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Légifot6: XV. keriilet, Wesselényi utcai Vasdrcsarnok és kornyezete
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I. Vezetoi osszefoglalo

A 2018. gazdasagi év tervszamait valamennyi rendelkezésre all6 informacio atgondolt
értékelésével és az Ovatossag elvét kovetve allitottuk 6ssze. Ennek részeként differencialt,
atlagosan 3-5%-0s bérleti dij korrekciora tettiink javaslatot.

Az lizleti terv tartalmazza mindazon eldrelathaté €s kalkulalhato koltségeket, amelyek a
tulajdonossal tortént eldzetes egyeztetések alapjan a 2018 évet terheld, szokasostol eltérd
feladatokhoz kapcsolddnak.

fgy kiilonosen az Onkorméanyzat 399/2017 (VI. 6.) k. szamu hatarozata alapjan az
Ujpalotai piac teriiletén elhelyezésre keriil uj nyilvanos WC komplexum betizemelésével
jaré és a szinvonalas iizemeltetést szolgald jarulékos koltségeket. Ordmiinkre szolgal,
hogy a kertileti illemhely programban torténd részvételiinkkel végre akadalymentesen
tudjuk biztositani a mozgassériilt vasarloink részére is a szolgaltatast.

A tarsasag a varhato gazdasigi kihivdsokra adott valaszaiban rugalmas és hatékony
reagdlasra torekszik a Kkitlizott feladatok teljesitése érdekében. Ezt szolgalja majd a
munkaszervezet részleges 4atalakitdsa is, amit részletesen kifejtiink. Az atszervezéssel a
foglakoztatotti 1étszdm nem valtozik (11 f6 marad), de a teljesitendd munkaidd
tekintetében bovitést jelent (+10 ora/hét), mivel a részmunkaidds statuszok ezzel
megszlinnek a Kft-nél.

Nagyobb 1éptékli és ezért pénziigyi értelemben kockazatosabb fejlesztéssel nem
terveztink ebben az évben. A Kolozsvar utcai piac kozos teriileteinek és az
onkormanyzati tulajdonu épiiletek javasolt felujitdsa jelentds szakmai kihivasokat rejté
feladat. A tarsasdg a tulajdonos Onkorményzat igényei szerint részt vesz a keriileti piacok
fejlesztési koncepcidjanak kimunkaldsaban, illetve megvaldsitasban.



II.Tarsasag altalanos bemutatasa

1./Azonosito adatok:

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

A tarsasag neve, roviditett

cégneve:

A tarsasag székhelye:

A tarsasag adészama:
Cégjegyzékszam:

A tarsasag KSH torzs szama:

Szamlavezeté bank adatai:

Bankszamlaszam:
Tarsasagot jegyz6 vezeto neve:
Tevékenység megkezdésének

idépontja és a cégbejegyzés
datuma:

1.10 A tarsasag bejegyzett e-mail

cime:

1.11 Kapcsolattartas:

1.12 Tarsasag honlapja:

2/ Alapinformaciok:

CSAPI -15 Vasarcsarnok és Piacfenntartd Korlatolt

Feleldsségti Tarsasag. ,,CSAPI -15 Kft.”
1156 Budapest, Nyirpalota at 52
11873855-2-42

01-09-680801
11873855-6820-113-01

Orszéagos Takarékpénztar és Kereskedelmi Bank Rt. XV.
keriileti Fiok /1152 Budapest, Szentmihalyi u. 131./

11715007-20406934

Dr. Szaniszl6 Attila, ligyvezetd

1999. junius 1. és 1999. junius 21.

csapi-attila@t-online.hu

dr. Szaniszl6 Attila tigyvezeto igazgatd
Telefon: 06-(1)-416-25-54

Lakossagi kapcsolattartas:
Marék Csaba vezet lizemeltetési el6ado
Telefon. 06-(1)-418-31-88

e-mail: csapi.csaba@t-online.hu

Wesselényi utcai vasarcsarnok és piac
1154 Budapest, Wesselényi u. 1-3. /iizemeltetdi iroda/
Telefon: 06-(1)-307-62-37

www.ujpalotapiaca.hu

2.1 A tarsasag alapitéja és 100% részesedéssel tulajdonosa:
Budapest Févaros XV. kertileti Onkormanyzat (Képvisel6-testiilete).

1153 Budapest, Bocskai u.1-3.

A CSAPI- 15. Vasarcsarnok- és Piacfenntarté Korlatolt Felelsségii Tarsasag 1999. junius 1-
én kelt alapit6 okirata értelmében egyszemélyes tarsasag.

2.2 A Tarsasag torzstokéje: Az Alapitd torzsbetétje: 10.090.000 Ft, amelybdl a pénzbetét
osszege 7.000.000 Ft, mig a nem pénzbeli betét (apport) értéke: 3.090.000 Ft.



