feltételek terén (képesitettség, rovid tavu tovabbképzési terv,
atcsoportositasok, tervezett alkalmazotti létszam korrekcio),

e Ugyfélkozpontisag ugyanakkor elvardsok megfogalmazasa a bérlék felé a térvényben
foglaltaknak valé megfelelésre

e Biztositani sziikséges a Rendeletekben és a tulajdonossal kotott megallapodasok
szerinti adatszolgaltatasok, kimutatasok hianytalansagat az el6irt hataridére

e Vallalati kulttura fejlesztés, egylittmiikodésen alapulé munkavégzés elterjesztése

¢ Honlap kommunikacids tartalmanak megujitasa, tgyfélbarat feliiletek kialakitasa a
leglijabb  marketing  pszicholdgiai ismeretek és informacidtechnoldgiak
felhasznalasaval, mas - piaci kornyezetben mikodé - cégek feliileteinek,
tartalmanak megismerése, atlltetése a sajat gyakorlatba. A webfeliiletnek, mint
modern elektronikai PR eszkéznek fel kell keltenie az érdeklédést a cég
szolgaltatdsai irdnt. Felhasznald barat honlap kialakitasa sziikséges, mely a bérlék
szamara relevans informaciokat tartalmazza rendszerezett modon, a felhaszndldi
igény szempontjabél kiindulva.

o Uzletek bérbeaddsa és értékesitése terén sziikséges lenne a féként artargyalds
lefolytatasat kovetd hasznositas, kihasznalva a jelenlegi ingatlanpiaci konjunktarat.
Ehhez sziikséges a feltételek miel6bbi megteremtése.

e Bérlemény ellenérzést végzd |étszam novelése két fére  novelése
létszamatcsoportositassal, mlszaki ismereteik szélesitése képzéssel

e Kinnlevéség  kezelést végzé  létszam  novelése két  fére  ndvelése
létszamatcsoportositdssal, atképzéssel

o A kozos képviseleti tevékenység egyik legfontosabb alappillére a jelenlét. A
hibabejelentések sordan az lgyintéz6 jelenlétével er@sitheti a bizalmat a
tulajdonostarsakban. Fontosnak l|atom tarsashazkezelés teriiletén egy mdszaki
ligyintéz6 alkalmazasat a részleghez.

b) szakmai helyzetelemzésre épiilé fejlesztési elképzelések (a munka tovdbbfejlesztésére
vonatkozo elképzelések, helyi adottsagok, specialis feladatok),

Onkormanyzati bérlakas kezelés agazat terén
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Javasolt a maximum kétéves id6tartamu szerzodéskotés.  Kevesebb-e a hatralék
felhalmozést eredményez, a bérlemény allapotanak megérzésére is érdekeltséget alakit ki a
bérlében. A szerzGdéses feltételek esetén lehetdvé kell tenni a meghosszabbitast. A
bérbeadd szamara is elénnyel jar, hiszen egy jol fizetd, gondos bérlé hasznalja a tulajdonat.
Fenti elényok elérése érdekében preferaltan szikséges ajanlani a bérl6k szémdra az
egyosszegli befizetésese konstrukciot is.

A bérlemények irdnti magas igényeket kihasznalva javaslom kialakitani egy olyan konstrukcio
létjogosultsagat, melyben a bérbeadd a takart fellletig sziikséges feldjitasokat végzi el, a
tobbit a bérlé. A bérlé szamara az ellentételezést az adja, hogy nagyobb eséllyel juthat igy
lakashoz.

1. Bérleményellendrzési rendszer fejlesztése

A lakdasmindség fenntartdsahoz bizonyithatdéan hozzdjarul az alapos, rendszeres bérlemény
ellenérzés. Be kell vezetni a korabbinal lényegesen tobb adatot tartalmazd, részletes (j
dokumentumok hasznalatat.

A bérleményellendrzési jegyz6kdnyv adattartalmat a midszakis kollégakkal egyeztetni
sziikséges. A jegyz6konyvnek szamos olyan adatot kell tartalmazni, mely egy adatbazis
felallitasanak alapjat képezi. Az ellenérzés soran a kollégak felhivjdk a bérlé figyelmét a
hianyossagra, illetve utana telefonon is egyeztetnek réla. Az Uj jegyz6kényv terjedelme,
részletessége miatt az ellendrzés idGtartama az egyes lakdsokban meghosszabbodhat. A
létrejové nyilvantartas megteremti egy precizebb vagyoni allapot felmérés alapjait és a
jovébeni tervezhetd allagmegdvast.

Uj, részletesebb leltar minta kialakitasa sziikséges. A részletes leltar elkészitéséhez segitséget
nyajt a bérleményellendrzé jegyz6konyv, tovabba a helyszinen (a lakds megmutatasakor,
vagy a birtokbaadaskor) a bérlével egyiitt kzésen megtorténik annak pontositasa. Az igy
elkészitett, pontositott leltar a bérleti szerz6dés mellékletét képezi.

A birtokbaadasi jegyz6konyvet a miiszakis kollégak ingatlan visszavételi jegyz6kényve alapjan
kell megszerkeszteni, igy a kés6bbiekben a kiadaskori és visszavételkori allapot kénnyen
osszehasonlithato lesz. A birtokba adott ingatlanrdl fényképfelvételeket kell késziteni.

A lakaskoncepcioban tervezett biztositék fedezetet nyujthat arra, hogy a birtokbavétel soran
észlelt mszaki hianyossdgok helyredllitdsahoz fedezet biztositsa.

A bérleményellen6rzés esetén elengedhetetlen, hogy minden bérlemény évi egy alkalommal
személyesen ellendrzésre keriiljon. Célszer(ibb, ha az ellenérzést miszaki ismeretekkel is
rendelkezé kollega végzi. A jelenlegi egy f6 kevés az allomany felelés ellenérzésére,
minimum két f6 alkalmazasaval oldhaté meg a feladat.

2. Hatralékot felhalmozott bérlék telefonos, személyes felkeresése

A hatralékkezelés teriiletén erételjesebb munkat kell végezni, mely alapvetéen a telefonos
megkeresésre épil. A gyakorlat hatékonysagat mas cégnél szerzett kordbbi tapasztalataim
igazoljak. A hatralékkezelési eljarasok csak akkor lesznek igazan sikeresek és hatékonyak, ha
a nagyon nagy Osszeg(i tartozasok felhalmozddasat megakadalyozzuk. A kiilénboz6 vevéi
szegmensekre eltérd kinnleviség kezelési politikat kell kialakitani.

Negyedévenként egyenlegkozl6t kell kikiildeni az adott negyedévet kbvetd honap 10 napjaig,
amely felhivast tartalmaz a fizetési kotelezettség 8 napon beliil térténé kiegyenlitésére
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A hatralékos bérl6ket az irasbeli felszolitast megeléz6en — amennyiben rendelkezésre all
telefonszam — végrehajtdsi tgyintézé felkeresi, és tdjékoztatja 6ket hatralékuk dsszegérdl,
fizetés elmaradasa esetén torténé jogi kovetkezményekrdl, és probalja rabirni az tgyfeleket
tartozasuk kiegyenlitésére. Tovdbba a bérleményellenérzések soran a bérlék tartozasuk
megfizetésére személyesen felszolitdsban részesilnek.

A tartozasok mihamarabbi kiegyenlitése céljabal biztositani céloszer(i egyszeri részletfizetést
a nehéz anyagi helyzetbe keriléknek, abban az esetben, ha az ligyfél fizetési hajlanddsagot
mutat.

Amennyiben a bérlé a lakbér-, illetve kozizemi dijfizetési kotelezettségeinek nem tesz
eleget, Ugy a szerz6dés a Lakastorvény alapjan felmondhaté. A Lakastérvény a felmondas
eljarasi szabalyait is kotelez6 jelleggel rogziti, ettdl eltérni nem lehet. A mar felhalmozott
tartozasok megfizetésére vonatkozoan pedig a polgdri jog szabalyai iranyadoak, igy a
kovetelések fizetési meghagydsos eljaras, illetve az Onkéntes teljesités hianydban
végrehajtasi eljards soran érvényesithetéek. A hatdlyos szabalyozas alapjan egy lakas
kiliritési eljaras hosszui honapokat, sokszor tobb mint egy évet vesz igénybe.

Tarsashazkezelési dgazat terén

Tarsashazkezelés menedzseri szemlélettel:
A markaépitést a szabalyozottsagra, a biztonsagos pénzkezelésre helyezve javaslom
megvalositani.

A mai vildgban a Térsashazkezelés és a k6z0s képviselet egy szolgdltatds, ahol a szolgéltato
mindent megtesz azért, hogy az lgyfelet a leheté legjobb tudasa szerint kiszolgalja.

A menedzser tipusu rendszer kialakitédsanak és mikddésének fejlesztésének célja kett6s.
Egyfel&l az értékesités mas feldl pedig a hatékonysag és eredményesség novelése.

Célom egy jol mikoédé menedzsment rendszer kialakitdsa, mely erdsiti, a szervezet piaci
kiséri a konkurencia aktivitasait, és ha sziikséges megfelel6en tud reagdlni a valtozasokra.
Ezek altal potencialis uj vevék szerzésre nyilik lehetéség, amely alapjan a szervezett dltal
nyujtott szolgaltatasok iranti igény novekedhet és igy n6 az értékesités, ami profitot termel.

Az elvart eredmények elérése érdekében tobb szempontot is figyelembe kell venni:

- Kell6 felkésziltség, tajékozottsag, amivel alaposan fel lehet s6t “fel kell” mérni a
szerzédtetni kivant tarsashaz allapotat (ingatlan dllaga illetve eddigi gazdalkodasa,
szerzGdései, kotelezettségei tekintetében), tovabba az albetétesek igényeit, hogy mennyire
nagy az egyetértés kozottik valamint milyen anyagi réforditast hajlandéak megtenni
lakokozosségiik érdekében. Csak ezen informacidok ismeretében lehet felelGsségteljes
dontést hozni, hogy a mindkét fél szamara megtériils legyen az egyuttmikodés és létrejdjjon
a szerz6déskotés.

- Epiiletfeldjitas palyazatok vallaldsa, koordinélasa

- Piacszerzéshez javasolt a problémas hazkezel6k felkutatdsa, helyettiik ajanlat adas,
szabalyossag, precizitds hangsulyozdsa, hazfeldjitasi programokban elért eredmények
bemutatasa
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- Marketingtevékenység fejlesztése tobb sajtocikk megjelentetésével, szereplés a keriileti
kiadvéanyokban, az uj lehet6ségek felkutatasa

- Hazak biztositasa és/vagy takaritasa, 6rzés-védelem kedvezébb anyagi feltételeket biztosito
flottacsomagban

- Kapcsolati téke a multbéli és a jovobeli kapcsolatok kialakitdsa apolasa a partnerek
figyelemmel kisérése, személyes megjelenések hozzajarul a gazdasagos miikodéshez.

- Bizalmi viszonyok kialakitdsa empatiaval, odafigyeléssel, hitelességgel. Ezaltal sokkal tobbet
el lehet érni a partnereknél, mintha egy olyan alacsony arat alkalmaznank, ami mar
veszélyezteti a miikodést és a jovedelmezbséget.

- Innovacié nagyon fontos a mai vilagban. Folyamatosan haladni kell a korral az Uuj
lehet6ségekkel, trendekkel. Mindig meg kell Gjulni, hogy lépést lehessen tartani a modern
vilag kovetelményeivel.

- Nem szabad lemaradni a konkurenciatdl, inkdbb mindig el6ttiik kell jarni egy lépéssel, hogy
az Uj dolgok, lehetdségek, vonzova tegyék a vallalkozast a meglévé és az Uj partnerek részére
egyarant.

- A versenytarsak folyamatos nyomon kévetése, informacidgyljtés, kimutatdsok készitése
segitenek megérteni a terileten lévé folyamatokat, az uj igények megismerését.

- Megfelel6 informatikai hattér megléte, ugynevezett lgyfélkapuk biztositdsa az albetét
tulajdonosok szamara, hogy napra kész informacidkat kaphassanak, megnézhessék a
folyamatban |év6é ligyeket, befizetéseiket ellendrizhessék. Tovabba tajékoztatdst
kaphassanak az aktualis jogszabalyokrol, valtozasokrodl, hirekrél. Valamint biztositja szamukra
a kapcsolattartast a tarsashazkezelGjével.

- Rugalmas ugyfélszolgédlat, ahol elintézhetik befizetéseiket, informacickat kaphatnak,
feltehetik kérdéseiket, észrevételekkel valamint az esetleges panaszaikkal élhetnek.

- Koltséghatékonysdg egy jol mikodd vallalkozas legfontosabb ismérve. Minden dontés
meghozatala ennek tiikrében kell, hogy megtdrténjen. Mindig szem el6tt kell tartani, hogy
mekkora réaforditassal (anyagi, munkaerd, informatikai) tudjuk elérni céljainkat. Csak akkor
lesziink koltséghatékonyak tehat nyereségesek, ha a bevételiink mindig nagyobb minta a
raforditdsunk.

Uzletagazat terén
A talzott lzletvagyon értékesités nem preferdlhatd, mert hosszutavon vagyonfeléléshez

vezet.

Az zlet ingatlanallomany bérbeadasanak elvei

A bérleti szerz6dések hatarozott idore kotése. A bérbeado legfontosabb kotelezettsége az
ingatlan megfelel6 miiszaki allapotanak és mikodéképességének biztositasa és a varosképi
elvarasok biztositasa. A bérlék feladata a helyiségek belsé karbantartasa, feltjitasa és a
tervezett funkcidra torténd kialakitas. Jellemzden a bérlés Gzleti nyereségszerzés céljabol
torténik. Alkalmazni kivanom azon konstrukciot, hogy a bérlé végezzen az ingatlanon
felujitasi feladatokat, melyek a bérleti dijba beszamithatdk lesznek. Az ilyen vallalast adé
bérlgjeldlt elényben lehet részesiteni. A jogi feltételek vizsgalata el6zetesen célszeri.

A Bérlé kivalasztas fébb szempontjainak az alabbiakat javaslom:

- a megajanlott bérleti dij mértéke
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- bérleti szerz6dés hossza

- a tervezett funkcio

- bérlé szakmai tapasztalata

- varosképi és egyéb fejlesztési szempontok

- a sziikséges feltjitasokra vonatkozé adatok, nyilatkozatok
- egyéb szempontok

Az lizletek kinnlevéségének kezelése terén bevalt gyakorlatot kivanok alkalmazni. Uj bérleti
szerzOdés kotésére a bérleti dijak és a fizetési és felmondasi feltételek szigoritott
megfelelésével torténjen. Bérbe vevdink részére ki kell kdtni, hogy amennyiben a bérleti
dijat hataridében nem fizeti meg, és hatraléka két havi bérleti dij 6sszegét eléri, ugy
gyakorolhaté a felmondasi jog. Felmondasi jogot alapozza meg az is, ha az irdsbeli felszélitast
kévetGen ismét bérleti dij hatralék keletkezik. Tovabba kikotjhetd, hogy 2 hénapot
meghaladd koziizemi tartozas esetén, az azonnali hatalyl felmondas jogaval élhessiink.
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.Nem csak ahhoz kell batorsdg, hogy az ember kidlljon és beszéljen,
hanem ahhoz is, hogy meghallgassa a masikat.”
/Winston Churcill/

IIl. VEZETESI ELVEK, KONCEPCIO

a) szervezetistruktura

A fennalld szervezeti felépitését megfelelének taldlom a jelenlegi feladatok
megvaldsitasahoz. Mas hasonlé tevékenységeket ellatd cégek felépitése is ezt a gyakorlatot
alkalmazza. Tovabbi atvildgitast kbvetden, ujabb miszaki feladatok végzése esetén miszaki
osztaly kiilén dgazati kialakitdsa lehetséges.

Figyelembe kell venni a jelenlegi gazdasagi kérnyezetben a humaneréforras felértékelédését.

b) feladatmegosztas a tarsasagon belil,

A ceég mikoédésének fejlédését elsGdlegesen a folyamatok szervezettebbé alakitasaban
latom.

A folyamatszervezés a hatékonysdg feltétele, a hatékonysag pedig a folyamatszervezés
sikerének mutatodja. Ha jo a folyamatszervezés, akkor a helyes dolgokat tessziik helyesen,
azaz hatékonyan mdkédink. A hatékony mikddés rovid atfutdsi idéket, hibamentes
kivitelezést, és a raforditasokkal vald takarékossag elérését jelenti. Fontos a vezetGség
elkételezettsége, hogy folyamatokban gondolkodjon, illetve az, hogy mindenki tudja, hogy
hogyan jérulhat hozzd a folyamat sikeréhez. Mindenkinek vallalnia kell, hogy a folyamatok
javitdsa az 6 felelGssége is. Fentiekhez maddszeresen kivdanom atvilagitani és megujitani a
dokumentaldsi rendszert, a jelenlegi szabdlyzatokat, az alkalmazott folyamatok kozott
fellépd parhuzamossagokat, kommunikdcio hianyabdl adédo hatékonytalan munkavégzést, a
tulajdonosok és/vagy mas piaci szerepldk felé biztositandé adatszolgaltatasok rendszerét.

c) mindségiranyitasi feladatok

A hatékony és eredményes miikdéshez a mindségre 6sszpontosité feladat ellatas
bevezetését kivanom megvalodsitani.
Ebben a szemléletben a piac, az érintettek &ltal igényelt és megfizetett minéség
elGallitasara a vezetés biztositja a feltételeket, a végrehajtas minden teriletén igényli az
ott dolgozdk (team-ek) allando javitasi, jobbitasi javaslatait.