2.3 A tarsasag jogallasa

A tarsasag, mint jogi személy sajatos cégneve - CSAPI-15 Vidsdrcsarnok- és Piacfenntarté
Korldtolt Feleldsségii Tarsasag - alatt jogokat szerezhet és kotelezettségeket vallalhat, igy
kiilondsen tulajdont szerezhet, szerzodést kothet, pert indithat és perelhetd.

A tarsasdg vagyonaval a jogszabalyok és az Alapité hatarozatainak keretei kozott Snalldan
gazdalkodik, kotelezettségeiért az Alapitd 6nkormanyzat a vagyoni betétje mértékéig felel.

A tarsasagot miikodése keretében minden olyan jog megilleti, amelyet téle jogszabély és az
Alapité hatdrozatai kifejezetten nem vonnak el.

A térsasag gazdasagi jogalanyként a miik6dése soran szerz6déses kapcsolatba keriilhet harmadik
személyekkel. A szerzédésekbol keletkezd jogok és kotelezettségek nem az Alapitt, hanem a
tarsasagot illetik meg, illetve terhelik. Az éltala kotott szerz6dések jogositottja, illetve kdtelezettje
a tarsasag.

A térsasag perbeli cselekményeit jogi meghatalmazottja Gtjan végzi. Sajat nevében &ll perben a
tarsasag akkor is, ha a tarsasag Alapitoja all perben a tarsasidggal szemben.

Fentieken tulmenden a tarsasag 6nallé ado-, munkajogi és tarsadalombiztositasi jogalanyisaggal
is rendelkezik.

2.4 A tarsasag szamviteli nyilvian tartisi rendszere: A CSAPI- 15 Kft. kdnyveit magyar
nyelven, a kettés konyvvitel elvei és szabalyai alapjan Ft-ban vezeti, a koltségelszamolas soran
csak koltség nemenként konyvel.

2.5 A tarsasag kiemelt feladata: A vdsdrokrdl, a piacokrdl, és a bevdsdrlékizpontokrdl sz6lé
55/2009. (II1.13.) Korm. rendelet 1.§ (2) bek. foglalt piacfenntartéi jogositvany birtokéaban
Budapest Févaros XV. keriilet Onkorményzata tulajdonaban 4ll6 vasarcsarnokok és piacok
fenntartdsa és lizemeltetése az Alapito és tulajdonos dnkormanyzattal kotott bérleti szerzédés
alapjan.

A piacok fenntartdsa az Onkormanyzat egyik onként vdllalt feladata, ami az alapitds eldtt
intézményi rendszerben valosult meg. A feladat kihelyezése a gazdaségi tarsasdghoz deregulaciot
is jelentette egyuttal, amely a 2006-t kovetd évben teljesedett ki.

2.6 A tarsasag tevékenységi kore a TEAOR 08 besorolds szerint:

A tarsasag megjelolt fotevékenysége:

68.20 sajdt tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeaddsa, iizemeltetése,
tovabba:

41.10 éptilet épitési projekt szervezése

68.31 Ingatlantigynoki tevékenység

68.32 Ingatlankezelés

81.10 Epitményiizemeltetés

73.20 Piac- és kozvélemény-kutatas

82.30 Konferencia, kereskedelmi bemutat6 szervezés

2.7 A tarsasag telephelyeinek (az iizemeltetett piacok) leirasa:



A/ Ujpalotai vasarcsarnok és piac
1156 Budapest Nyirpalota ut 52. — egyttal a tirsasag székhelye is

Elhelyezkedés:

1 A Pdskomliget utca és a
N s Nyirpalota — ut  sarkan,
5L forgalmas kozlekedési
féutvonalak
keresztezddésénél talalhato
a XV. keriilet legnagyobb
és legforgalmasabb
hagyomanyos  élelmiszer
%o piaca, az Ujpalotai
Vasarcsarnok. Alig 300
méterre a Szentmihalyi ut
% | mentén elhelyezked6 nagy
& ;,;;,' bevasarlokdzpontoktdl:  a
Y. AT\ | Pélus Centertél és az Azsia
=AW WL @ | Centertdl.

Megkozelithetoség:
A vésarcsarnok és a piac tomegkozlekedéssel kivaldan megkozelithet. A Nyirpalota viti oldalon,

kozvetleniil a piac bejarata mellett allnak meg a 46-0s, a 146-0s, a 130-as, 173-as, a 7E, 173E,
valamint a 224-es jelzést buszok, a Paskomliget utcai oldalon a piac bejarataitol néhany méterre
talalhato a 69-es villamos, a 96-0s, a 196-0s, 196A, tovabba a 296-o0s autébuszok megalloja.

A Viasércsarnokban szamos his ¢és hentesaru, valamint baromfi szakiizlet, zoldség-gyiimolcs
kiskereskedés, REAL élelmiszeriizlet, édességbolt és pékség iizemel, tovabba savanyusag,
fiistolt his, hal, tej, tejtermék, tojas és szaraztészta, virag, mag és aszalvany arusok és
kereskeddk széles valasztékkal szolgaljak ki a vasarlok igényeit.

Szabad piac...A vasarcsarnokot koriil 6lel6 (a Kontyfa utca — Pdskomliget utca — Nyirpalota it
altal hatérolt) mintegy 4490m? kiterjedésti piaci teriileten 116 &rusitoasztalon, 17 pavilonban,
illetve reszortokon éstermelék és vallalkozok arusitanak. A zoldség-gyiimoleskereskedéknél
pedig beszerezhetd a legjobb mindségili primér, illetve importalt zoldségek és gyiimolesok teljes
skaldja. A szabadpiac teriiletén jelentés a konyhai és egyéb haztartasi felszerelések,
tisztitészerek is €s a ruhdzati termékek kinalata is jelentds.

A Paskomliget utcai iizletsor....

A Pdskomliget utca és a Nyirpalota ut mentén épiilt tizlethelységekben konyv- €s hirlaparus,
cukraszdak, pékségek, mini ABC-k és diszkontok, ital, édesség, dohanyaru iizletek, kifézde,
gyros-biifé, divataru lizletek, kulesmasolo, éras, ékszerész, lott6zo, ingatlaniroda, jatékbolt,
diszallat kereskedés, papir, irészer bolt, gyogynovény szakiizlet, optika, virdgbolt, fiiggony
szakiizlet tizemelnek.

Sajatos jellemzdje a CSAPI-15 Kft gazdalkod4sanak, hogy az Ujpalotai vasaresarnok és piac
abszolut tulsullyal rendelkezik a tobbi telephelyhez képest, ezért a kdzpont kisebb mértékii
hatékonysag romldsa is nagyobb terhet jelenthet, mint pl. a Wesselényi utcai csarnok akar félévet




meghaladé kiesése. A fejlesztési célok kijelolésénél és a hozzarendelt forrasok allokaciojanal ezt
feltétlentil figyelembe kell venni.

B/ Wesselényi utcai vasarcsarnok és piac
1154 Budapest, Wesselényi utca 1-3.

Elhelyezkedés: Pestjhelyen, a Wesselényi utcanak a Rdkos ut és az M3-as autdpalya kozotti
szakaszan talalhaté a hatvanas években épiilt kis csarnok, amely nyitvatartasi idében gyalogosan
is atjarhat6 a szomszédos lakdtelepet 6vez6 Kazan utca fel6l.

Megkozelithetdség:

A vaséarcsarnok M3-asautopalya kozelében helyezkedik el, ahonnan a Wesselényi utca, nem
rendelkezik lejérattal. Igy az autéval kozlekeddk kisebb keriilével (pl: a Szerencs utcai dtjaro)
érhetik el a piacot. A parkolasi lehetség a kertileti piacok koziil itt a legkedvezdbbek.
Tomegkozlekedés: az 5-6s, a 25-0s, a 96-0s, a 224-es €s a 296-os autdbuszokkal kozelithetd meg,

mintegy 3-5 perces sétaval.

A véasércsarnok

A 60-as években kis véasarcsarnok épiilete un. képérték védelmet élvez, mivel j6l harmonizal a
szomszédos, néhdny évtizeddel elébb épiilt és szintén védett MAV héazakkal. Ez annyit jelent,
hogy homlokzatat meg kellett Orizniink (tkp. helyre kellett &llitanunk) az épiilet 2009.
decemberében lezarult teljeskori rekonstrukcioja, atépitése soran.

Az atépités Ota egy nagyobb alapteriiletit CBA 4ruhdz, valamint 7db. 30m? és 4 db 11m?
alapteriiletli iizlethelyiségben miikodé kiskereskedé/termeld varja a vasarlokat: Harom zoldség-
gyiimoles iizlet, hus-hentesaru, termeléi tej-tejtermék valamint termeléi hasdra iizlet,
tovabba vegyes savanyusag és egy baromfibolt kinélja a portékait.

A kindlatbol jelenleg hidnyzik: a vendéglatas, tovabbd egy kenyér-pékaru szakiizlet is, igy az
ellatas jelenleg a CBA kinalatara korlatozodik.

C/ Kolozsvar utcai piac
1153 Budapest, Kolozsvar ut 48-50.

Elhelyezkedés: Pestujhely és Zuglo hataran - a vasuti feliiljaré mellett - a Zugldi korvasiitsor és a
Darné utca kdzotti megkozelitdleg 2.322 m*-en taldlhat6 a sajatos hangulati, csaladias légkori
Kolozsvar utcai piac.