1. A vevé altal mozgatott szervezet létrehozasa. (a vevd a legfontosabb, mindig ra kell
figyelni)

2. Az elkotelezett vezetés megteremtése. (a vezetés értékrendje, filozéfidja, modszerei
sikertényezék meghatarozasa, kommunikélasa)

3. A dolgozoi részvétel biztositdsa. (mindenki otletére, véleményére, kritikajara sziikség
van)

4. A folyamatok mentén vald gondolkozds biztositasa. (a vevé szempontjabol csak és
kizarélag az értékteremté folyamatokra, ,hogyan lesz inputbdl output” van sziikség)
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5. A rendszerelmélet megteremtése. (minden mindennel Osszefligg pl: telefonos
udvariatlansaga kihathat a vevé megtartasara, mindig mindent egészében kell vizsgélni,
javitani, nem elég egy teriiletet fejleszteni)

6. A hibakeresés helyett a hibamegel6zés kultarajanak kifejlesztése. (a mindséget bele kell
tervezni a termelési, szolgaltatasi folyamatokba)

7. Az dlland¢ jobbitasra torekvés biztositasa. (egy nap sem mdulhat el anélkiil, hogy valamit
nem jobbitottunk)

8. A tényekre tdmaszkodd dontéshozatal megteremtése. (ne szubjektiv tények alapjan
dontsiink, hanem adatokat elemezziink)

9. Partnerségi kapcsolatok épitése. (az egész céggel kapcsolatban lévé emberekkel az
egylttm(ikodésre torekedjiink a verseny helyett)

d) szervezetfejlesztési elképzelések,

Uj vezet6ként valtozasokat kell bevezetnem, ki kell alakitanom azt a szemléletet, mely az
onkormanyzati vagyon allomany felels, tudatos megérzésére irdnyul. Kévetelményeket
tamasztunk a vevékkel szemben is, ennek kezeléséhez a ,front office” munkatéarsak korrekt,
udvarias, vevGkézponti magatartasa elengedhetetlen. Rutinokon, megszokasokon alapulo
feladatvégzés helyett a vevGkozponti gondolkoddsmdd elsajatitdsa elengedhetetlen.
Mindez a vallalati kultira fejlesztésével, képzésekkel, tréningekkel, a kélcsonds bizalom
felépitésével lehetséges. Példamutatdssal, korrekt munkavégzéssel kivanok raszolgalni a
kornyezet, az érintettek bizalmara.

Déntéshozatal sordan szamitok a munkatdrsak tapasztalataira, tudasara. A jelenleg kinevezett
gazdasagi és lakdsgazdalkodasi igazgatoval képzelem a felel6sség megosztasat.

Vezetdi viselkedésem, hiedelmeim az emberekkel szemben:

A kollégék igenis keményen dolgoznak olyan célokért, amellyel kapcsolatban elkételez&dtek,
és a felelGsségvallalasra is nyitottak a célok altal kijelélt terlileten. Hajtja Sket a jo
teljesitmény vagya, és sikeresnek akarjdk |atni a sajat szervezetiiket. Szeretnek dénteni az
6ket érinté dolgokban, és alkalmasak 6nmaguk irdnyitasara. Meg lehet benniik bizni,
tébbnyire nem okoznak csalddast. Tamogatni és segiteni kivdinom az embereket a
munkaban, a folyamatos tdlzott ellenérizgetés helyett. Ugy gondolom és Ggy tapasztaltam
motivalja a munkatdrsakat, ha érdekes és kihivast jelent6 feladatokon dolgozhatnak, és
képesek a valtozasra, fejlédésre.

Vialtozaskezelési feladatok:

e Astratégia, a szervezet és a munkatarsak képességeinek dsszehangolasa

e A szervezeti rugalmassag folyamatos fenntartdsa (valtozasok sziikségessége
elfogadhatd, a nyitottsag, az uj irant fogékonysag)

e A munkatarsak tuddsanak és képességeinek folyamatos megujitasa

e A viltozasokkal egyiitt jard instabilitas minimalizaldsa (vildgos és pozitiv jovékép
kidolgozasa, a keletkezd bizonytalansag feltérképezése és kezelése a valtoztatas
megtervezése és hatékony kommunikacidja révén).
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e A viltoztatds lépéseinek pontos megtervezése (biztositja a koordinaltsagot, az id6vel
vald takarékoskodast, és a hatékony, koltségkimélé megvaldsitast).

* Tudatos, gyakori, vilagos és sokiranyd kommunikacio

e A valtoztatdsok okozta =zavarok hatékony kezelése, illetve kialakulasanak
megakadalyozasa.
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A szervezet akkor hatékony, ha jol teszi a dolgat
és akkor eredményes, ha a jé dolgokat teszi.”
/Anthony-Govindarajan/

IV. GAZDASAGI TERV

A tarsasag szerteagazo szolgaltatasi tevékenységeket folytat eltérd piaci viszonyok kozt.
Versenypiaci kérlilmények kozott végzi az lizlet ingatlanvagyon bérbeadasat, sajat tulajdond
ingatlanok bérbeaddsat, a tarsashaz kezelési feladatok ellatdsat, tarsashazak, a
maganszemeélyek-tarsashazak részére végzett kisebb volumeni ingatlankarbantartasi
tevékenységet. E tevékenységek sordn nyereséget realizal. Kockdzatot jelent ugyanakkor,
hogy a kivitelezési megbizasok mennyiségét, hozamat, az ingatlanok bérleti dijat, tarsashazak
képviseleti dijat a kereslet-kinalat térvényei nagymértékben meghatdrozzak. Ennek
ismeretében a kockazatok ellensilyozasat a minél tobb kivitelezési megbizas elnyerése, a
kedvezd konstrukcioju tzletbérbeadasok, az egyre magasabb szinvonalu tarsashazképviseleti
és egyéb szolgaltatasok anyagi forrasaibol kell biztositani.

Onkormanyzati megbizds, hosszdtavl szerz6dések, kiszdmithatd kérilmények kozott
valdsulnak meg az 6nkormanyzati lakasiizemeltetési, feldjitasi feladatok, a vagyonkezelésbe
kapott ingatlanok ellatasara iranyuld tevékenységek. Ezeknek az dgazatoknak a koltségeit-
raforditasait a nyereségorientdlt agazatok ellentételezésével kell potolni. E teriletek
esetében a feladatok ellatdsat az allami, dnkormanyzati vagyonnal valé felelGsségteljes,
hatékony gazddlkodas biztosithatja, melyet rendkiviil kériltekintéen, a szerteagazoé
jogszabalyi elGirasoknak valé maximalis megfeleléssel kell végezni a kockazatok
minimalizalasa érdekében.

Az lresen allasok csokkenésével, a kinnlevGség dllomany mértékének kedvezd valtozasaval,
a munkafeladatok atpriorizasaval, a tdrsasdg vagyonanak gondos kezelésével a
megtakaritasok révén keletkezé anyagi forrasok biztositjdk az forrasok csokkené mértékii
igénybevételét. Elengedhetetlen ugyanakkor egy olyan lakasrendelet hatdlyba léptetése,
mely a lakasingatlan vagyon felel6s hasznalatédnak jogi alatamasztasat biztositja.
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A problémacentrikus beszéd problémakat general,
a megolddskézpontu beszédmaod —

megolddsokat.”

/Steve de Shazer/

V. KAPCSOLATRENDSZER:

Tevékenységek jellege és fontossaga az Onkormanyzattal, a polgarmesteri hivatal
szervezeteivel valo fokozottabb egylttmikddést tesz sziikségessé.

Célom, hogy az altalam irdnyitott cég tevékenységében ne csak a gazdasagossagi
szempontok jatszanak szerepet, hanem a keriilet tarsasdgaként részt vegyen a XV. keriilet
fejlesztésében, a rehabilitaciéos szakmai feladatok megvaldsitasaban, a kerileti érdekd
feltjitasokban és kiemelt beruhdzasokban.

Kapcsolatfelvételre kivanok toérekedni azon tarsadalmi, allami szervekkel, melyek az
Osszeférhetetlen bérl6k kezelésében, egyéb problémds esetekben segitséget nyujthatnak.

A kozbeszerzési értékhatart el nem éré beszerzések kezelése érdekében a kolcsondsen
elényds, hosszabb tavra szold egyittmikodés kialakitdasara térekszem. Az egylittmiikodoé
(kapcsolatorientdlt) modell alkalmazasaval a beszallitokra Gzleti partnerként tekintek,
munkakapcsolatunkban a ,nyertes-nyertes” feldllas érvényesiilésére torekszem. A ,fair
play” alapokon mikdodtetett viszony a cég pozitiv megitéléséhez nagyban hozzajarul.

A tarsasag szamara a Magyar Ingatlangazdalkodok Szovetsége tagsagi viszonyat is tervezem.
A Szovetség altal rendezett eseményeken hasonld tevékenységet folytato tarsasagok
képvisel6 hatékony tudasmegosztast, fejlesztési elképzeléseket, jogi egyeztetéseket,
el6készité mihelymunkakat végezhetnek az agazat érdekében.

A Tarsashazak és Tarsashazkezel6k Orszagos Egyesiilete férumai, rendezvényei szintén
hasznosak a cég tarsashazkezelési tizletaga szamara.
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.Egy jo vezetének azért van két szeme, hogy az egyiket a jelenbeli miikédésen legeltesse, a
masikkal viszont azt vizsgdlja, hogy miképp lesz az dltala irdnyitott szervezet jovére is
eredményes.”
/Anonym/

V1. KOZEPTAVRA SZOLO STRATEGIAI PROGRAMJAVASLATOK

A cég legfontosabb feladatéanak kell hogy tekintse, hogy a stabil gazddlkodasi hattér, a
folyamatos likviditas fenntartasa megteremtését kovetden sikeresen valdsitson meg olyan
fejlesztéseket, melyek illeszkednek a tulajdonos vérosfejlesztési koncepcidihoz. Ezek az
alabbiak szerint térténhetnek:

BérlSkijelolési jog értékesités a keriileti vallalkozasoszténzéshez

Azon meglévd és potencialis munkavallalék munkaba jarasat, akik nem budapesti lakosok
jelentésen megkonnyiti a helyi lakhatds 6sztonzése. Vonzza a munkavallaldkat a munkaltatdi
gondoskodas, nem probléma tébbé az albérlet keresés. A dolgozdk elégedettség és
elkotelezettség érzése jelentGsen megndévekszik, ha munkahelyiiket lakhatasukon keresztiil
is stabilnak érzik. A bérl6é kijelolési jog megvasarlasaval a vallalkozasok tébb évre jogot
vasarolhatnak arra, hogy a bérleményben lakék személyét munkavallaloik korébdl
hatarozhassak meg. Minimum mértékét rendelet szabalyozhatja, a tényleges 6sszeg azonban
piaci targyalasok keretében is meghatarozhato. A pénzigyi forras fedeztet teremthet
nivésabb mindségl bérlakasok kialakitasara.

Munkasszallds épitése és/vagy lizemeltetése

A novekvé munkaeré hiany kezelésére az orszagon beliili mobilitast kivanjak 6sztondzni.
Ennek egyik modja— a munkaltatok és a munkavallalok szamara egyarant - kedvezd addzasi
feltételek mellett biztosithaté albérleti tamogatas. Budapesten tobb éve jelentds az albérlet
iranti igény, mely tovabbi ardragulast general. Fentieket alapul véve a tarsasag pl apportba
kapott ingatlanok értékesitésébdl hitelkiegészitéssel munkasszdllast alakithat ki és azt
tzemeltetheti.

Tulajdonosi jogok gyakorlasanak leszabalyozdsa és atadasa a Vagyonkezeld részére

Fentiek esetén az 6nkormanyzat haszonkdlcsén és kozfeladat-ellatasi szerz6dés keretében a
lakasok kezelését atadja a Zrt. részére. Ez teremt jogcimet a tulajdonosi jogok gyakorlasara
vonatkozéan. Alapvetéen csak néhany kérdéskor marad majd bizottsagi, illetve
polgarmesteri hataskorben. A lakdsokra vonatkozd nyilvantartas és értékcsokkenés
elszamolas tovabbra is az 6nkormanyzat konyveiben marad. A konstrukcid keretében a
tarsasag javaslatai alapjan az 6nkormdnyzat az éves koltségvetésében meghatdroz egy
keretosszeget, amely a lakdasok mikodtetésére és felujitdsara vonatkozik. Az 0Osszeg
elélegként lehivhato, majd az év folyaman az el6re lefektetett karbantartasi és felujitasi
munkélatokat elvégezhet6k, mikodtetés megvaldsithatd, meghatarozott id6kozonként
torténhet az elszamolas. Az elszamoldsra vonatkozoan a részletekrdl szerzédés rendelkezik.
A szocialis bérlakdsokndl a bevezetésre kerilé lakaslista tartalmazza majd a kérelmezdket. A
listdra objektiv pontozdsos szempontrendszer alapjan lehet felkeriilni. A szempontrendszer
és a pontozasi elvek a rendelet mellékletét képezhetik.
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A konstrukcio elénye tobbek kozott a redundans folyamatok, human eréforras kapacitas
lek6tések csokkenése, objektiv szabalyozasu lakasbérbeadas, koncepciondlis lakasfelujitasi
program megvaldsitasa, tiresen allasi id6 csokkenése.
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.A tettek sokkal hangosabban kiabdlnak a szavakndl.”
/Anonym/

VII. OSSZEGZES

Tanulmanyaim soran atfogé ismereteket szereztem pénzligyi, gazdasagi vonalon, kézgazdasz
végzettseggel rendelkezem. Ezt kovetéen tobbféle terileten dolgoztam, tapasztalatot
szereztem kilonboz6 profili cégek munkdjaban. Munkdm sordn komoly kihivasoknak
feleltem meg, feladataim komplex és 6nalld munkavégzést igényeltek. 14 évet téltdottem
kozépvallalkozas méretld tavhStermel6 cégnél, melynél tapasztalatokat szereztem az
onkormanyzati tulajdonosi elvarasok, szabalyozasok terén, valamint a kozszolgéltatasi
tevékenység révén az oOnkormanyzati és magantulajdonl ingatlanokkal kapcsolatos
feladatokra is ralatdst szereztem. Ezt kdvetGen kozel négy évet toltottem Gnkormanyzati
bérlakas kezeléssel, tarsashazkezeléssel, intézménykarbantartdssal foglalkozd cégnél.
Ingatlankezelés terén szerzett tapasztalataim évtizedesnek tekintheték.

Szakmailag szerencsének érzem, hogy rendszeresen egyre kihivobb feladatok elé kellett
allnom, melyek jelentésen hozzajarultak ismereteim bdvitéséhez. Kézel négy éves
fels6vezetdi és tobb mint tiz éves vezetdi gyakorlatom van. Projektekben végzett munkaim
soran sikerult elsajatitanom, hogy a folyamatokat racionalisan alakitsam ki, kontrollaljam, a
vezetGi dontésekhez és a kiilsé felligyeleti szervek monitoringjdhoz a sziikséges adatokat
biztositsam.

Rendszeresen tovabbképzem magam, (6néletrajzomban a legfontosabbakat emlitettem)
szakmai és vezetés maddszertani ismereteim blvitésére egyarant torekszem. A kdzépfoku
angol nyelvvizsga megszerzését kovetGen jogi ismereteim bévitésére helyezem a hangsulyt.

Tagja vagyok a Magyar Controlling Egyesiletnek, ahol szakmai miihelymunkak keretében
mas cégek kontrollereivel, gazdasagi igazgatoival, tanacsaddkkal aktualis témak, problémak
gyakorlati feldolgozasaval intenziv tapasztalatcserét folytatunk. A velik folytatott kapcsolat
lehetévé teszi szamomra, hogy informaciokat kapjak a multinacionalis vallalatok altal
alkalmazott Uj szervezési — vezetési trendekrdl, bevezetési nehézségekrdl, sikerekrdl.
Kornyezetemnek, csalddi indittatasomnak készénhet8en erds vallalkozasi szemlélet jellemez.