Megkozelithetoség:

A piactdl alig félperces sétaval elérhetd az 5-6s, a 124-es és 125-6s, valamint a 224-es buszok, és
a 62-es,a 62/A, és a 69-es villamosok megalldja a ,, Toth Istvan utca” megallé - Kolozsvdr
utcdban illetve az ,,Ov utca” megalld — az Erzsébet kirdlyné ditja sarkanal.

A piac jellemzdje, hogy az 4rusitds zomében az 1980-as években maganberuhdzasban épiilt igen
eltérd kialakitasu és méretii, illetve muiszaki mindséget képviselé pavilonokban valdsul meg —
csak az tizleteket kiszolgalé 1960-ban épiilt raktarsor* 6nkormanyzati tulajdon.

*Torténeti érdekesség, am iizemeltetési szempontbdl is szdmos tanulsdgot hordoz: a raktdrsor
eredetileg iizletsor volt — ebben a funkcidjiban lassan elhalt, amikor az elbtte 1év6 teret
beépitették a mai pavilonokkal. Ennek eredménye képpen tobb kereskedelmi szempontbdl
alacsony intenzitasu teriilet képzddott. Az egykori iizletek feltoltését is szolgdalé ,, UDVAR”
példaul teljesen funkcidjat vesztette.

A csaladias hangulatt, népszert a két ,,0skori” biifé-falatozo, ahol jéizii meleg ételekkel varjak a
vendégeket. Igény és izlés szerint megtalalhatdak az étlapon a kénny(i, alacsony kaloria-tartalmu



fogasok mellett a hagyomanyos, nehezebb, magyaros étkek is. A vendéglatas az utobbi két évben
egy fagylaltozéval és egy gyros-biifével is kiboviilt.

Nem tartjuk kizdartnak, hogy a kispiac kindlataban a vendégldtas tovdbb erdsodik és a hely az un.
Street-food udvarok irdnydba fejlédik majd....
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A piacra latogatok igényeit két nagy multra visszatekintd zoldség-gyiiméoles iizlet, egy-egy
vegyes-savanyusig, baromfi, kisebb abc-jellegii vegyeskereskedés és egy viragiizlet is
szolgalja. A kereskeddk pavilonjai mellett arusité asztalokon, dstermelék kinaljak portékaikat a
péntek-szombati nagyobb vésdrnapokon. A kirakési teriileten heti-kétheti rendszerességgel
iparcikk, illetve ruha arusok is kinaljak a termékeiket.

Az élelmiszer piacoktdl elvdrt kindlati portfoliobdl sajnos hidnyzik: a kenyér, pékdru, tej-termék
uizlet, illetve a hentes-husdri iizlet.

A j6 elhelyezkedéssel és szép multtal rendelkezd egyébként ma is népszerli Kolozsvér utcai piac
immar j6 ideje teljes atépitésre szorul. A megvaldsitas ,,tartalmat” illetden viszont nem alakult ki
konszenzus az elmult két és fél évtizedben. (A kispiac ujjaépitése 1992-t61 van napirenden!) A
teljes megujulas jogi és financialis feltételei (kb. 300 MFt), sajnos ma sem adottak és a belathatd
idén beliil nem is lesznek azok tekintve, hogy mutatéi alapjan ,.tizszer nagyobb” Ujpalotai piac
stirgetd fejlesztési projektjei is forrashianyosak.

A jelen lizleti tervhez a ,,Fuiggelékben” csatolt javaslat a Kolozsvar utcai piac atfogé felujitasara
irdnyul (4tépités helyett). Ez elosegitené a vasarloi komfortérzetét, javitand a piac kozmegitélését,
valamint a keresked6k és a piac miikodéséhez mai eléirasoknak jobban megfeleld feltételeket
teremtene.



III. Miikodési terv:

3.1 A hagyomanyos élelmiszer piacok helyzete (agazati elemzés)

A hagyomanyos élelmiszerpiacok versenyképességi problémékkal kiiszkddnek. Az elmult
negyedszazadban radikélisan atalakult a kiskereskedelem struktirdja. Nem csak a konkurencia
er6sodott kiilondsen a multinaciondlis kereskedelmi vallalkozasok betelepiilésével, de atalakultak

a fogyasztdi szokasok is.

Evek 6ta megfigyelhetd trend, hogy a friss z6ldségfélek értékesitésének a volumene visszaesdben
van, a z0ldségfélék fogyasztasaé pedig nem. Ennek oka a haztartasok gyakorlatdnak atalakuldsa,
amiben jelentds generacids eltérések is megfigyelhet6k. Nem véletlen, hogy a hagyomanyos
élelmiszerpiacok vasarlokozonségében kozép és az iddsebb korosztalyok feliilreprezentaltak. E
téma értelmezésében a kozponti kategoria a ,.kényelem”. A  fiatalok” kevesebbet és ritkdbban
f8znek otthon, mint a sziileik, gyakrabban veszik igénybe gyorséttermek, kifézdék, vagy éppen a
készétel hazhozszallitasdval foglalkozé vallalkozasok szolgéltatdsait. A tisztitatlan nyers
alapanyagok helyett szivesebben vélasztjdk konyhakész, félkész termékeket (fagyasztott vagy
friss de tisztitott vakuum v. véd6gazos csomagolast zoldség) konyhai felhasznélas céljara.

A vasarlasi folyamat ,.kényelme” - parkoldsi lehetdség, bevdsdriékocsi haszndlatdnak lehetésége
stb. — valészinilileg még ennél is nagyobb jelentdséggel bir majd a jovOben.

Az agrargazdasag fejlodésének trendje is befolyassal lehet - akér jelentds regiondlis eltérésekkel
is — a hagyoményos élelmiszerpiacok perspektivajara a kindlati oldalon. Példdul bizonyos
gazdasdg méret, illetve termelési volumen folott mar nem feltétleniil jarhaté ttja a
termékelhelyezésének a fogyasztok részére torténd kozvetlen, személyes értékesités (példaul a
termel6i piacon). Valdszinisithetd, hogy a kozvetlen értékesitést is vallalo kis- és
kozépgazdasagok széma csokkeni fog az elkovetkezd években, tobben pedig nem az
alapélelmiszerek, hanem magasabb hozzaadott értékii termékkinalattal torekszenek jobb
eredményt elérni a piacon.

Fogyatkoznak az Ostermelok. Kétségtelen, hogy ebben az utdbbi évek kormdanyzati
intézkedéseinek a hatdsa is szerepet jatszik (Gj digitalis Gstermeldi kértya és 1ij transzparens
nyilvantartasi rendszer bevezetése, ellendrzések fokozasa stb.), ami mar rovidtdvon is a piac
megtisztulasat eredményezi az ,alGstermel6ség” visszaszoritdsaval. Ugyanakkor az idds
kistermelSk visszavonuldsat kovetéen az esetek nagyobb részében az utédok nem folytatjak a
gazdalkodast.

Ma 1gy tlinik, hogy a hagyomanyos piacok ezeknek az osszetett folyamatoknak a vesztesei
lesznek. Elnyulé és hosszadalmas sorvadasuk kovetkezhet be, amennyiben nem dolgoznak ki
valamilyen helyi, lokalis stratégiat a versenyképességiik javitasra.

Vannak persze piacok szempontjabol kedvezd hatdsi trendek is példdul a vdsdrldi tudatossdg
terén: ilyen példaul hagyomdnyos (kézmiives) és az egészséges élelmiszerek irdnt erdsodd igény.
A két kategoria természetesen nem azonos, ami dsszekiti Gket: az adalékanyagok és
lartositoszerek tulzott (sokszor alapanyag helyettesité, manipuldld) alkalmazdsdnak, a globdlis
élelmiszeripar ,, elvegyiparosodo” kindlatanak az elutasitisa. (Ebben legmesszebb a bio-
élelmiszerek termeldi mennek el. A magas koltségek miatt valdsziniileg ez csak egy sziikebb
vasarloi réteg programja lehet.)

A elemzésiink soran célszerlinek lattuk kovetkezetesen, legalabb két csoportra (az inkdbb a
piacfenntarté és iizemeltetd dltal, illetve az inkdbb az drusitéhely haszndlék dltal



meghatdrozottakra) elkiiloniteni, szétvalasztani a piacok, vasarcsarnokok versenyképességét
meghatdroz6 tényezoket. Ezzel egyfajta elméleti keretet nyeriink e tényezok kozott meglévd,
kiilonb6z6 intenzitdst kolcsonhatasok feltarasara és elemzésére €s nem utols6 sorban ezek

bemutatasara is.

I csoport:
a piac ilizemeltetok /fenntartok érdekkorébe
tartoz6 tényezok.

II. csoport:

a bérlok /helyhasznalok, (vagyis az drut,
szolgdltatdst kozvetleniil lakossdg részére értékesitd
vdllalkozdsok) érdekkorébe tartozo tényezok:

Vasarlék 4ltal preferalt szempontok

- a vasarlok komfortérzetét elvarasait
kielégité kereskedelmi kornyezet és
miikodési rend kialakitdsa  és
fenntartasa. Ennek Osszetevoi:

* jo kozlekedési kapcsolatok és parkolasi
lehetéség kialakitasa;

*a bérlemények arusitohelyek tudatos telepitése,
illetve azok korrekcidja;

* a bevasarlasi folyamat kényelmének és
akadaly-mentességének a biztositasa

- versenyképes dar és termék
kinalat
- a  bevezetett  termékek  és

szolgéltatdsok mindségvédelme és
higiénia (személyi higiénia is)

- tiszteséges kereskedelmi gyakorlat
¢és panaszkezelés

- gyors és udvarias kiszolgalas

- vasarloi igényekhez igazodd nyitva

Bérlék preferenciai:

*létesitmény és a berendezések jO miiszaki tartas
allapota (korszeriiség) - vésarlé orientdlt szemlélet és
* megfeleld higiéniai viszonyok fenntartisa gyakorlat
(takaritas, hulladékkezelés)
* rendészet és kdzbiztonsag
- kozosségi ,,marketing” €s a piac egyedi
arculatanak formalasa koztudatban
- vasarldbarat nyitva tartas (piacé)
- piae—¢és az arusitohely forgalma és | Pozitiv:
kozlekedési kapcsolatai - egészséges VERSENY
- alacsony bérleti dijak és tizemeltetési - egyiittmiikodés a beszerzés és a

koltségek

- az éaruvédelem szempontjait kielégitd
miiszaki kialakitas az arusitohelyeken

- kényelmes logisztikai feltételek
(beszallitashoz és a raktarozaskor)

- konkurenciavédelem (?!)

- konfliktus kezelés (pl. mediacid vasarlok
bérlok néha hatdsag kozott is)

finanszirozas teriiletén

- ajo mintak felismerése és kovetése

- érdekképviselet

Negativ:

- abelsd verseny visszafogasa (kartell?)

- felelétlen magatartasi formak a napi
tevékenység soran (konfliktus
generalds, hibds mintak kovetése)

*Megjegyzések:

1. A fenti — a tapasztalataink és megfigyeléseink alapjdan 6sszeallitott- tablazatban fentrdl lefelé, a
vasarloi- illetve a bérldi preferencia csokkend sorrendjében dbrazoltuk a legrelevansabbnak itélt
tényezoket, amelyek leginkabb befolyasoljak a piacok versenyképességét.

2. A felsé sor elsé oszlopaban a piaccal, mint a vasarlas helyével kapcsolatos elvarasokat
foglaltuk Ossze, a masodik oszlopban pedig a vasarléknak az arusokkal szemben tdmasztott
elvarasait.

A értékesités-vasarlas folyamataban kiilonosen a nagyobb piacokon a vésarldi és az eladoi
oldalon is nagyszdmu szerepld vesz részt. A piac versenyképességét és kiilon-kiilon az egyes
kereskedelmi vallalkozasok versenyképességét is talan legobjektivebben a 1étrejové kontraktusok
szamaval és értékével, mint 6sszehasonlitasra is alkalmas adattal lehetne ,,megmérni” (ezek nem
allnak rendelkezésre). Végsésoron azt a statisztikai tomegek vasarlasi dontései hatarozzak meg.

Az egyik legizgalmasabb kérdéskor szamunkra, hogy milyen aranyban és milyen médon,
milyen kolcsonhatasokon keresztiil befolyasolja ,,a piacon létrejové kontraktusok” szamat és



értékét a piaclizemeltetd szolgéltatasainak, illetve az éarusok éltal nyujtott szolgaltatasoknak
(...statisztikai tomegének az éatlagos...) a szinvonala? Vannak-e a vésarloi preferencidk kozott
olyan kiemeltek ,,gyonge lancszemek” vagy ,,magnesek”, amelyek teljesitése szinvonaldnak
kisebb elmozdulasa is jelentds vésarloi réteg dontését tartosan befolyasolhatja az élelmiszer
vdsarlds helyének a megvdlasztdsaban.

A nyilvdn Osszetett valasz meghatarozo lehet a kovetendd stratégia sulypontjai
szempontjabol.
3. A téblazat masodik sora a bérl6i preferenciakat rendszerezi elsé oszlopban a tarsasag gazdasig
pénziigyi eredményessége szempontjabol a relevansabbnak tlnhetnek tekintve, hogy a
bevételeink kizarolag az arusokkal kotott bérleti szerzodésekbdl szarmazik. . ..
4. A miasodik sor masodik oszlopaban azokat a tényezdket tiintettiik fel, amelyek Bérls-Bérls
reldcioban befolyasolhatjék a piac versenyképességét jo és rossz iranyba is.

3.2 Helyi adottsagok és lehetéségek

A tablazatban felsorolt tényezOk koziil kozlekedési kapcsolatok és parkoldsi lehetéség
kialakitdsanak a jelent6ségére kivanjuk a figyelmet kiilon is felhivni.

Ujpalotin mar a 90-es évek elején nyilvanvaléva valt, hogy az oly szell6s és zold panelépiiletek
kornyezetében a parkoloszam alultervezett. A fejlesztési lehetdségek pl. egy 1998-ban késziilt
tanulmény szerint vagy rendkiviil kéltségesek (felszin alatti parkolas), vagy csak zoldfeliiletek
rovasra torténhetnek, amit viszont okkal ellenez a lakossag.