Az altalam eddig ellatott feladatkérok alapjan bizom abban, hogy eddigi
munkatapasztalataimat tovabb bdvithetem oly modon, melyek szakmai fejlédésemet is
biztositjak. Bar helyi tapasztalattal és kapcsolati haloval nem rendelkezem, Ugy gondolom
ezek potolhatok, tamaszkodhatom a kollegak ismereteire.. Tuddsomat nem jellemezném egy
terileten sem specialis mélységli szaktudasnak, tébb teriileten rendelkezem azonban atfogo
alaptudassal. Stratégiai gondolkodasmédommal, humanszemléletli beallitottsagommal
hozza tudok jarulni a cég folyamatos fejlédéséhez.

Olyan vezetd vagyok és mindinkdbb kivanok lenni, aki szenvedélyesen koéveti céljat,
értékeinek megfeleléen mikodik, eszét és szivét egyarant haszndlja, hosszd tavra épiti
emberi kapcsolatait, és fegyelmezetten dolgozik az eredmények elérése érdekében.
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A szakmai, vezetGi programot az interneten elérhetd nyilvanos informacidk felhasznélasaval
készitettem. Tovabbi konkrétumokat azonban csak akkor tudnék mondani, ha strukturalt,
részletes oOsszefliggések is rendelkezésemre allndnak. Tovabbi dokumentum, folyamat
elemzések, vallalati kultdrara, tulajdonosi cégpolitikdra vonatkozd adatok nélkil felelésen
alapozni nem indokolt. Habar tobb 6tlet és szamos teendd merilt fel bennem még az anyag
készitése kozben, nem jelenitheté meg minden, tovabba a gyakorlati megvaldsitasok energia
és idéraforditas igényét is figyelembe kell vennem.

Budapest Févaros XV. keriilet Rékospalota, Pestujhely, Ujpalota Onkormanyzatanak 2016-
2025 évekre megfogalmazott Lakasgazdalkodasi/lakdspolitikai koncepcidja az alabbi f6
gondolatot tartalmazza:

oA lakas- és helyiséggazdalkodas gazdasagi célkitlizése, hogy tervezheté idén belil
onfinanszirozéva valjon. Ennek feltétele, hogy a kezel6 a helyiségeket és a lakdsok piacképes
részét — koriltekintéen tervezett atmenettel — piaci elven kezelje, és az ezekbdl szarmazo
eredményt a szocialis lakhatas veszteségeinek finanszirozasara forditsa.”

Elsédleges kiildetésemnek tehat azt tekintem, hogy megvaldsitsam a tulajdonosi szemléletet
tikréz6 ingatlankezelést, biztositsam a tulajdonos elvarasainak megfelelé hatékony
vagyongazdalkodast, az lgyfelek elégedettségén keresztlil valdsitsam meg a cég jo
hirnevének megalapozdsat. Munkamat csapatommal oly mdédon kivdnom végezni, hogy
bebizonyitsam alkalmasak vagyunk a kihivé feladatok elldtasdra és bizalmat épitsek ki a
tovabbi megbizasok elnyeréséhez, mely a jovében fejlédés egyik alapjat jelenti.
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Szakmai tapasztalat
Id6tartam

Tevékenység tipusa, agazat |
Foglalkozas, beosztas

Fobb tevékenységek és
feladatkorok

Vezetdi palyazat Id6tartam
Kulesar Anita

2013 - 2017

A munkaltaté neve és cime = KIK-FOR Kft. o ) )
Ingatlan bérbeadas, értékesités, karbantartas, felljitas

Gazdasagi igazgato

A kb. 900 M Ft arbevétell és 78 fét foglalkoztatd
tarsasdg valtozasmenedzselése stratégiai és
operativ programjainak kialakitasa és
megvalodsitédsa. Vezetésemmel a cég fejlesztésének
keretében sor kerilt tarsashazkezelési szoftver
bevezetésére, pénzugyi nyilvantartd szoftver

modernizalasara, iratkezelési szoftver
bevezetésére, a folyamatok atalakitasara és
szabalyozasara lakdsbérbeadas, iktatas,

bérlemény  kezelés, beszamolasi  rendszer,
szerzodéskotés, karbantartasi miszaki feladatok
terén. Iranyitottam a cég teljes operativ
mUikodéset, teljes gazdalkodasat. Megvalositottam
a cégkultira teljes atalakitasat. Tevékenységem
okan megszlintek a cégnél a likviditasi gondok, az

elavult nyilvantartasok miatti redundans
folyamatok. Munkamhoz = felettesem
tdmogatasaval - szakmailag elkotelezett, intrinzik
motivaciokkal rendelkez6 dolgozdi gardat

epitettem ki. Igényes és hatarozott szakmai és
vezetéi hozzadalldBsommal elértem, hogy a
tulajdonosok és a beszallitok a cég hirnevét
pozitivabban kezdjék mindsiteni.

Megvalositottam a 39 f6s gazdasagi igazgatdsag
tevékenységének atszervezését, a hatékony,
célkitlizd,  tervezési, szervezési, iranyitasi,
ellendrzési és éertékelési feladatok koordinalasat

A tarsasdg es a gazdasagi igazgatosag
munkafeltételeinek és mukodésének biztositasa,
operativ informacidrendszer kialakitasa.

A tarsasag szamviteli politikaja, Ugyviteli és
bizonylati rend, a szamlarend, illetve a mlkodési
terlileten szilikséges szabalyzatok kialakitasa,
aktualizalasa.

Felligyeld Bizottsagi és varosi bizottsagi Uléseken
beszédmolds a cég altal elért eredményekrdl a
tulajdonosok felé, a sziikséges ellendrzési anyagok
készitése, tulajdonosi ellendrzési adatszolgaltatas
biztositasa, intézkedési tervek foganatositasa
Féléves, éves beszamoldk, Uzleti tervek készitése.
Eves (zleti tervben meghatérozott bevételek
koltségek teljesiilésének figyelemmel kisérése,
intézkedések  meghozatala, az anyagi és
humanfeltételek  biztositdasa, gazdalkodas a
rendelkezésre allo forrasokkal

A tarsasag pénzigyi egyensulyanak folyamatos
biztositasa, 2 Mrd Ft 6sszegli cash-flow, likviditasi
terv készitése, a megvalodsitdas figyelemmel
kisérése, értékelése. A  vevdi tartozasok
behajtasanak fejlesztése, kinnlevoség kezelési
progrgmok operativ iranyitasa.

Koordinaltam a 60 lakas kialakitasa a Teglas utca
5. sz alatti épulet felujitasa projekt megvalodsitasat
a kozbeszerzési eljarastol, a miszaki ellendrrel
torténd egyeztetésen at, a teljesitések kifizetéseéig.



A munkaltato neve és cime

Tevékenység tipusa, agazat

Foglalkozas / beosztas

Fobb tevékenységek és

feladatkorok

KECSKEMETI TERMOSTAR Hészolgaltato Kft.
Gozellatas, villamos energia termelés

controlling vezeto, palyazati pénzligyi vezetd

A 3 Mrd arbevételli és 98 f&t foglalkoztaté cég
teljes mikodéset megalapozd éves Uzleti tervek,
gazdasagi elemzések, hatdsvizsgalatok, arképzési
folyamatok menedzselése, készitése

Controlling rendszer kialakitasa, fast close
bevezetése a vallalatnal, tulajdonosi elvarasok
alapjan

A cég stratégiai mikoédését meghatarozd team
tagjaként cégelemzes, tervek kialakitésa, 1-3 évre
sz6l6 mérleg-eredménykimutatas-likviditasi tervek
kalkulaciojanak készitése

Felligyeld bizottsag, tulajdonosi taggyllés részére
eldterjesztések készitése

Palydzatok menedzselése, pénzigyi elszamolasa.
2010-2011-2012-ben a KEOP 5.4.0. ,Tavhoellatas
szolgaltatéi  oldal  korszer(isitése”  program
keretében nyertes 108 M Ft, 123 M Ft értéku
felhasznaldi hokozpontok kialakitédsa és 30 M Ft -
os Uj fogyasztd csatlakozdsa projektek palyazati
anyagainak készitését koordinaltam, valamint
végeztem azok pénzlgyi elszamoldsat. 2013.
évben részt vettem az 592 M Ft-os tavhétermelés
optimalizalasa palyazati projekt kozbeszerzéssel
és pénzlgyi elszamolassal kapcsolatos
feladatainak koordindlasaban. Szerveztem és
végeztem a 6,1 M Ft-os koltségvetési
egészseégfejlesztési palyazat tevékenységeit

Vevéi, dolgozéi  elégedettségi  vizsgalatok-

elemzések készitése, intézkedési tervek
kialakitdsa

Havi gyorsjelentések, forecastok készitése
Onkoltségszamitasi rendszer kialakitasa,

szabalyzat készitése, a Magyar Energia Hivatal
arképzési és tavhotamogatasi jogi kérnyezetének
kidolgozasadban vettem részt

Javaslatok, kalkulaciok oOsszeallitdsa a személyi
jellegli koltségek felhasznalasara vonatkozdan,
részvétel a teljesitmény értékelési rendszer
kidolgozasaban

Alkalmazottak képzési programjainak
menedzselése

Idétartam 1989 - 1998
A munkaltatd neve és cime  STI Petofi Nyomda Kft.

Tevékenység tipusa, agazat Nyomdaipar

Vezeldi palyazat
Kulcsar Anita



FGbb tevékenységek és
feladatkorok

Tanulmanyok

' Alapanyag konszignacios raktarkészlet nyilvantartas

Beérkezett rendelések eldkészitése
Kesztermékek  Onkoltsége  elszamolésa, eld
utokalkulaciok végzése

Idétartam 2015-2017

zarovizsgat 2017 decemberben szereztem

Végzettség / képesités| Okleveles kézgazda vezetés szervezés szakon

Oktatast / képzést nyujto

Szent Istvan Egyetem (Msc)

intézmény neve és tipusa A Diploma kiadasa angol kézeépfoku nyelvvizsgahoz

Idétartam
Vegzettség / képesités

Oktatast / képzést nyljtéd
intézmény neve és tipusa

Idétartam
Veégzettség / képesités

Oktatast / képzést nyujto
intézmény neve és tipusa

Idotartam
Végzettseg / keépesités

Oktatast / képzést nyujto
intézmeény neve és tipusa

Iddtartam
Veégzettség / képesités

Oktatast / képzést nyujto
intézmeény neve és tipusa

Id6tartam
Végzettség / képesités

Oktatast / képzést nyujto
intézmény neve es tipusa

Idotartam
Végzettség / képesités

Oktatast / képzést nyujto
intézmény neve és tipusa

Idétartam
Végzettség / képesités

Oktatast / képzést nyujto
intézmény neve és tipusa

Vezetoi palyazat
Kulcsar Anita

kotott, melynek megszerzése meg folyamatban van.

2013
coach
Samling Solution Consulting Kft.

2017 (jelenleg is folyamatban)
angol alapfok
anyanyelvi magantanar

2007
controller

Controlling akadémia harom modulja
Ifua Horvath és Partner Kft.

2005
Palyazati szakertd
Euzert Kft.

2001-2005
Kézgazdasz, gazdasagi informatikus
Géabor Dénes Fdiskola

1999
Mérlegképes konyveld vallalkozdi szak

Kecskeméti Regionalis Képzd kozpont

1984-1988
Konyveld, véllalati tervezo, statisztikus

' Erettségi

Kada Elek Kozgazdasagi Szakkozepiskola
Kecskemeét

és



Egyéni készségek és |
kompetenciak

Anyanyelv(ek) Magyar
Egyéb nyelv(ek) Német kozépfoki nyelvismeret

Tarsas készségek és | Lendlletes, hatarozott egyéniség vagyok, dinamikus,
kompetencidk generalista gondolkodasmod jellemez,

Csapatszellem:
Feladatkorom elldtdsa sordn rendszeresen szerveztem és
iranyitottam teamek munkajat. Képes vagyok az
embereket 0Oszténdzni a koz6s cél elérésére, de
er6sségem a stratégiai gondolkoddsmodd, a kreativ
megoldasok, egyéni megkdzelitésekre alkalmazasa.
Problémamegoldé képesség és megoldas orientaltsag:
Jelentos munkabirdsom segitett abban, hogy
munkahelyeimen egyszerre valdsitottam meg a napi
operativ feladatok koordinaldsat, folyamatok fejlesztését
és uj - tulajdonosoktdl kapott - megbizdsok ellatasat
egyarant.

Szervezeési készségek és Veleszilletett  szervez6készségemet munkafeladataim

kompetencidk ellatdasa kozben, valamint tréningeken fejlesztettem. A
céges folyamatok  fejlesztésekor, Uj  feladatok,
eljaradsrendek, éves (zleti tervek, beszamoldk, évkozi
forecastok, riportok készitése  soran, projektek
elszamolhatdsaganak biztositasa esetén, rendeletek
alkotdsakor, hosszUtavra szold jelentés szerzédések
Osszeallitdsakor beosztottak és mas szervezeti egységek,
kils6 kapcsolattartok tevékenységeit koordinaltam.

Szamitogép-felhasznaldi
készségek és Microsoft Office™ eszkdzék Word, Excel és PowerPoint
kompetencidk megfelelé ismerete

Egyéb készségek és  hobbik:
kompetencidk ‘ turazas
kertépités, kertészkedés
i szemeélyiségfejlesztés

Jarm(ivezetdi B kategodrids jogositvannyal és sajat autoval
engedély(ek) rendelkezem. Budapesti kézlekedést illetéen azonban
tapasztalataim hianyosak.

Kecskemet 2018. januar 26.

Kulcsar Anita
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Palyazat

a Palota Holding Zrt. vezérigazgatéi allasanak betoltésére

Készitette: Polgar Bence
Budapest, 2018.01.30,



SZAKMAI ELKEPZELES A PALOTA HOLDING (PH) MUKODTETESERE

MOTIVACIO

Az elmilt néhany évben komplex tényezok eredbjeként lezajlott (és még ma is tartd) ingatlan
arrobbanas kovetkeztében a budapesti kiilso keriileti lakoingatlanok értéke - ezaltal BPXV
ebben foglalt vagyona — nagysagrendileg megduplazddott.

Ezzel parhuzamosan szintén tobb folyamat hatasara a bérek - az épitéipari szakmunkas bérek
kiilonosen — szintén jelentdsen emelkedtek. E folyamatnak, valamint az épitGanyagok
keresletének felfutdsa miatt a kivitelezési-karbantartasi koltségek mintegy 50-70%-kal
dragultak.

Ezen folyamatok ered6jeként elmondhatjuk, hogy a keriileti ingatlanvagyont mitkodteté PH
miikodése jelenleg az 1992-es kezdetek Ota a valaha volt legnagyobb kozosségi érték
kezelésére és karbantartasara-fenntartasara iranyul.

Mivel egy a mintegy 80.000 ember életkoriilmenyei, életmindsége fenntartasanak és javitasanak
felelosségét hordozd BPXV egyik legjelentdsebb, a kiilso koriilményektol legkevésbé
fiiggo vagyonelemérol, bevételi forrasarol és a szocialpolitika talan legfontosabb eszkozérdl,
a szocialis lakdsgazdasrdl egyarant ez a stratégiai teriilet van hivatva gondoskodni, a fent irt
vagyon felelos mikodtetése, lehetdség szerinti gyarapitdsa tulbecsiilhetetlen jelentdségl
feladat minden, a keriiletért felel6sen dolgozo szakembernek és/vagy vezetonek ugyanagy,
mint a jelenleg vagy a jovében itt é16, boldogulni kivané emberek szamara.

Leszogezhetjiik, hogy felelos munkavallaloi és kozdsségi magatartas csak e stratégiai vagyon
értékének lelkiismeretes, minden tudast és lehetdséget felhasznalo megtartdsa és/vagy
novelése lehet.

MUKODTETESI KONCEPCIO

(természetesen a fent leirt koncepcid kiilso nézopont, kozvetett informaciok és korabbi, hasonld
teriileten szerzett tapasztalatok terméke, amely a részletek belso, behaté megismerése révén
valtozhat, finomodhat)

Felfogdsom szerint a PH, mint énkormanyzati ingatlan kezeld tarsasag ALAPFELADATA a
kezelésére bizott ingatlan vagyon karbantartdsa és mikodtetése jogszerd, korszerd, korrekt és
megbizhato szolgaltatoként és partnerként mind a tulajdonos BPXV, mind a
jogviszonyban &llo bérlok iranyaban.

CELKITUZES

1. Feladatai ellatasdhoz PH-nak elsosorban megbizhaté adatszolgaltatonak kell lennie, hogy
BPXV osztalyainak (szocidlis-, lakas-, sth.) déntéseit és intézkedéseit megalapozott
informaciokkal tdimogathassa — ez az adott helyzetek és folyamatok valés megitéléséhez
elengedhetetlen. Ebbdl kovetkezden a dinamikus, teljes korii, naprakeész és hiteles
adatbazis_megteremtése az elsodleges cél!

la. Ez esetben a FELADATOM:
helyszini, dokumentalt, naplézott, rendszeres adat 1étrehozas, -rogzités, -kezelés és mentés
kell, hogy biztositva legyen. Ennek személyi és targyi feltételrendszerét, amennyiben
sziikséges, prioritdsként kezelve kell megteremteni és miikddésbe allitani.