Lehetdségek: nagyon sziikosek. Koriilbeliil 30-60 db parkolohely létesitésre azért lenne mod
csarnok sziikebb kornyezetében a zoldfeliiletek megbrzéséhez kotddd érdek érdemi sérelme
nélkiil. Ide soroljuk a Nyirpalota uti zoldsavba tervezett, 2014-ben felerészben meg is valdsult
zoldparkol6 projekt esetleges befejezését is, amit Tisztelettel megfontoldsra javaslunk, ha az a
tervezett gyorsvillamos létesitésének hosszu idére torténd elhalasztasa miatt beruhazas gazdasagi
szempontbol is raciondlis.

Stratégiai_kérdés! Ugy véljik nagyszam( és jelentés vasarlderdt képviseld fogyasztoi
csoportokat nyerhetnénk meg a piacnak, ha a parkolasi lehetéségek jelentésen
bévilnének.

A vasarcsarnok tomegkozlekedési kapcesolatai viszont kivaléak. A 7-es és a 9-es buszcsalad
jaratai kozvetlentil a piactelek melletti megallokban elérhetok.

Kolozsvar utcai piac: a targyban késziilt tanulméanyok szerint piac kornyezetében az Arvavar
utcdban és még inkabb a Kérvasut soron a vasiti t6ltés melletti védésavban lehetne parkolohelyet
kijelolni (engedélyeztetés). A kispiac sajatossdga a kifejezetten rossz telepitési struktira is. A
piac atépitése esetén parkolok kialakitasra is lehetdséget nyilna.

Nyitva tartas: Osszetett kérdés, jelentds koltségvonzattal, amelynek csak a bérlok széleskorti az
egyes kereskedelmi egységek sajat nyitva tartdsara is kiterjedd tdmogatdsédval van értelme.
Jelenleg nincs realitdsa az erre iranyuld kezdeményezésnek. Az arusok szempontjabél ez nem
fuggetlenithetd példaul a munkaerdpiaci helyzettél sem, a szektor komoly munkaeréhiannyal
kiiszkodik. Egyre gyakrabban tapasztaljuk, hogy a megfeleld6 munkaerd hidnyara hivatkozva
lépnek vissza el6készitett szerzodésektol, fejlesztésektdl a bérldk, vagy éppen révidebb hosszabb
ideig sziineteltetik, vagy id6ben korlatozzak a miikodésiiket.
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3.1 Marketing terv

A laikus koztudat altaldban egyszerlien a reklamtevékenységre ¢és az eladdsosztonzésre
egyszerlsiti le a marketing fogalmat, pedig a vallalatok miikodésének gyakorlatilag minden
szintjén valamilyen modon érvényesiteni kell és lehet a vasarlocentrikus szemléletet.

A kifejezetten reklamra fordithaté koltségvetésiink minimalis 2018-ban csak 1200 eFt, amiben a
hirdetésekre fordithaté keret (400 eFt) mellett a rendezvényre fordithatd keretet is beszamitjuk.
Kétségtelen, ennek a sokszorosdbdl sem lehet érdemi hatast kifejtd reklamkampényt
finanszirozni. Azt 6nmagaban nem is tartjuk célszertinek. A keriileti piacok jol bevezetettek a
lakossag elétt ismertek az Ujpalotai vasarcsarnok latogatottsaga pedig kiemelked6: bizonyitottan
napi 13-15 ezer 6.

Az eladasdsztonzés témakore, illetve az abban valé tizemeltetdi szerepvallalas lehetésége pedig
sajatos a piacok esetében, ami az itt reprezentalt kkv szektor adottsdgaival fiigg 6ssze. A bérléink
koziil sokan rendszeresen kifrnak pl. az egyszeri drengedményes akciokat. Am ezt kevésbé
tudjék elére eltervezni, inkabb ad hock médon, (pl. a nagybani kereskedelem aktudlis trendjeit
kovetve) szervezik és hajtjdk azt végre. Ezen a hattéren igen koriilményes példaul minden
kereskeddre, vagy a termékek egy csoportjara kiterjedé akcios idészakot meghirdetni, ahogy
egyes bevasarlokozpontok azt megteszik.

Ide tartozé kérdés az is, hogy verseny miatt a kereskeddk jO része viszonylag sziik arréssel
kenyszerul dolgozni. Oket kiilsnssen mar a helyzetiiknél fogva nehéz egy-egy kozos akcidnak
megnyerni.

3.2 Arpolitika

Arpolitikdnk dontéen a piacokon tapasztalhato helyhasznalati trendek, a kereslet-kinalat alakulasa
hatdrozta meg az elmult tiz-tizen6t évben. A bevételeinket nem csak a meglévd szerzdédések
keretében érvényesitett dijemeléssel torekedtiink ndvelni, hanem portfolionkban (4rusitdhely
kindlatunkban) a magasabb bérleti dijért kiadhatd bérlemény tipusok részaranyéat noveltiik — a
lehetéségeink szerint. Ez jelentheti egyszeriien csak a tudatos atrendezését és dtsoroldsat meglévo
arusitohelyeknek, de jarhat muiszaki fejlesztéssel pl. a pavilonok telepitése/ bovitése esetén.