2. Evvel parhuzamosan PH-nak biztositania kell a rabizott ingatlan allomany folyamatos
miikodoképességét; monitoroznia és jeleznie kell a konkrét esetekben esetlegesen mar
gazdasagtalanna valo fenntartds indokolta valtoztatasokat (pl. lebontas, atépités, bovités stb.).
A bérlemények épitési-miiszaki karbantartasa a XXI. szazad igényeinek folyamatosan és
kompromisszum mentesen megfelel6 bérlemény mindséget kell, hogy eredményezzen.

A felujitasi kotelezettség melletti bérbeadas egy kierdszakolt, sokszor visszajara forduld
kategoria; a bérlok sok esetben nem, vagy csak részlegesen képesek megvalositani a vallalt
felajitdsokat, kétséges, az eltakart részeken nehezen megitélheté miiszaki tartalommal,
bontott, vagy elégtelen mindségli anyagokkal. Ezért ennek a formanak a visszavonasat
szorgalmazom: a bérlé mas modon (pl. kdzhaszni-, vagy kézmunka révén) tudna
csokkenteni a sziikséges beruhazasi koltségeket. Az ellendrizetlen (vagy meg sem valdsulo)
Hfeldjitas” céglink és BPXV szamara tobblet koltségeket generdl(hat), visszaélésekre adhat
lehetoséget.

Nem tartom szerencsésnek a vagyon értékesitést a befolyo bevételek mas iranyu
felhasznaldsaval; a bevezetdben irtaknak megfelel6en az ingatlanvagyon felértékelddése
jelenleg is folyamatban van, igy az eladas vételbe valo visszaforgatas nélkiil a késobbiekben
egyeértelmi vagyonvesztésnek minosiilhetne; ezzel szemben messzemenden tamogatom a
minoségi javulast hozo tranzakciokat; ennek mércéje csakis a mindségi szocialis
hasznosuldsban (komfortfokozat és lakdkornyezet mindség emelés) vagy a jovedelem
termeld képességben beallt pozitiv valtozas lehet ( és nem feltétleniil az ingatlan darabszam
vagy alapteriilet).

PH mukodése és szervezeti struktirdja szempontjabol érdemes észrevenni, hogy paradox
modon ma mar az irodai-szellemi munka, bar komoly el6tanulmanyokat igényel, alacsonyabb
piaci presztizsii és dijazasud, mint a tapasztalattal alatamasztott szakmunka! Ugyanakkor észre
kell venni, hogy a véllalkozaoi szféra még mindig alacsonyabb tényleges bérkoltség mellett
tud pl. épitdipari kivitelezési tevékenységet folytatni, ezdltal PH ilyen iranyu
tevékenységének fejlesztése nem vezel a koltséghatékonysag iranyaba.

2a. FELADATOM:
A lakasallomany allaganak folyamatos ellendrzése, fenntart(at)dsa, fejlesziése, adott esetben
javitasa!
Megbizhatd, alatdamasztott kalkuldcio (pl. TERC program alkalmazasa, értékbecslés) alapjan
torténo dontéshozatal.

3. a jelent6s ingatlan vagyont miikodtetd PH-nak komoly szocialis ellatasi és jovedelem
termelési-ujraelosztasi feladatot kell teljesitenie BPXV megbizasabol és javara

3a. FELADATOM:

BPXYV rendeletei alapjan dijak beszedése, hatralékok folyamatos csokkentése

- bérleti szerzodések feliilvizsgalatat kovetden javaslat a jogi lehetoségek figyelembe
vételével a szerzodések fokozatos, tipusokba sorolt, lehetoség szerinti egységesitésére

- versenyképes piaci alapu ingatlanallomany bévitése a szocialis lakasallomany
keresztfinanszirozhatosaga érdekében

- bérl6i jogosultsagok ellendrzése (kozhiteles adatbazisok: TAKARNET, NAV,
sth. hasznalataval is)

- bérleti szerzodésekben foglaltaknak megfeleld bérl6i magatartds és hasznalat helyszini
ellendrzése és betartatdsa:

- rendeltetésszer( hasznalat,



- életvitelszer(i létszam,
- szerzodésben foglalt funkcio, stb. tekintetében ; napldzas, dsszefoglalo jelentések
készitése

SZUKSEGES FELTETEL RENDSZER

Felelos cégvezetoként az alabbi feltételeket elengedhetetlennek tartom a tevékenység
eredményes végzéséhez:

1. MEGFELELO INFORMATIKAI HATTER

A folyamatos informatikai fejlesztés elkeriilhetetlen, mivelaz ugrasszeriien fejldd6 informatika

nyujtotta lehetoségek

- a vezetoi informacios rendszer, az tigyvitel, a nyilvantartas, allomany menedzsment (pl.
rendszeren beliili lakdscsere) egyszer(isodését,

- a bels6 munkafolyamatok egyszeriisddését, gyorsulasat, hatékonysaganak novelését
kinaljék.

Alapos megfontolds és az alternativak tesztelését kovetoen a lehetGségekhez mérten 1-3
honapon belil
- megfeleld szoftver és hardver beszerzését — esetleg hasonld felhasznalasi teriiletr6l

pozitiv tapasztalatok alapjan annak atvételét tervezem.

Célom olyan, kozép/hosszii tavon is célszertien hasznalhato adatbazis létrejotte, amelyben
- minden bérleményrdl 6-12 hénapon beliil friss, képekkel aldtdmasztott adatbazis keriil
feltoltésre, és évente egyszer minden bérlemény helyszini ellendrzésre megvalosul
- automatikusan késziiljon havi bérleti dij és rezsi egyenleg, amelyet az tigyfélnek
havonta/negyedévente e-mailben v. SMS-ben elkiild a rendszer, ezzel parhuzamosan jelez
az ligyintézonek is. Ezzel kiszlirhetjiik a tartozasok felhalmozodasat is.
- interaktivitds — a rendszer teremtsen lehetdséget a partnerekkel torténé kommunikdcidra

Ujuljon meg a honlap, naprakész, hasznos informaciok legyenek elérhetdk
- hataridék, automatikus figyelmeztetések kiildése a megfeleld feliileteken
- kereskedelmi ingatlanok megjelentetése, helyiség kiadds tamogatasa,
- online marketing bevezetésének vizsgalata
- tizend feliilet

- Pl. PH honlapjan legyenek elérhetdek lakbér/helységbér egyenlegek, melyek egyedi koddal ellendrizhet6ek.
Ennek feltétele pl. a 24 6ran beldli adatrogzités! Miszaki teriileten 24-72 dran beldl reagalds!

2. FELADATKOZPONTU SZERVEZETI STRUKTURA és KEPZETT HUMAN ERO

PH strukturdjat leegyszeriisiteném: a jelenlegi 3 helyett 2 igazgatosagra; gazdasagi és operativ
részre osztanam; az igazgatokkal valo egyeztetéseket kovetden

- a gazdasagi igazgatosag feladata béviilne az értékesitési és vagyonnyilvantarto feladatokkal
valamint a kovetelés kezeléssel, az operativ igazgatosag venné at a helységgazdalkodast és a
csokkend volumend tarsashaz kezelést

- tovabbi lehetGséget latok az informatikai fejlesztés kapcsan a titkarsagi adminisztracio és az
iktatds dsszevonasaban,

- ugyanakkor a lakdskezelés-bérleményellentrzést boviteném, megerdsiteném (dokumentalds,
helyszini jelenlét - kompetenciak!), ha kell akar személycserékkel is elGsegiteném.

Természetesen a belso folyamatok atvilagitasat kovetden tovabbi valtoztatdsok is lehetové
valhatnak.



Koncepciondlisan _azonban elsodleges a feladat- és iigvféel kézpontusag, pl.:

- atlathatd, tiszta munkakéri és feladat meghatarozasok

- munkakori beszamoltatas; kompetencia tesztek és vizsgalatok

- szolgaltatoi szemlélet kialakitasa, rugalmas munkaidé beosztas, személyes/telefonos
elérhetoség tigytél kozponti kialakitasa

- ligyfélszolgalati, tigyfélkapcsolati képzések, tréningek

- javadalmazdsi rendszer atalakitdsa az elvégzett munka mennyiségének és mindségének
(visszajelzések, vélemények, reklamaciok, belso ellendrzés, visszacsatolas) figyelembe
vételével

- tertileti elven pl. 100-200 db ingatlan/iigyintézo, teriileti elven parokban egyiitt dolgozva,
ezért mindig van elérheto adatgazda (betegség, szabadsag esetén is)

- titoképes, motivalt miszaki garda kialakitasa (ma versenyképes jovedelem nélkiil nem lehet
elvaras)

- irodai munkahelyek, vezetok létszamanak optimalizalasa, informatikai hattérre
tamaszkodva

- vezetdi beszdmoltatas havi rendszerességgel

- eredmény orientalt (lehetdség szerint sikerdijas) jogi képviselet

- nem alaptevékenységek, vagy nem versenyképes tevékenységek (pl. tarsashdz kezelés)
sziikségességének feliilvizsgélata, fokozatos leépitése

- ide kapcsolddik az dsszetartd kollektiva kialakitdsanak kérdése is, amelyben a munkatarsak
nem csupan egymasra épiilé feladataik miatt tartjdk fontosnak a kapcsolattartast, de segitik
is egymas munkdjat

3. TERULETI JELENLET

Tudatositani szeretném a kollégdkban, hogy tevékenységiink legaldbb annyira fizikai, targyias
jellegli, mint amennyire adminisztrativ! Ebben is szeretnék példat mutatni a kollégaknak.

- az operativ igazgatosag dolgozoi (lakaskezelok-bérleményellendrzést végzok), beleértve a
vezetdket is, munkakorének elengedhetetlen részét kell, hogy képezze a tertiletiikrol
(foldrajzi és szakmai értelemben egyarant) szarmazo, személyesen szerzett informacio. Ez
egyszerre jelent magabiztos hely(zet)ismeretet és dontéstamogatast, valamint erdsiti a
bérlékben a ,,van gazda” érzést is, amely szemlélet és hozzaallas tekintetében is sokat javit
a bérloi attitidon. Masrészt nem fordulhat eld, hogy ,,meglepetés” érje az esetlegesen
fellépést igényl6 esetekben a kollégakat és vezetdket. Természetesen senkinek nem kell
egyszerre minden tekintetben napra készen lennie ingatlanok szazai tekintetében, de a
modszeres helyismeret rendkiviil hasznos adott helyzetek kezelésénél.

- alkalom a bejarasra pl. a kozmtellenorzések kapcsan adodik — a szolgaltatokkal
egyiittmiikodve akdr tervszerden is lehet latogatni a problémadsnak igérkezo bérldket,
ilyenkor nyitott szemmel jarva akdr a szomszédos bérlemények allapotat is figyelni.
(természetesen ez nem lirligy kollégdinknak az egyéb célu tavollétre, naplozott,
dokumentalt latogatdsokrol van sz0).

4. KOMMUNIKACIO, KAPCSOLATTARTAS BPXV OSZTALYAIVAL

PH els6 szamii vezetGjének fontos feladata a szervezel képviselete, menedzselése, jol mikodo
kommunikacios csatorndk kiépitése és fenntartasa. BPXV osztdlyaival térténd
kapcsolattartasban ki kell, hogy alakuljanak az elvek és folyamatok, amelyek mentén a
szolgaltatoi feladatellatas megfelelden mikodik. A hivatalos érintkezési csatornak mellett a
személyes kapcsolatok sokat segithetnek a kozos nyelv és gondolkodas, a segitd
egyiittmikodés kialakitasaban. Az egyes beszamoldokon szivesen latjuk a relevans



onkormanyzati szerv munkatdrsait és megkdszonjiik, ha minket is meghivnak a
tevékenységiinket érintd megbeszélésekre, pl. hogy személyes tapasztalatokkal problémékat
vethessiink fel, alternativ lehetoségeket megoldasi lehetdségeket kinaljunk, vagy segitsiik a
dontés el6készitést.

TOVABBI FELADATOK

5. HATRALEKOK FEL/LEDOLGOZASA
- szisztematikus ingatlan allomany- és dijhatralék felmérés és dokumentalas vilagos és
egységes szempont rendszer alapjdn, illeszkedve a kozép/hosszitavd adatnyilvantartasi
koncepciéhoz

6. RENDSZERES BEVETEL ES KOLTSEGELEMZES;
- a lakbérgazdalkodasrol elérhetd utolsd kizreadott tanulmény alapjén az egyenleg : -249 M
Frév?, ami 12 db, 2 szobas Ujpalotai lakds arat® vagy egy tarsashaz felépitésének koltségét
jelenti veszteségben - ez tarthatatlan! Az egyenleg javitasa érdekében BPXV illetékes
osztalyaival koncepcio kidolgozasa javaslattételre, pl.:

6a. KOLTSEGCSOKKENTESI LEHETOSEGEK:

- a referencia keriiletek alkalmazott tarifaihoz képest is van tere a bérleti dij novelésének,
valamint véleményem szerint a kozos koltséget is tartalmazo, piacinak nevezett bérleti
dijakban (~ 10.800 Ft/év/nm) kb. 50% engedmény van a kozos koltséget nem tartalmazo,
szabadpiaci dijakhoz (~ 20.000 Ft/év/nm) képest, amin ezért, a koltség alapu dijakkal
egylitt célszerl lenne emelni. A jelenlegi helyzetben 100 Ft/nm dijemelés = 5,3 M Fv/év
szocialis lakhatasra elkolthet6 tobbletbevétel!

- bérleti dij- és rezsihdtralék kikiiszobolése akar automatikus monitoring dtjan (L. informatikai
fejlesziés), akar a rezsikoltségek dijbeszedésének atvételével (kidolgozott, mikodo
szoftver jogtulajdonosa és felhaszndldja vagyok — adott esetben természetesen ingyen
bocsdtom a cég rendelkezésére)

- PH miikodeési kiltségeinek csokkentése - a sziikséges valtoztatasok kidolgozasa és
végrehajtasa elsdsorban az adminisztrativ l1étszam csokkentésével, illetve a korabban
emlitett feladat/koltség elemzéssel és az idoszaki raforditas/eredmény/ingatlan
vizsgalataval stb.

- kordbbi tapasztalataim alapjan a koltségelemzést alkalmaznam az adott feladat esetleges
kiszervezésének eldontésekor; sok esetben a lényegesen koltségrugalmasabb
alvdllalkozok kedvezdbb arakon tudjak elvégezni a miiszaki feladatokat, igy PH
elsédleges feladata a munkak koriltekintd kiaddsa és atvétele lenne — itt ma mar jobban
hasznosul a bérkoltség. ..

- a volumengazdasagossag jegyében torekvés az ingatlanallomany szétszortsaganak
megsziintetésére egylittmikodve BPXV illetékeseivel — ingatlan cserék célirdnyos
tervezése és lebonyolitasa kiilso szereplokkel (maganszemélyek, vallalkozasok stb.)

- folyamatos alvéllalkozoi versenyeztetés; kartellek elkeriilése, fix beszallitok folyamatos
versenyeztetése, kitbérek, garanciak érvényesitheto modon valo szerepeltetése a
szerzOdésekben

- alapos és tiizetes mindségi teljesités atvétel, mindségi kompromisszumok nélkiil, sziikség
esetén garanciak érvényesitése

2 htp://www.bpxv.hu/rdwf434rf/uploads/2015/09/Budapest-Fovaros-X V.-kerulet-Onkormanyzat-Lakasgazdalkodasi-
lakaspolitikai-koncepcioja .pdf? 1defd9&8b91a7
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3 hups://ingatlan.com/ujpalota/elado+lakas




6b. BEVETEL NOVELESI LEHETOSEGEK

- lakésért életjaradék/gondozas program beinditasa; a kertilet lakossaganak oregedésével
lehetdség és igény egyszerre jelentkezik a konstrukcid bevezetésére. BPXV osztalyaival
egylttmiikodve és/vagy hatterével a kozhatalmi statuszbol fakadod eldnyok
(folyamatossag, megbhizhatosag, ellendrizhetoség) kihaszndlasaval az id6s embereken
egyszerre segitve és egyben az ingatlanvagyont is gyarapitva léphetiink fel. Ennek
megfelel6 kommunikacidjara BPXV szocidlis és egyéb intézményhéldzata kivaldan
alkalmas

- j nyugdijashaz épitésével alternativat kindlhatunk a fenti szolgéltatasnak; le merem irni,
hogy csupdan a beharangozas hirére, mar a tervek alapjan meg tudnank tolteni a jelenlegi
Nyugdijashaz kapacitasanak t6bbszorosét

- javaslatok kidolgozdsa és programok lebonyolitdsa BPXV ingatlan vagyonanak
hasznositasdra a els6sorban a TULAJDONJOG MEGTARTASA MELLETT —
innovativ technikak és modszerek alkalmazasaval (pl. épitd magantéke bevonasa
limitalt idejl hasznositasi szerzddésekkel, vagy meglévé/leendo tulajdonjog megosztdsi
konstrukciokkal)

Tovabbi lehetdségek pl.:

8. Proaktiv miikadés atfogo fejlesztések érdekében, pl. Budapest keleti kapujaként (M3), munkavallalai hotelek,
munkasszalla(k) épit(tet)ése, tdmaszkodva az agglomerdcidval szembeni elénydkre (a {6varosi infrastrukuira;
kizlekedési, és human (oktatds, egészségligy stb.)), a leendd szakmunkasok, munkavallalék, bérlgk, és az cket
alkalmazd vallalkozdsak letelepitése érdekében (komplex ajdnlatok kidolgozdsa kis-, és kidzépvalallatok
Szamara.

Terveim szerint 12 honap elteltével egy jol miitkodo, mutatoiban jelentésen feljavult céget
szeretnék bemutatni a tulajdonosnak!

MIERT EN VAGYOK A MEGFELELO EMBER?

Mert
- noha csaknem mindig versenyszférdaban miikédtem, van tapasztalatom a kiilsé pesti keriileti

onkormanyzati vagyonkezelo cég talpra allitasaban és iranyitasaban is,

- 25 éves palyafutasom sordn az ingatlan szakma valamennyi szegmensében dolgoztam mar
(lako- és kereskedelmi ingatlan kozvetités és bérbeadas, irodahaz értékesités, tj épitésii
ingatlanok értékesitése lakoparkokban, ingatlan kezelés, gyorsszolgalat;

- irdnyitottam 5-120 kozotti létszamban munkavallalokat

- irdnyitottam akdr 165 lakasos épiilet komplex energetikai rehabilitaciojat is vallalkozokent

- jelenleg is tobb szdz albetétben végzek és végeztetek dijbeszeddi tevékenységet megrendeldi és
iigyfél elégedettség, valamint folyamatosan csokkend kintlevoség mellett

- kzmii cégekkel (pl. FOTAYV, FKF) kiilonbzd szintii személyes munkakapcsolatot apolok

- tobb lakogyiilésen vettem részt mint munkaebéden+vacsoran

- kivitelezdi kapesolataim valamennyi szakteriiletre kiterjednek, igy napi szinten tudok
tajékozodni a mindenkori tényleges koltségek tekintetében

- varosszerte mikodo kozos képviseletekkel dolgoztam egyiitt

- kollégdimmal minden helyzetben megtalalom a hangot, a gyakorlatias, j6 szellemii kollektiva
kialakitasat a hatékony kozos munka alapjdanak tekintem

- megbecsiilom a munkat, nem toleralom az ido pazarlasat

- a személyes field” tapasztalatot egyenértékiinek tekintem az irodai munkaval

- legyen kolléga, vagy tigyfél - mindenkit meghaligatok, mindig lehet hozzam fordulni



OSSZEFOGLALAS

A bevezet6ben irtak alapjan egyre tisztabban latszik, hogy az 1993-as évtol eredeztethetd,
lakasallomanyban beallt vagyonvesztés okozta gazdasagi, gazdalkodasi hidtus milyen méreti
volt.

Egy folyamatossagban gondolkod6 Onkormanyzat és véllalkozédsai azonban minden
torekvésiikben arra iranyulnak, hogy a kovetkezd generaciok szamara is legyen legalabb a
jelenlegivel megegyezd, vagy azt meghaladé mindségl és mennyiségli kozosségi szolgaltatas.

A Palota Holding és szerepe Budapest XV. keriiletében e tekintetben meghatarozd, fontos tényez6.
A cég megfelel6 miikddése valamennyi érintett szdmadra fontos.

Ehhez szeretném segitségiil sajdt tapasztalataimat, képességeimet, munkamat felkinalni.

Budapest, 2018.01.30.

Polgér Beénce
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Gazdalkodasi Kar, kozgazdasz-tanar kettos diploma
I. Istvan Gimnazium, matematika tagozat

Szakmai kozépfokl angol, tarsalgasi szint

NRTech Kft. projektmenedzser

165, 65 és 59 lakasos budapesti panel épiiletek komplex energetikai rehabilitacidja;
projekt kidolgozas, szervezés és lebonyolitas

Egyiittmukodes tervezokkel, kivitelezOkkel, miszaki feliigyelettel

Allomany menedzsment - dijbeszedés, hatralék kezelés, hatralék behajtés

Felljitasi programok, tervek készitése, épiiletgépészeti rendszerek feldjitasa

Rakosmente Kft., ligyvezeto igazgato

Onkormanyzati vagyonkezel6 cég atstrukturdlasa, talpra allitasa

Budapest, XVII. Ker. Rakosmente Onkormanyzatanak vagyonkezeld tarsasagaban a kerulet
épitési, karbantartasi, vagyonkezeldi feladatok ellatasa

Keriileti kozteriiletek, parkok, jardak, vizelvezet6 arkok karbantartasa,

gyorsszolgalati feladatok ellatasa, sajat erovel és alvallalkozokkal

60 alkalmazott iranyitasa

Top-Bau, majd Top-Terra Kft., tars-ligyvezeto

Ut,- kozmii épités

M35 Gorbehaza-Nyiregyhaza szakaszon 8 km-es foldmi épitése
67-es Ut nyomvonal-mdédositds; 12 km teljes foldmi épitése stb.
Cégvezetés, projektmenedzsment, 120 alkalmazott iranyitasa

Ligetforras Kft., igyvezetd (Budapest)
Lakoparkokban mintegy 500 lakas értékesitése, 16 beosztottal

kiilonbozo ingatlan kozvetitési és - értékesitési tevékenység (Budapest)
Sajat vallalkozasban és alkalmazottkent

Pontos és megbizhaté munkaveégzes
rendszer és cél orientalt gondolkodas, probléma megoldd alkat
csapatszellem

Szamitogépes ismeretek (Windows, Office)
Internet hasznalat
B kategorias jogositvany



Budapest FOvaros XV.
kerileti Onkormanyzat
Palota Holding Zrt.

Vezérigazgatodi palyazat

Kivonat
Fényképes szakmai 6néletrajz
Dokumentumok (diploma, erkélcsi biz., stb.)
Vezetési program
Nyilatkozatok
Mellékletek (Intézkedési terv, stb.)

Szaraz Gabor Gyorgy
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SZAKMAI ONELETRAJZ

Személyes adatok

Neév: Szaraz Gabor

Lakcim: Budapest, 1151, Kossuth u. 19. [V/11] =
Telefonszam: +36 30471 2672 X
E-mail: aarthallic vodamail.hu;

Iskolai végzettség

2003-2005  MBA kurzus a Budapesti Kozgazdasagtudomanyi Egvetem Vezetoképzdé karan
(abszolutorium, a diploma dolgozat folyamatban van)

1995-1997  Kiilkereskedelmi Foiskola Marketingkommunikacios szak
Marketingkommunikacios szakkodzgazdasz - Diploma: Summa cum Laude minositéssel

1990-1995  Eétvés Lorand Tudomanyegyetem, Bélcsészettudomanyi kar angol-torténelem szak
Angol szakos kozépiskolai tandar és bolcsész
Torténelem szakos kiozépiskolai tanir és bolesész

1992-1994  Graceland College, Lamoni, lowa, USA,

1986-1990  [. Laszlo Gimnazium: Specidlis angol tagozat

Szakmai tovabbképzés

2015 Online Marketing Akadémia — Live Program/T-szintd onlinc marketing menedzser
2012 Corporate tréning — Eni kozpont, Milano

2006 Meédia tréning — Carat Médiatigynokség

2002 Marketing Akadémia — Reemtsma International - Hamburg

2001 Nielsen tréning — AC Nielsen

2001 Média tréning - Publico PR Ugynokség

2000 Hamburger Egyetem — McDonald’s, Chicago

1999 Média tréning - Media Counselors UK London - London

Nyelvismeret

* Angol:szakmai felséfok, anyanyelvi szinten

Szamitogeépes és egyéb ismeretek
e Microsoft Office, Windows/Excel/PowerPoint,
o Microsoft Access — database management
o SAP
e ELO/DMS
¢  Google Analytics & AdWords
* SurveyMonkey — online kérddivek, kutatasok
e MailChimp — email marketing platform
e Corel Video Studio Pro — video editor
e Corel PiantShop Pro — photo editor
e A" és ,B” kategorias jogositvany



Szakmai tapasztalat
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2016 Kozép-europai Egyetem (CEU - Central European University) MBA kurzus megbizott
eloado
e Marketing stratégia
e Marketing és digitalis kommunikaciéd

2010 Tigaz Csoport
Altalanos szolgaltatisok, vagyongazdalkodasi és tarsasagi kommunikacios Igazgatosag
Altalanos szolgaltatasok ¢és Kommunikacios vezetd, szoviv
Tevékenyseg:
o Altalanos szolgaltatasok és tarsasigi kommunikéacios csapat: 12 &

Altalinos szolgaltatisok
Beszerzési teriilet
e Szolgaltatasok, munka és anyagok beszerzése
= Pilyazati kiirasok elokészitése, szakmai egyeztetése
= Palyaztatasi folyamat felligyelete
= Pdlyazatok értékelése
= Szerzodéskotési folyamat iranyitasa
* Folyamatban lévé szerzodések menedzselése
o Eves beszerzési terv elkészitése az érintett szakteriiletek bevonasdval
e Beszerzési szabalyzatok készitése

Vagyongazdalkodas
e A tarsasagcesoport tulajdonaban lévé ingatlanok Kezelése, hasznositasa

* Ingatlanok miikddtetésének, karbantartas/feltjitasnak koordinalasa

= Szolgaltatasi feladatok feliigyelete

* Ingatlan értékesitési €s hasznositasi tervek készitése (értékesités,
bérbeadas, stb.)

* A fenntarthaté mikddtetéssel kapesolatos projektek kidolgozasa
(energiatakarékossagi projektek, kornyezetbarat anyagok hasznalata,
vizhasznalat csOkkentése, szelektiv hulladékgazdalkodas,
hulladékanyagok Gjrahasznositésa)

= Hatosagokkal, onkormanyzatokkal valé kapesolattartas, egytittmiikodés
(pl. telepiileskeépi, teleptilésfejlesztési projektekben valo
cgylittmukodés)

» Ingatlanok Orzésével ¢és védelmével kapesolatos feladatok koordinalasa

* Vagyongazdalkodasi szabalyzatok készitése



Va4

Tarsasagi kommunikacio, Public Relations
o Stratégiai tervezés kiilso/belsé kommunikacio
* Kommunikaciés kampanyok
* Tdrsasagi kommunikacio, reputacio kezelés
= Krizis kommunikacid
o (SR, fenntarthatdsigi és szponzoricids tevékenység iranyitisa
= A Tigaz Csoport CSR programja 2013/2014-ben elnyerte a European
Business Awards Ruban d’Honneur cimet és bejutott Eurépa 10 legjobbja
kozé - Tieaz CSR program
» Rendezvények
»  Kiilso és belso vallalati rendezvények
= Sajtoesemények
o Kizosségi média & online
= Weboldalak kezelése (fejlesztés, tartalom menedzsment, analitika,
SEQ/SEM, link stratégia)
= Intranet kezelése
= Okoskésziilék alkalmazasok fejlesztése
= Kozosségl meédia
=  Elemzés és Google Analytics
*  Szegmentdlas
= Kampdnyok, email marketing
¢ Meédiakapcsolatok, szovivo feladatok elldtasa
= Orszagos, regionalis és nemzetkozi
o Kiadvinyok készitése: jelentések. tajékoztatok, (Eves beszdamolé, fenntarthatésagi
jelentés, vallalati ujsag, kiadvanyok)
e A tarsasag arculatinak apolisa
* Formanyomtatvanyok, tgyfélkapcsolati dokumentumok, szamlakép
kialakitasa, tartalom fejlesztése
= Ugyfélszolgilati, telephelyi ingatlanok, egyenruha, jarmiipark
arculatanak fejlesztése
» Belso tréningek: szerel6 és tigyfélszolgalati munkatarsak kommunikdcios
tréningje

Stakeholder menedzsment & Public Affairs
o Kapcsolattartas az Eni kozponttal, Miland, Eni magyarorszagi érdekeltségeivel
e Kapcsolattaras a dontéshozokkal, politikusokkal, jogalkotokkal
»  Kormanyzati, dnkormanyzati, szabalyozdi/hatosagi kapesolatok kezelése
(MEKH, NFH., Magyar Banyaszati és Foldtani Hivatal, Orszagos
Katasztrofavedelmi Féigazgatosag, Megyei lgazgatosagok,
Kormanyhivatalok, megyei kereskedelmi kamardk, lakossagi forumok,
kozmeghallgatasok)
= Nagykovetséggel valo kapcsolattartas
¢ Politikai, jogalkotasi és szabalyozasi tevékenység elemzése, nyomonkovetése a
villalat Gizletmenetét befolyasold témakorok tekintetében
= A meghatarozo témakorok elemzése, jelentéskészités
e Szakmai szervezetkeben a vallalat képviselete (Olasz Kereskedelmi Kamara,
sth.)



2008-2010

Feliigyelet a villalati iizletvitel felett, hogy az megfeleljen a szabalyozasi
feltételeknek
Vezetd tisztségviselok, igazgatosagi tagok felkészitése a dontéshozdkkal,
jogalkotokkal valo kapesolattartasra
= CEO profiling: expatriota elnok és igazgatok bevezetése a magyar tizleti
kozosségbe

Magyar Nemzeti Vagyonkezelo Zrt.
Vezérigazgatdl Kabinetiroda

SzoviIvo,

Kommunikdicios Irodavezeto,

Tevékenység:

Kommunikicios csapat: 6 {0
A tarsasag arculatanak kialakitasa
Stratégial tervezes
= Részvétel a nemzeti vagyongazdalkodasi stratégia kialakitasaban
= Részvétel a  vagyongazdakodast  torveny  altal  eldirt  nemzeti
vagyonnyilvantartasi rendszer (vagyonkataszter) kialakitasaban
Villalati  kapcsolatok  kezelése:  kormanyzati  kommunikicids  testilet,
minisztériumok, politikai  partok. Onkormanyzatok, szakmai szervezetek
(Koltségvetési Tanacs, NFH, ASZ, KEHI, sth.)
Jogszabalyok és torvények elokeészitésében valo részvetel
A kiilsé €s belsd. valamint a valsagkommunikacio teljes irdnyitasa
=  Média kapcsolatok: sajtokdzlemenyek, sajtotajékoztatok, ujsagird klub,
média események
= Szovivol feladatok (tobb mint 1.000 nyilatkozat televizioban, radidban,
internetes €s nyomtatott sajtoban — belfold & kulfold)
=  Kiadvanyok szerkesztése, kivitelezésének iranyitasa
= Kilso és belso honlap szerkesztese, tartalom menedzsment
=  Rendezvényszervezés: Palydzatok, Aarverések, wvallalau rendezvények
szervezése, elokészitése és kommunikacioja
Szervezeti mikodési szabalyzat vonatkozo részeinek elkészitése
Ugynokségek: Y &R, Mediaedge:cia, Probaké, Allison & The Whizz, Imedia
Rabizott vagyoni kor
= Allami tarsasagok:

e A rdbizotl vagyoni korbe tartozd allami tarsasagok kommunikacios
tevékenység feliigyelete ¢s az iizleti terv készitése sordn vald
koordinacioja

¢ Vagyongazdilkodassal kapcsolatos kommunikacios feladatok:

o Pdlyazati anyagok elokészitése, kommunikacioja

o Arverések szervezése, elokészitése,

o Ertékesitési folyamatokban valo részvétel,

o Vagyonszerzéssel kapesolatos  kommunikacids  feladatok
feligyelete



* Ingatlanok:

e A rabizott vagyoni korbe tartozo ingatlanok kezel6i, haszonbérloi
altal folytatandé kommunikacios tevékenység tizleti terv készitése
soran valo véleményezése

e Vagyongazdalkodassal kapcsolatos feladatok

o Palyazati anyagok elokészitése, kommunikacioja

o Arverések szervezése, elokészitése,

o Ertékesitési folyamatokban valé részvétel,

o Vagyonszerzéssel kapcsolatos kommunikaciés feladatok
felligyelete

o A vagyonkezel6i és haszonbérloi szerzodések viszterhessé
alakitasat c¢lzé folyamat elokészitése, szervezése és
koordinacioja

* NFA -allami foldek:
o Pélyazati tevékenység és arverések kommunikéciojanak irdnyitasa,
kdzmeghallgatasok, lakossagi forumok
»  Kommunikacios tevékenység irdnyitdsa és menedzselése azon rabizott
vagyoni kirbe tartozé tarsasagok vagyonkezeldk esetében, amelyeknél nincs
onalld kommunikécios csoport

2008-2010  Magyar Kozlony Lap- és Konyvkiadd Kft.
Feliigyeld bizottsagi tag
Tevékenység:

A Tarsasag torvényes mukodésének feliigyelete

2006 — 2007 Malév Légikozlekedési Zrt.
Marketing vezeto
Tevékenység:

>
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Marketing csapat: 12 f6
Koltségvetés: 2,1 Mrd Ft.
Piackutatas, elemzés és szegmentalas
Termékfejlesztés: csomagajanlatok
Stratégiai tervezés
= Kereskedelemi kampanyok (ATL, BTL, DM, online)
*  Promocios egyiittmitkodes: Magyar Turizmus Rt.
= Imdazs kampanyok — oneworld légiszovetséghez valo csatlakozas
Markaépités a hazai és kiilfoldi piacokon: Magyarorszag, Eszak-Amerika, Tavol-
Kelet, Kozel-Kelet, Europa, Eszak-Afrika,
A Malév CRM tevékenységének irdnyitasa — Duna Club
= A vallalati CRM stratégia és struktira kialakitisa és fejlesztése a
tarsosztalyok kozremitkodésevel
= A vallalat adatbazisanak letisztitasa, IT alapokra helyezése
= A Duna Club tagokat, a oneworld tagokat érinté adatbazis épitése,
karbantartasa, kezelése, adatbazis elemzés és menedzselés
= (CRM tevékenység integralasa a call center, az internet portal, az
ligyfélszolgalat, az értékesités és a marketing osztalyok, valamint a Malév
kirendeltségek tevékenységébe a bel- és kiilfoldi piacok tekintetében



Ugyndkségek: TNS Hoffmann Research, Marketpoll, Carat, Hammer
Advertising, Akcio Miivészeti és Propaganda Ugynoki Kft., GGK Direkt
A légitarsasag szponzori tevékenységének stratégiai tervezése ¢és koordinalasa

2002 -2006 BATESI141 & Hammer Advertising
Ugykapcsolati Igazgato
Tevékenység:

L

10 és 21 fos divizio vezetése (kreativ, média, account és online, produkci6)
Ugyfélkapcesolatok iranyitdsa és épitése

= 1,3 Mrd Ft. értekt tigyfélportfolio kezelése

Reklamiigynokség képviselete a szakmai szervezetekben
Az lgynokségi koltségvetés kezelése és ellendrzése

= Ugyféljovedelemezoség feliigyelete

»  Arképzés, ajanlatok készitése, szerzOdések teljes kiirli elokészitése és

kezelése

Keresekedelmi, imazs, online, virus, CRM és DM kampdnyok. hiiségprogram
kezelése, weboldal menedzsment
Produkcio: TVC, radid, print, outdoor, online ¢s BTL (DM, POS, stb.) és
rendezvényszervezes
Ugyfél portfolio menedzselése: MALEV Zrt., Expressz, Stollwerck, Danone Kft.,
Gyori Keksz, GTS DataNet, ChevronTexaco. Esso, HVB Bank, CIB Bank, Pepsi,
Procter&Gamble, MasterFoods, WWF, Agrana, GTC - RiverLoft Real Estate,
Orco Property Group — Avenue Gardens, DTZ Zadelhoff — Dorottya Udvar,
Béabolna. Germ-X, Fit Forma, Kofola, Walt Disney, Hild Rt., Magyar Vizilabda
Szovetség, Impenal Tobacco, British American Tobacco — Sopianae, ViceRoy;
Roche Magyarorszag — Supradyn, Saridon, Aleve, Bepanthen, Berocca, Rennie;
Royal Brinkers Magyarorszag — Créme du Chef, Linco; Allied Domecq —
Ballantine’s, Kuemmerling, Tullamore Dew, Carolans; Merlin Szinhaz; Wella
Magyarorszag — Viva Color, Wellaflex, Wellaton, Bellady, Vivality, Decoré;
Boehringer-Ingelheim — Pharmaton Vital: Index.hu: Eastern Sugar (Kabai
Cukorgyar) - SugarLight

2001-2002  Reemtsma Debreceni Dohanygyar Kft.
Brand Marketing Menedzser
Tevékenység:

Marketing csapat: 24 f6 (marketing és HoReCa)
Kaltsegvetés: 2,5 Mrd Ft.
Piacelemzés, piackutatis
Marketing startégia kialakitasa
Termékfejlesztés
= Termékportfolio stratégia
= (Cigaretta, szivarka, sodrodohdny termékkategoria,
= (somagolas fejlesztes
= Arstratégia
Brand épités
= Piaci szegmentalas
» Poziciondlas
=  Marketing kampanyok, hiiségprogram, DM, CRM



= (Csatorna kommunikacio,
* Trade marketing (HoReCa), POS,

» Termékportfolié: Davidoff, West, Rl, Ernte23, Camel, Symphonia, Fonix,
Mustdng, Pakli, Kossuth, sodré dohany termékkategoria

o Ugynokségek: AC Nielsen, TNS Hoffman Research, Millward Brown,
Scholz&Friends, Sylva, RoyalCom

1998 - 2001 McDonald’s Magyarorszagi Etterem Halozat Kft.

Marketing €s kommunikacids igazgato

Tevékenység:
¢ Marketing és kommunikacids csapat: 8 f6
o Koltségvetés: 2,5 Mrd Ft.
* Piacelemzés, piackutatds
e Marketing és kommunikacios stratégiai tervezés — 3-1-Q
» Termékfejlesztés: szezonalis és allandé kinalat
e Orszagos és lokalis (LRM) marketing/PR kampanyok,
e Kids marketing
* Rendezvények: kereskedelmi és vallalati
e Média kapcsolatok, a vallalat képviselete szakmai szervezetekben (AmCham)
e Szponzoricid és CSR
¢ Ronald McDonald Gyermeksegély Alapitvany létrehozasa és menedzselése
e Ugynokségek: Hoffmann Research, DDB, OMD, Publico

1994-1998  Akcié Miivészeti és Propaganda Ugynoki Kft.
Tanacsado
e Az tgyfél portfolio kezelése: WESTEL 900, Posta Bank, Hajdi Bét Rt., Seat
Hungaria, Adidas, Wolf, Béres Rt.)

1994-1995 Tolmacs

Budapest, 2018. 01. 30.

Szaraz Gabor Gyorgy



VEZETESI PROGRAM
PAaLoTA HOLDING ZRT.

1. APALOTA HOLDING ZRT. HELYZETE

A Palota Holding Zrt. tevékenysége a tulajdonos szamira tobb szempontbol atlathatatlan. A vallalat
sok fontos feladatot nem teljesit megfelelden, vagy nem teljesit hataridoben. A tulajdonos nem kap
megfeleld, tényszerii tajékoztatast a vallalat munkajarol, a folyamatban 1évé feladatok stituszarél, tel-
Jesiilésérol; tovabba sok esetben a tulajdonosnal rendelkezésre allo informaciok, adatok nem egyeznek
a vallalat nyilvantartasaiban szerepld adatokkal. ami ellehetetleniti a megfelelé munkavégzést.

A tulajdonos ¢s az altala [étrehozott véllalat tevékenységét feliigyelni, koordinalni, illetve a vallalat-
tal egyittmikddni hivatott szervezeti egységei a kommunikacid pontatlansaga, hianya és/vagy az
cgylittmiikddés hianya miatt nem tudjak munkajukat elvégezni. A villalat gazdalkodasabol és a megfe-
leld tajékoztatas hidnydbol adoddan az Onkorményzat nem litja, hogy a vallalat altal felhasznalt forra-
sok a gondos gazda modjdra a keriileti kdzosséget szolgalnak, illetve nem latja hogyan tudja a vallalat
jelenlegi miikodése az onkormanyzati forrasbevonds minimalizaldsat, kivezetését elérni.

A lakasgazdalkodas mindsége meghatarozoé a keriileti lakossag kdzérzete és hangulata szempontja-
bol és ez az a szegmens, amelyet sok kritika ért ezért kiemelt fontossagu, hogy jelentdsen javuljon e
tekintetben a Palota Holding Zrt. teljesitménye a Képviseld testiilet elvarasainak megfelelden.

Az clobbick titkrében a tulajdonos jogosan ¢érzi Uigy, hogy a vallalat nem mikodik megfelelden, és
az Onkorményzat nem érzi magat biztonsdgban azt illetéen, hogy azok az énkormanyzati feladatokat,
melyek megvalositasaban a Palota Holding Zrt-nek a segitségére kivan tamaszkodni maradéktalanul
meg tudja valositani, azaz nem tudja a lakossag szolgalatatat megteleléen e tamogatas nélkil ellatni.

Jelenleg Ggy tiinik, mintha a Palota Holding Zrt. nem a tulajdonos feligyelete és iranymutatasa sze-
rint mitkddne, hanem mint allam az allamban 6néllo, clszigetelt egység lenne.

2. AZUZLETITERV CELJAI
Intézkedési terv

o Biztositani a folyamatos mikodést, amig a szervezeti/mukodési atalakitas lezajlik
Célkitazések

o Beazonositani a vallalat tizleti ¢s mukodési celkitiizéseit

Stratégia, koncepcio
o Bemutatni a rovid ¢és a kozép/hosszu tava folyamatokat, amelyek a célkitizések elérését,
gyakorlati megvalositasat biztositjdk
Miikodési program
o Meghatarozni az operativ feladatokat, amelyek a megfelelé mikodést a gyakorlatban

garantaljak

3. INTEZKEDESITERV
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4.

CELKITUZESEK

Rovid tava célkitiizések

Az Onkormdnyzat tulajdonat képezé vagyonelemek értékének megorzeése, gyarapitasa, a vagyon-
vesztés megeldzése és elkertilése

Megvalositani, hogy a vagyongazdalkodas és miikodtetés soran a piaci alapon miikodtehetd, hasz-
nosithato vagyonelemek bevételei, a vallalat Gizleti, és bevételszerzo tevékenysége biztositsa a teljes
vagyonportfolid finanszirozasat — ide értve a nem piaci alapon miitkadtethetd, hasznosithaté eleme-
ket is

Tamogatni az Onkormanyzatot, hogy az hatékonyan és eredményesen lathassa el a lakossag tarsa-
dalmi, szocialis igényeinek és sziikségleteinek kielégitését

Egyiitt kell mitkddnie a tulajdonossal és annak irdnymutatdsa szerint megvalositani a kit(izott célo-
kat és eredményeket

Kizép & hosszi tavi célkitizések

5.

Biztositani a nyereséges, de minimum egyensulyl mukodést, azaz elosegiteni az dnkormanyzati
forrasok felhasznalasanak kivezetéset

Folyamatosan szakmai javaslatokat kell tenni az Onkorményzat részére. hogy a vagyongazdalkodas
nyereséges legyen. Kezdeményezden és timogatdan kell fellépnie az Onkorméanyzat felé

Javitani a keriiletben ¢élok életmindségét, az ingatlanallomany mindenkori allapotdt, és vonzova
tenni a keriiletet a befektetések, vallalkozoi toke szamara

STRATEGIA
Rovid tavon (2018) az a feladat, hogy a Palota Holding Zrt-t mukodoképes dllapotba kell hozni,

ennck érdekében az alabbi stratégiakra van sziikség:

Intézkedési terv kialakitdsa
o Biztositani a folyamatos jogszabalyok szerinti milkodést ¢s a folyamatban [évo feladatok
ellatasat
o Koltségvetési/tizleti terv készitése és jovihagyatdsa a tulajdonossal
0 Atvilz’tgitani szervezeti egységek munkafolyamatait, szervezeti felépitését és szakmai felke-
sziltségét
Hatékony mikodés biztositasa
o Kidolgozni, bemutatni és jovahagyatni az atszervezesi tervet, életbe 1éptetni az 1) intézke-
deéseket
o Kialakitani a tulajdonossal valé egyiittmiikddés, kommunikdcio és informativ tdjckoztatas
rendszerét
o A vagyonnyilvantartasi és a vezetdi informacios rendszerek adatfrissitése, adattisztitas, an-
nak érdekében, hogy az adateltérések a jovoben ne kdvetkezzenek be
.Sebessegvaltas”
o Beinditani a Palota Holding Zrt. dtszervezés utani mikodését

Kozép/hosszi tavu (4ltalanos) stratégia (2019-21), ami rovid tava operativ elemeket is hordoz:
A vagyonportfolio atalakitasa — hasznositds, vagyonszerzés, értékesités — és a jovedelemszerzo
tevékenység fejlesztése, amely révén fenntarthatd a gazdalkodas egyensilya
Csikkenteni és kivezetni az onkormanyzati forrasbevonast, megvaldsitani az dnfenntartdst
Nyereségessé tenni a Palota Holding Zrt-t, illetve novelni a vagyonportfoliot



1.

TAKTIKAI ES OPERATIV JAVASLATOK
A SZERVEZETI FUNKCIOK ES TEVEKENYSEG SZERINT RENDEZESBEN

PORTFOLIOKEZELES
Altalanos feladatok
a. Vagyonkataszter/nyilvantartas rendezése,
i. A Palota Holding Zrt., az Onkorméanyzat és a foldhivatal adatainak egyeztetése, adat-
frissités, adattisztitas/de-duplikacio
. A nyilvantartas egységes informatikai alapokra helyezése
ili. A Palota Holding Zrt. és az Onkormanyzat is ugyanahhoz az adatbazishoz kap hozza-
férést az egyes feladatkorokhdz, funkcidkhoz rendelt adatbetekintési, kezelési jogosuli-
sdgi szintek meghatarozasaval
iv. Az adatbazist sajat szerveren tarolja a Palota Holding Zrt., vagy szolgéltaté altal bizto-
sitott megfeleld biztonsagi védelemben részesitett szerverfarmon, vagy felhdszolgilta-
tasban
b. Villalkozoi, beszallitoi szerzodések
I. Szerzodéskezeldi feladatok, jogosultsagok munkafolyamat feliilvizsgalata
1. Szerzodesck tartalmanak attekintése
1. Szerzodések feltételrendszere, kotelezettségek
Hataridok betartasanak gyakorlata
Ar-érték arany, teljesités, mindség

E SONPUT O

Egyediili beszallitok esetén megvizsgalandoé a Palota Holding Zrt. mennyire ki-
tett a beszallitonak, elfogadhato-e a fliggoségi viszony a fentarthato, gazdasagos
mikoddés szempontjabal
¢. Kintlévoségek ¢s kotelezettségek kezelése
1. A kintlévoségkezelés szempontjabol a cél a megeldzés megvalositasa, a hatékonysag
emelése — tovabbi részletek az egves fejezetekben
1. Meglévo szerzédésck feliilvizsgalata, kicgészitése annak érdekében. hogy a
szerzddésckben biztositott legyen a Palota Holding Zrt. részére a szerz6do fél
altal adott meghatalmazds, hogy a felhalmozodo kintlévoségeket illetden érin-
tett 3. fel (pl. szolgaltato) kdzvetlenil szolgaltathasson adatot a Palota Holding
Zrt. részere
2. A meghatalmazasok birtokdban adatcsere egyezséget kotni a szolgaltatokkal
(pl. kézmiiszolgaltato, kézszolgaltaté), hogy a meghatalmazas révén negyed-
éves gyakorisaggal automatikusan adjanak adatot a felhasznalasi helyek szam-
larendezesérdl, tételes kintlévoség allomanyarol



d. Portfolié elemek kategorizilisa
i. A vagyonkezelésbe és a mitkodési szerzddés korébe tartozo ingatlanok aktuélis érték-
becslése, potencidlis jovedelemtermeld képességének, és mértékének meghatirozdsa
1. Kategoriak és mutatok kialakitasa arra vonatkozoan, hogy:
1. Az adott vagyonelem gazdasagos fenntartdsahoz, bevételtermel6 képességének
kialakitashoz milyen allagmegdvasi munkalatok sziikségesek
2. ROI - return on investment - megtérilési kalkulacio (meddig/imennyit érdemes
egy ingatlanra kolteni): olyan mutatok meghatarozasa, hogy az adott vagyon-
elem feltjitasi koltsége és bevételtermeld képessége fliggvényében milyen kolt-
ségmértekl felujitds ésszerll, és az elegendd-e a megteleld bevételteremtd ké-
pesség eléréséhez
3. A fentiek alapjan meghatarozni, hogy a portfolié mely elemeit tartsa meg a Pa-
lota Holding Zrt., mely elemeket idegenitsen el
iii. Uresen allo, nem hasznositasban 1évo ingatlanok kéltségeinek felmérése. aktualizaldsa
1. Mioéta van tulajdonban, midta all iiresen/van hasznositason kiviil, mennyi volt
ez 1do alatt a raforditas, varhatéan mennyi ideig all még iiresen, mi lesz ez 1do
alatt a megQjulo allando kéltség
e. Ugyfélkezelés, iigyfélszolgalat
i. Az Onkormanyzat Lakdsosztdlya és a Palota Holding Zrt. iigyfélszolgalati rendszeré-
nck egyiittes alapokra helyezese
a. A személyes Ugyfélszolgalat egy helyen valo koltséghatékony mukodte-
tése
ii. Online tgyfélfeliilet kialakitasa Palota Holding Zrt. esetében mind a lakés célt és a nem
lakés céla ugyfelek részére az alabbi funkciokkal
a. Az lgyfél a szerzédésével kapesolatos dokumentumokhoz itt hozzaferhet
b. Szerzddéssel kapesolatos tigyintézes
i. Figyelmeztetések a szerzodésben foglalt kitelezettségekre, mint pl. a
kozeledo tennivalokra, adatszolgaltatasra, hataridokre, stb.
ii. Ugyfélértesités, kommunikéaci
1. Bejelentések kezelése
iv. Dokumentumok online benytjtasa az iigyfelek részérol
c. Szamlak megtekintése, letoltése
Elektronikus szamlazas, szamlakildés. szamlafizetés
1. Banki atutalas
ii. Mar itt kezelhetd/elkiilonithetd, hogy az Onkormdnyzatnak utalando
és a Palota Holding Zrt-nek utalandé dijak az adott bankszamlakra
torténjenek meg, ami megkonnyiti a nyilvantartast, a konyvelést, az
adatkezelést és
iii. csokkenti a Palota Holding Zrt. és Onkorméanyzat kozotti transzferek-
bdl szarmazd banki koltségeket, illetve
iv. gyorsitja ¢s megkonnyiti a konyvelést
1. Hossza tavon applikacio fejlesztése — AppStore, GooglePlay — az online tigyfélfeliileti
funkciokkal



2. Lakaskezelés

A Palota Holding Zrt. tevékenységét a lakaskezelés tekintetében nagyon sok kritika érte, ezért ez a
vezetési program egyik legfontosabb elem. A hangsilyokat ezért a lakaskezelés hatékonysdgéra, az
ligyfelek kiszolgdlasara (lasd eldzé fejezet — ., Altalanos feladatok/Ugyfélszolgalat), a portfolié me-
nedzsmentre helyeztem.

a. Lakasallomany feliilvizsgalata — 6sszhangban a ,,portfolio elemek kategorizalasa™ pontban
leirtakkal

b. Lakas portfolio kezelés

1. Folyamatos javaslatokkal, tervekkel tamogatni a tulajdonost, elosegiteni a vagyongya-

rapitast
ii. Meéretaranyos portfolio kialakitisa
a. Gazdasagosan iizemeltethetd allomény felmérése, mitkodtetése
1. Lakasvasarlas, ,lakasepités™ — vagyongyarapitas
I. Megfontolandd, hogy a Nemzeti Eszkozkezelo ,,Otthonvé-

delmi Programja” keretében a XV. kertlileti bajba jutott lako-
soktol allami tulajdonba vett lakasokat a Palota Holding Zrt.
az Eszkozkezelotol megvasarolja és a program szellemében,
de a keriilet vagyont gyarapitva miikodtesse ezzel is a kertileti
lakossagot szolgalva
Megfontolando6 az is, hogy olyan bajba jutott tulajdonosok in-

[§e]

gatlanat szerezze meg az Onkormanyzat, akikt6l azt a Nem-
zeti eszkozkezelé még nem vasarolta meg. Az Onkorményzat
az ,,Otthonvédelmi program™ mintdjara sajat maga is kezelheti
keriileti szinten ezt a tarsadalmi problémat, ¢s egyben gyara-
pithatja az Onkorményzat vagyonat
3. Kozép/hosszl tavon a Palota Holding Zrt. célja lehet — a nye-
reségesség fuggvényében - a vagyongyarapitas tekintetében
egy ..bérlakds” program kialakitdsa. A programban épithetd 1)
bérlakas, vagy a Palota Holding Zrt. dltal megszerzett laka-
sokbol alakithato ki a berlakas program
ii. A lakasok allagmegovasat a vagyonkezelésbe adott elemek bevétele-
b6l sziikséges finanszirozni
b. Nem gazdasagosan tizemeltethetd allomany
1. ,.Fecskefészek program” — egyedilallo fiatalok, egyetemistdk, vagy
fiatal csaladok részére felkindlni az ingatlan felujitasat, a felajitasi
koltségek lelakasa vagy lelakdsa €s +6 honap érték ellenében
1. Meg kell vizsgalni, hogy ilyen forman hasznosithato-e a 2018.
évi lizleti tervben (9. old.) megjeldlt 61 lakas vagy minden-
képpen el kell azokat idegeniteni
ii. A lakasbérlet céljara nem gazdasagosan felgjithato lakasok esetében
az értékesitést megel6zéen meg kell vizsgalni alternativ, jovedelem
termeld hasznositasi formakat — pl. szabadulo szoba kialakitdsa ¢s
vallalkozo altali mikodtetése



1. A felujitasi terveket a megfelelé mindség biztositasa és kivitelezése
érdekében a Palota Holding Zrt. hagyja jova és ellendrzi
iii. Megfontoland6 a piaci alapon bérbe adott lakdsok Palota Holding Zrt-be t6rténd ap-
portja
a. Ezeket a lakasokat licit alapn versenytargyalasok révén kell bérbe adni
¢. Lakbér portfolio strukturalasa
i. Ki kell alakitani a szocidlis, koltségelvii, és piaci alapa lakbér portfolid rendszerét a
bevételek optimalizalasa és a koltséghatékonysdg biztositasa érdekében
1. Célszerti lenne azt elémi, hogy a lakbér minimum értéke elérje, vagy meghaladja a k-
z0skoltség mértékét
d. Bérleti szerzodések feliilvizsgalata
1. A szerzddéseket felil kell vizsgalni annak érdekében, hogy hatékonyabba valjon
a. A bérlé-bérbeado egyiittmitkodése
b. A bérlé adatszolgaltatasa
c. A kintlévoség felhalmozodas megelozése, feliigyelete
d. A tulajdonosi jogérvényesités
A bérloknek kotelezoen meghatalmazast kell adniuk a Palota Holding Zrt.
részére —a meghatalmazas a szerzodés egy melléklete lehet -, hogy a szer-
zbdeésben adatszolgaltatas kapesan érintett 3. felek a bérlére/felhasznalasi
helyre vonatkozdan kozvetleniil adatot szolgaltathassanak a Palota Hol-
ding Zrt. részére. (Mivel az allamigazgatas egvre nagyobb mértékben on-
line alapui - pl. iigyfélkapu, kormanyvablak rendszer -, a piaci szolgaltatok
pedig jellemzden online alapii nyilvantartisokkal rendelkeznek ez az ad-
minisztraciot és a kintlévéség felhalmozodas megeldzését, kontrolljat ha-
tékonvabba teszik a Palota Holding Zrt. részére. Tovabba az tigyfelek —
még az informatikai szempontbol funkcionalisan analfabéta iigyfelek- reé-
szére is megkonnyiti a Palota Holding Zri-vel valo egyiittmiikodeést.)
A bérleti szerz6dések megujitasa soran fokozni kell a bérlo felajitasi ko-
telezettségét
e. Bérleti jogosultsag ellendrzése
i. Az online igyfélfeliilet jelentésen novelheti a folyamat hatékonysagat, csokkenti az
adminisztraciot az online hozzaféréssel rendelkezo tigyfelek esetén
i1. Megkonnyiti az adminisztraciot és noveli a hatékonysdgot az online hozzaféréssel nem
rendelkezd tigyfelek szerzOdései esetében, mert tobb idd jut erre az online tgyfelek
adminisztracios terheinek csokkenése révén
f. Szerzédéskezelés
1. A hatékonyabb adminisztracié révén a Palota Holding Zrt. részérdl a szerzodés felmon-
das folyamata is konnyebbé valik azokban az esetekben, ahol ez sziikséges
g. Bérlemény-ellenorzés
i. Eves turaterv, iitemterv kialakitdsaval novelni sziikséges bérlemény és a bérlemény jo-
gosultsiagra vonatkozo ellendrzéseket
ii. Az ellenérzések madszertanat, iitemtervét az Onkormanyzat a Lakasosztalyaval kozo-
sen sziikséges kialakitani
iii. Modszertan kidolgozasa



3. Tarsashaz kezelés
A tarsashaz kezelés a Palota Holding Zrt. egyik leginkabb bevételszerzési potenciallal biro tevékeny-
sége, ezért a taktikai cél a szolgaltatasok fejlesztése, diverzifikalasa. A szolgaltatasok jelentds része
érinti a mukodtetést, allagmegovast, karbantartast. A szakemberhidny és a megbizhatdsag hidnya révén
e teriiletek mindegyike keresleti piacnak mindsiil a mai ingatlankezelési agazatban. Eppen ezért kiemelt
c€l a keresleti piacra valo belépés, amely a Palota Holding Zrt. mitk6dési hatékonysaganak fokozasaval,
a dolgozo1 allomany minéségének javitasaval valdsithaté meg.
a. Atlathatosag
1. A Palota Holding Zrt. mitkbdése soran az 6nkormanyzati finanszirozasi tevékenységet
¢s a Palota Holding Zrt. véllalkozasi tevékenységet atlathatd modon el kell kiiloniteni.
A tulajdonosnak nyomon kell tudnia kévetni, hogy a biztositott forrasok milyen célra
kertilnek felhaszndlasra; ez ma nem biztositott
1. A Palota Holding Zrt. nyilvantartasait e téren is aktualizalni és informatikai alapokra
kell helyezni
iii. Biztositani kell az Onkorményzat részére a tulajdonosi jogok gyakorlasat, pl. el6zetes
tajekoztatast kell kapnia a tarsashazi kozgytlések idépontjarol, napirendjérél, hogy ki-
adhassa a Palota Holding Zrt. részére a megfeleld szavazati mandatumokat — ez egy-
arant vonatkozik a tobbségi és kisebbségi tulajdonrészii tarsashazi vagyonra
b. Uzleti tevékenység
i. A Palota Holding Zrt. feladata megallitani a kezelésében lévo tarsashazak, albetétek
szamanak csokkentését
ii. A szolgaltatasok fejlesztése lizletszerzési potencialt jelent a kisebbségi tulajdonrészii
tarsashdzak, és/vagy az idegen tulajdonban 1évo tdrsashazak esetén (lasd meg a Miiszaki
csoport fejezetet)
¢. Munkaszervezés
i. A kozosképviseleti tevékenységet (pl. szamlakezelés, stb.) hatékonyabba kell tenni, kii-
l6ndsen a tulajdonostarsaktol, lakoktol érkezett bejelentések tiikrében
a. Az online igyfélfeliilet és a digitalis dokumentumkezelési rendszer (digi-
tal document management system — DMS / lasd az ,, Informatika " fejezet ")
bevezetése ezt segit hatékonyabba tenni
d. A nem lakas céli ingatlanok/ingatlan részek hasznositasa
1. A 2017. évilizleti tervben hivatkozott 69 bérleti dij nélkiil tarsashaznak kiadott helység.
amely mentesiti a Palota Holding Zrt-t a kozoskoltség fizetés alol, egy részét vissza kell
venni hasznositas céljara. Hasonloan alternativ hasznositasi formékat kell megvizsgalni
a jellemzben a MAV telepen talalhaté tirsashazak alatti pincék esetében, amelynek for-
mdja lehet
a. Szabadulo szoba kialakitasa és vdllalkozas altali mitkodtetése, KKV-k ré-
szére valo raktar célt hasznositas, stb.
e. Tarsashaz alakitas
i. A 100%-o0s dnkorményzati tulajdont épiileteket tarsashazza sziikséges alakitani, mert
igy a kezelésiik, vagy a nem lakas céla helységek hasznositas egyszertisodik
1. A tarsashazza alakitas kiilonosen fontos az elidegenitésre szant ingatlanok esetében



4. Vagyonkezelés
A rendelkezésre allo adatok alapjan a Palota Holding Zrt. vagyonkezeldi tevékenységével viszonylag
kevés probléma lathato, inkabb a kihasznalatlan ingatlanok hasznositisi formaira kell ) lehet6ségeket
talalni,
1. Az tiresen allo, nehezen hasznosithato telkek olyan alternativ és/vagy kis raforditassal
megoldhaté hasznositasat kell megvaldsitani. llyen hasznositasi forma lehet pl.:
a. Orzott parkold kialakitasa
b Onkiszolgilé kocsimoso dllomasok létesitése:

1. IMO carwash - hilps: /www. nmocarwash.com hu " C3%a 33 lunk!

ii. IMO carwash telket keresiink - hups: www.amocarwash.com hu tel-
ket-keresuenk
5. Ertékesités

Az ériékesites vagyonveszies, ezért ez csak a legvégso esetben alkalmazando, akkor amikor gazda-
sagosan nem fel(jithato egy ingatlan, vagy a Palota Holding Zrt-nek nem éri meg a feltjitas, illetve az
ingatlan nem hasznosithato és gazdasagosan sem fenntarthaté. Az alapvet6 cél a vagyonvesztés elkeri-
lése, valamint az Onkorményzatot, mint tulajdonost terheld koltségek csokkentése, illetve a hasznosités,
bérlet, révén valo vagyonszerzés. Az értékesitést megelozden felmérendd, hogy az épiilet szandlasaval
¢s helyeén G épitésével — osszhangban az 1TS-sel (Ingatlan Telepiilésfejlesztési Stratégia) megvalosit-
hatd-e a vagyon gyarapitisa.

A Palota Holding Zrt. 2018, évi értékesitési tervet az lizleti terv részekeént pontositanam a palyazat
anyag elfogadasat kovetden, amikor majd a portfolié tervezésre, racionalizaldsra és kezelésre vonatkozo
részletes és aktudlis informaciok rendelkezésre allnak.

Az alabbiakban a Palota Holding Zrt. ingatlanértékesitési tevekenységével kapesolatos iranyelveket
foglalom Gssze:

a. Atlithatésag
1. Az értekesitésbol szarmazo bevétel atlathato felhasznalasa:
a. A bevételt atadni az Onkorményzatnak, vagy
b. vagyonelemck allagmegdvasara, vagy
1) vagyonelem — haszonnal mikodtetheto, a tlajdonos céljainak megfeleld
modon hasznosithato - megszerzésre forditani
b. Az értékesités eredményességének novelése, profitmaximalizalas
1. Ertékesitési modszerek, eljrasok:
a. Lehetoség szerint versenytargyalas licit atjan lefolytatni az értékesitést
b. Elényben kell részesiteni az arveréseket azoknal az ingatlanoknal, amelyek
esetén nem all fenn elovasarlasi szandék
c. Szikség esetén biztositani a lefelé licitélas lehetdségét, amely also értékhatara
az ingatlant érint6 addigi raforditasok varhato teljes értéke, vagy max. 80%-a
d. Az online licitdlas elérhetdvé tétele az arveréseken
¢. Ertékesités-marketing
1. A marketing koltséget az értékesitésbol, bérbeadasbol varhaté brutto Gsszeg 2.5-
4.5%-ban javaslom maximalizalni
2. A javasolt hirdetési csatornak az alabbiak:
a. Nyomtatott hirdetés
b. Online — digitalis és kozosségi média
¢. Weboldalakon, portalokon valo hirdetés pl. jofogas.hu, ingatlan.com



6. Miiszaki csoport

A jelenlegi piaci kérnyezetben nagyon nehéz megbizhato, megfelel6 képzettségii, szakmai tapaszta-
lattal rendelkezd és viszonylag olcso véllalkozokat talalni. Ennek kovetkeztében ez egy keresleti piac
Magyarorszagon és emiatt a rugalmassagot, a minéséget, a hataridoket nehéz érvényesiteni. A Palota
Holding Zrt. altal vagyonkezelésben 1évé és az Onkormanyzattal katott szerzodés altal lefedett lakas-
vagyon biztosit olyan mennyiségli munkat, ami lehetévé teszi, hogy a tevékenységet gazdasagosan
hazon beliilre emelje a véllalat és ne véllalkozokkal dolgoztasson, vagy legyen nekik kiszolgaltatva,
Ezért a Miiszaki osztaly fejlesztését érdemes megfontolni. A szervezeti egység tevékenységének, az
elvégzett munkak mennyiségének és mindségnek ellenérzése korszerii technikai eszkozdkkel megold-
hato. Ezzel csdkkenthetdk a piaci véaltozasokbdl eredd bizonytalansagok.

A miiszaki tevékenység (allagmegdvas, karbantartas, feljitas, stb.) vallalaton beliili szervezése
olyan szolgaltatasok kialakitasat is lehetvé teszi, amellyel a miiszaki csoport a tarsashdzak kezelését
érint lizleti tevékenység sordn versenyelényt jelenthet a Palota Holding Zrt. részére és fokozhatja be-
vételeit.

A miszaki teriiletet érinto javaslataim:
a. Atvilagitas az alabbiak szerint
1. Miikodési, munkaszervezési folyamatok
2. Koltséghatékonysag
3. Ertékteremtés/hozzaadott érték eldallitisa
4. Szerzodott vallalkozok, beszéllitok atvilagitasa
a. A 2016. évi beszamold szerint az értékesités nettod arbevétele (2015-2016-ban)
alig véltozott, amig az igénybe vett szolgéltatasok értéke jelentésen emelkedett
— ez nem jo trend, és biztosan érinti a miiszaki vallalkozokat
b. Pontosan meghatarozni mi a miiszaki csoport €s mi a vallalkozé feladatkore
b. Minéség-ellendrzés, (koltség)hatékonysag
1. Az elvégzett munka mindségellendrzése, a garancialis jogok érvényesitése, a hibak
kijavittatdsa kiemelt szerephez kell jusson, mert e tekintetben sok panasz éri a Palota
Holding Zrt. jelenlegi tevékenységét
2. Ertékbecslés; befektetési hasznossagi mutatok alapjan valé tervezés, megvalositas és
kivitelezés (lasd ,, Altalanos feladatok/Portfolio elemek kategorizaldsa” alfejezet)
3. A bérbeadot terhel6 feltjitasi kitelezettségek koltségeinek feliilvizsgalata, sziikség
esetén a szerzddések modositasa, vagy a magasabb koltség mellett a mindségjavulas
biztositasa
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C.

Fejlesztés kiilon tizleti terv alapjan

1.

Meg kell vizsgilni a hazon beliil fejlesztés és a kiszervezett tevékenység koltségha-
tekonysagat, megtériilését
Felmérést kell végezni a XV. kertileten beliili piaci lehetoségekrol

a. Karbantartd, milszaki gyorsszolgalat, felyitas szolgaltatas kialakitasa

i. Csak a keriileten beliil végzett tevékenység, keriileten kiviili {izlet-

szerzésre csak a szabad kapacitas haszndlhato fel

1. Tarsashaz kezelési tevékenység szempontjabdl iizletszerzés —kisebb-
ségi tulajdont és nem a Palota Holding Zrt. altal kezelt, illetve 3. fél
altal kezel tarsashazak tekintetében

1. Sajat kezelésti (kisebbségi tulajdonu) tarsashazak esetében kedvez-
ményes ar( szolgaltatasi csomagok kialakitasa

iv. Megfeleld szakember allomany felépitése

1. Elénydk:
a. Bejelentett dllas, jarulekok megfizetése, cafetéria
Nem fekete/sziirke munka
Munkavedelmi eldirasok betartisa

Ao o

Garantalt jovedelem — teljesitmény vagy munkabér alap-
jan
e. Csak a keriiletben végzett munka — tervezhetd maganélet,
alacsony utazasi koltség
f. Jutalom lehetoség teljesitmény és iizleti eredmények
fliggvényében
2. Hatranyok
a. Fizetés varhatoan alacsonyabb, mint a szabadpiacon
b. Mindségbiztositas, folyamatos ellentrzés
1. Gépjarmiivek GPS kovetdvel ellatva
1. Dolgozok PalmTop készilékkel rogzitik a munka-
kezdést, és a befejezést — maszek munka kiki-
szobolése
i, Az elvégzett munkat digitalis fényképekkel rogzi-
tik, ami a nyilvéantartasi rendszerbe is bekertil és az
ugyfél is megtekintheti az online tugyfel feliileten
iv. Aziigyfél a PalmTop késziileken digitalis alairassal
igazolja a teljesitést — javul a kiszolgalas mindsége,
és a panaszkezelés mindségbiztositisa
v. Nincs helyszini készpénzkezelés
i. A munkakoltséget postai csekken, dtutalassal lehet
kifizetni
ii. Nagyobb értékii munkdk esetén drajanlat alapjan
elolegfizetési kotelezettség az tigyfél felé — koltsé-
gek 10-15%-a vagy a teljes anyagkoltség



GAZDASAGI TERULET
1. Atlithatésig
a. Pénziigyl, szamviteli atvilagitas
b. Meglévo vallalkozoi, beszallitoi szerzodések felilvizsgalata
c. Mikddés racionalizalasa
. Kozeptavon a tulajdonosi finanszirozas — feladatok ellatasara biztositott forrasok - mér-
tékét fokozatosan csékkenteni, kivezetni
A 2016. évi beszamolo mellékletében szerepel egy OTP Banknal lekotott 140M Ft-os
tétel, amibdl kb. 64-65M Ft. az ovadék. Megvizsgalandd, hogy a fennmaradé 75-76M
Ft. sziikséges-e a biztonsagos cashflow fenntartasahoz, vagy ez fordithaté mas célra,

[§S]

mint pl.
a. Onkormdnyzati finanszirozas csokkentése
b. Miszaki csoport vagy IT teriilet célzott fejlesztése
¢. Vagyonelemek fejlesztése
d. Beszerzés
I. Szabalyzatok, szerzodések attckintése
2. Monopolisztikus, kontraproduktiv, nem hatékony — ellenérdekeltséget magaban hor-
dozo (pl. egyediili miiszaki véllalkozo szerzddése - egyiittmiikodések feliilvizsgalata,
szitkség esetén a vallalkozoi versenyhelyzet megteremtése
e. Szemelyi jellegll koltségfelosztasok atlathatova tétele, racionalizalasa
1. A 2016. évi beszamol6 alapjan

Ertékesités nettd arbevétele (eFt.)

2015 [ 2016 Valtozas
552 334 568 849 6,61% |
_igénybevett szolgaltatasok értéke (eFt.) '
2015 | 2016 Valtozas |

370 619 391 224 5,56%

Szemeélyi jellegii raforditasok (eFt.) |
2015 | 2016 Valtozas |
275 080 305 788 11,16% '

A bevételek novekedése kis ndvekedést mutat

Ugyanakkor az alacsony bevétel névekedése mellett n6 az igénybevett szolgal-
tatasok mértéke, valamint ugrasszeriien no a személyi jellegii raforditasok mér-
téke

¢. Ez a trend rossz, mindenképpen megvizsgalando, hogy ennek mi az oka,
és valtoztatni sziikséges rajta!!!

o p
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HUMANPOLITIKA
1. Vezetéi és dolgozoi allomany
a. Alvi[a’ngilés az alabbi szempontok szerint

. Szakmai felkésziiltség, végzettség
Munkakori leirasok és azoknak vald megfeleloség
Feleldsségi/jogosultsagi szintek attekintése
Munkafolyamatok atvilagitasa

5. Teljesitményértékelések attekintése
2. Szervezeti struktira

oW

a. A szervezeti struktara & SzMSz, bels6 szabélyzatok — attekinteni. hogy a szervezeti strukt(ra,
a belst szabalyzatok & SzMSz megfelel-e és biztositja-¢ a feladatok ellatasat, a hatékonysa-
got és eredményességet
b. A szervezeti egységek, mint cost centerek fellilvizsgalata — a fenntarthatd, finanszirozhato -
ar-¢rték arany mitkodés kialakitasa
3. Allomanybeli minGségi csere elokészitése, amennyiben sziikséges
a. Kivilasztasi folyamat ’
I. Palydzati & biralati szempontok kialakitasa — tulajdonos elozetesen véleményezi
a. Kizarolagosan szakmai és felkésziiltségbeli szempontok
b. Pélyaztatas folyamata
. Kivalasztas, 1. kor - short list — Palota Holding Zrt.
2. 2. kor meghallgatas — tulajdonos képviseldje részvételével
3. Végleges kivalasztas, szerzodéskotés — Palota Holding Zrt.
4. Rendezendd
a. Bérfesziltség
. Jovedelem kiegyenlités 2 ¢ven beliil, ahol erre lehetdség van
2. Juttatasokkal valo bérkiilonbség kompenzacio
3. Alternativ kedvezmeények bevezetése pl.:
a. Otthoni munka (Home Office) lehetosége havonta meghatarozott alkalommal
b. Beteg gyermek melletti otthoni munka lehetdsége, stb.
5. Fluktuicié minimalizadlisa
a. Munkakén legkor javitasa
1. Tovabbképzési lehetdségek
Villalati allomanygytlések bevezetése
Vallalati rendezvények: csapatépités — erre meghivést kapnak az Onkormanyzat

L 1D

tarsszervei, akikkel a napi munka soran szorosan egytittmiikodik a Palota Holding
Zrt. dolgozo6i allomanya
6. Teljesitményértékelés
a. 3607 értékelés bevezetése
1. Vezeté-beosztott
2. Beosztott-vezetd
3. Csoporton beliil beosztottak egymas kozott
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e A Jogi Iroda és a Gazdasagi Ig. a kdveteléskezelést illetden szorosan egytittmiikodik.
e A Lakasgazdalkodasi Ig. az Onkormanyzat Lakasosztalyaval szorosan egyiittmiikodik.
[ ]

A jelenleg hatalyos SzMSz alapjan a Lakasgazdalkodasi Ig. része az , Elidegenités/Vagyonnyilvantartas” csoport, ezért
ezt igy tiintettem fel. A ,,Vagyonnyilvantartas™ azonban a teljes vagyoni korre kiterjed, és mint adatbazist az Informatika
mitkddteti — még ha az adatokat az egyes szervezeti egységek rogzitik is — ezért elképzelésem szerint ¢z az Informatika
ala keriil.
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INFORMATIKA
1. Nyilvantartasi rendszer atlithatova tétele

a. Egy nyilvantartas t6bb csatornas hozzaféréssel (Palota Holding Zrt. és tulajdonos ugvanab-
ban a nyilvantartasban, adatbazisban , dolgozik” hozzaférési jogosultsagok kialakitasaval)
Példak:

1. Az adatbazisban lévé adatok folyamatos frissitése, naprakészen tartdsa
2. Eléterjesztésekben lévo koltségbecslések és a hasznalatban 1évé lekérdezések (tabla-
zatok) adatainak harmonizalasa
3. Lakas, lakasfeljitasi lekérdezések (tablazatok) atadasanak rendszeresitése
2. Vezet6i informacios rendszer (VIR) mikodéképes kialakitasa (Lasd Tulajdonos informativ
tajékoztatasa)

a. A nyilvantartas elhelyezése biztonsagos szerver helyen (Palota Holding Zrt. sajat szerver,
vagy szerverfarm szolgaltato) / felhdben — utdbbi ecsak akkor, ha biztonsagosan megvalosit-
hato

b. Digitalis dokumentumkezelés és nyilvantartasi rendszer bevezetése (digital document mana-
gement system — DMS)

1. 3. felekkel valo adatcsere, adatszolgalttas megkonnyitése

2. Adminisztracios munka hatékonysaganak novelése
3. Online tigyfélszolgalat kialakitasa
4. Online tgyfélportal kialakitasa

c. Egységes software rendszer biztositasa
1. MS Windows
2. Adatbaziskezelés
d. Tévoli asztal elérés bevezetése — otthoni/tdivmunka esetére
1. MS Skype Business hasznalat bevezetése — utazas csokkentése, egylittmitkodés - meg-
beszélések hatékonysaganak novelése, koltségesokkentés
a. Internet alapu telefon
b. Internet alapt videdkonferencia
c. Képernyomegosztas
3. Online licitrendszer bevezetése
a. Lasd ,, Portfolio kezelés/Ertékesités” fejezet



KOMMUNIKACIO

1. Tulajdonos tajékoztatasa

a.

Kialakitani a tulajdonos részére rendszeresen megkiildendd jelentés struktirajat

b. Havi statusz riport kiildése a tulajdonos részére— informativ, tényszer(i és valds tajékozta-

tds/adatszolgaltatas a tulajdonos felé. Fobb fejezetek:
1. Portfolié tevékenység

2. Gazdasagi/Gazdalkodasi tevekenység
3. Humanpolitika
4. Egyéb

2. Egyiittmiikodés a feliigyelo bizottsaggal

a.
b.
&
d.

Valosaghti tajékoztatas
Megfeleld tényallas bemutatisa
Hatéaridok betartasa
Eléterjesztések javitasa
1. Minoségi szakmai tartalom
2. Strukturalt, logikus, attekintheto szerkesztés

3. Ugyfél kommunikacio

a.
b.

c:

Jogszerli adatkezelés
Adekvdt, tény- és idOszerii tdjékoztatds — proaktiv tdjékoztatds
Ugyfélszolgdlat struktira fejlesztése — (Ldsd ,, Portfolio kezelés/Altalinos feladatok/Ugyfél-
szolgalat, tigvfelkezeles” fejezet)

l. Személyes

2. Telefonos

3. Online tigyfelszolgalat
Online lgyfel felilet

4. (Lasd ., Portfolio kezelés/Altalanos feladatok/Ugyfélszolgdlar, iigyfelkezelés” és |, In-

Sformatika” fejezetek)

FENNTARTHATO MUKODES

1. Koltséghatékony miikodés biztositasa, vallalati kultura fejlesztése

a.

b.
C.
d

Energiatakarékossagi intézkedések bevezetése
Szelektiv hulladékgazdalkodas
Ujra hasznositott papir/papirmentesség
Tarsadalmi felelosségviallalasi program kialakitasa
1. Onkéntes munkan alapulé véllalati kezdeményezések. amelyek a vallalati tevékeny-
séghez illeszkednek

2. Etikai kodex

d;

A Palota Holding Zrt. tunkcidjdhoz, presztizséhez ill6 szabdlyrendszer megalkotasa
. Vezetod képviselet, magatartdas mind a tulajdonos, feligyeld bizottsag, a dolgozoi al-
lomany és az tigyfelek felé iranyuld magatartas, kommunikécio tekintetében

X_/ [/ ’



Nyilatkozat

Alulirott Szaraz Gabor Gyobrgy (Lakcim: 1151 Budapest, Kossuth utca 19., Szig: 883100PA, Anyja
neve: Mucsi Margit Anna) nyilatkozom az alabbiakrol:

e Hozzajarulok a palyazati anyagban foglalt személyes adataim pélyédzati eljarassal Osszefiiggod
kezeléséhez, tovabbitiasahoz.

e Hozzajarulok, hogy a palyazati eljarasban résztvevok a palyazat tartalmat megismerhessék.
o Az allashely elnyerése esetén eleget teszek a vagyonnyilatkozat tételi kotelezettségemnek.
e Nyilatkozom, hogy nem allok a cselekvoképességet kizard vagy korlatozo gondnoksag alatt.

e Nyilatkozom, hogy a képviselo testiileti iilés nyilvanossagahoz hozzajarulok.

Budapest, 2018. januar 29.

b?.-‘f"" b

Szaraz Gabor Gyorgy




Melléklet

INTEZKEDESI TERV

Az egyes feladatok elvégzésére megadott idopont, idétartam a belépéstdl szamitva értends. A hatdriddk

a végleges informaciok, adatmennyiség és adatok elérhetésége fiiggvényében részben modosulhatnak.

S ks 1

Folyamatban 1év6 projektek, hataridok, kovetkezd 1épések attekintése — 2,5 héten beliil
a. Biztositani a folyamatos mitkodést
Bemutatkozas, munkakapcsolatok kialakitisa — 3 hét alatt
a. Kozvetlen beosztottakkal
b. Onkormanyzati szervezeti egységek vezetdivel, feliigyeld bizottsag tagjaival
c. Kozépvezetdkkel
d. Vallalkozdkkal, beszallitokkal
e. Dolgozdi dllomannyal
2018. evi lizleti terv véglegesitése — 2-4 hét (4. hét végére véglegesitett 1. verzid)
Kintlevoségek felmérés, attekintése — 3. & 4. hét
SzMSz és belso szabalyzatok felmérése - 3 hét alatt
Atvilagitas — 6-7 hét
a. Igazgatdsagok, osztalyok, csoportok tevékenységének, munkafolyamatainak attekintése
b. Vezetdk, kozépvezetok, dolgozok atvilagitasa
1. Szakmai végzettség, felkésziiltség, munkakori leirasok, teljesitmény értékelések
c. Ugyfélszolgalati rendszer felmérése
d. Vezet6i informécios rendszerek felmérése
1. IT rendszerek, online feliiletek
1. Digitalis nyilvantartas, kozponti nyilvantartas,
e. Szikség esetén atszervezési terv készitése
1. Személyi cserék
1. Szervezeti struktira mddositasa
Vagyonnyilvantartdsi informatikai rendszerének, adatbdzisanak attekintése, adatfrissités statu-
sza, felmérése — 3-4. hér végére
Tulajdonos részére készitendo jelentés strukturalis kialakitasa — tényszeri tdjékoztatas — 4. hét
végere
Szerzodések attekintése — 5. & 6. hét végére
a. Vagyonkezel6i, Onkorméanyzattal kotott mitkodtetési szerzodés
b. Palota Holding Zrt. szerzédésmintak (bérleti szerzédések, tarsashazi szerzédések)
c. Villalkozodi, beszallitoi szerzddések

10. Ingatlan portfoli6 attekintése — 5. & 6. hét végére

a. Lakdsalloméany
b. Nem lakas céla ingatlanok
c¢. Tarsashazak

11. Etikai kodex kialakitasa — 8. hét végére
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