Figyelembe vettiik természetesen a piaciizemeltetés koltségoldalan jelentkezd valtozasokat is.

o Inflicios vdrakozdsokat: a KSH 2018. januéar 12 én kozzétett havi gyorstajékoztatdja szerint
2017-ben 2,4 %-os volt a fogyasztéi dremelkedés mértéke megelézd év (2016) 12 hénapjara
vetitve. Am ennek a statisztikai atlagnak az utobbi két évben kedvezdtlen a belsd szerkezete: az
¢lelmiszerek pl. 3,5%-kal, ezen beliil fontos alapélelmiszerek ennek a tobbszorosével is (példaul
a vaj 15,1%-kal, tojas 39,4% -kal(!), a kenyér 7,7%-kal stb.) dragultak, ami a vasarlok
arérzékenységét tovabb novelte. A koltség oldal szdmunkra relevans mutatdja szolgdltatéi
drindex viszont csak 1,5% novekedést mutat. A sajat koltségszerkezetiinkben ennél joval erdsebb
inflaciés nyomast érzékeliink; és valoban: (a 2017. oktober 13-i Statisztikai Tiikér szerint:) az
biztonséagi szolgaltatasok 5,2%-kal a takaritasi szolgaltatdsoké pedig 2,7%-kal dragultak 2017
juniusdig. A minimalbér 15%-os emelésének a hatdsa erés ezekben az dgazatokban. Mas, de
szintén munkaerdpiaci kolcsonhatdsok nyomjak felfelé az épitoipari, karbantartési szolgaltatasok
arszintjét is.

Megjegyzés: a két kiszervezett szolgaltatasra a piacok takaritasara, illetve az Gjpalotai piac érzés-
védelmére vonatkozd szerzédések augusztus, illetve szeptember végén jarnak le és artartassal
kottettek meg. Az esetleges koltségndvekedés az tizleti év kb. 40%-at terheli majd a lefolytatand6
kozbeszerzési eljaras hatékonysaganak fliggvényében.
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e rer

ugrasszerli novekedésében is megnyllvanulhat illetve blzonytalanabb lehet az aru51tohelyek
folyamatos bérbeaddsa. A KSH altal rendszeresen kozolt relevans mutatd ,,a kiskereskedelmi
index” és annak agazati bontdsa alapjan 5,6%-kal, ezen beliil az élelmiszer kiskereskedelem
csak” 3,5%- kal boviilt. Am ez az Srvendetes fogyasztas novekedés egyenlétleniil oszlik el a
lakosséag szocidlis rétegei ¢és a kiszolgalo kereskedelmi iizlettipusok kozott is. Feltételezésiink
szerint ez jorészt a nagy diszkont-lancoknal csapddott le.

e A meghatirozé sulyt Ujpalotai piac dijszabdsdnak belsé szerkezete markéns, tSbb mint
haromszoros a kiilonbséget mutat a napidijas kategéridk (pl. pavilon, asztal) és a havidijas
arusitohelyek (iizlethelyiségek) fajlagos dija kozott. A bérlemények iranti kereslet alapjan t5bb
napidijas kategoridban nem célszerti a bérleti dijat emelni, az iizlethelyiségek bérleti dijat lehet és
célszerli fokozatosan kozeliteni a napidijasokhoz.

Mindezek figyelembevételével a helyhasznalati dijak emelését6] nem lehet eltekinteni, s6t
mértéke megéllapitasanal figyelemmel kellett lenniink arra is, hogy kiiléndsen tSbb év
viszonylatdban a vésdrolt szolgaltatasok arszintjének mozgasatol elmaradé dijkorrekcid, mér igen
sulyos volumen fesziiltséget is eredményezhet a bevételek és a koltségek kozott. A dijemelés
javasolt mértéke a 2018-ban ennek az ,,0llonak” a szétnyilasat valamelyest ellenstlyozza, mert
kortilbeliil 3 milli6 Ft-tal noveli bérleti dij jellegli bevételeket.

Uj elemként, elsé korben a Kolozsvar utcai piac adottsagaira és igényeire vezetjik be a
»Vendéglité terasz” kategoriat, amit az 1200 Ft/m*hé 4rral jol fogadott a kispiac. A két régi
vendéglatos mellett a két nemrég nyitott, a fagylaltozé és gyros-biifé is élt a kitelepiilés
lehetdségével. Lehetséges, hogy a vendéglatas boviilése, kibontakozasa egyfajta fejlédési palyat
jelenthet a kispiac szamara. Végiil is a koraton beliil mar tobb street food udvar sikeresen
mUikddik, népszertiségiik a kiilsd kertiletekben is igényformalo lehet. A ,,Vendéglatd terasz”
kategoridjat — a tervezett fejlesztések oldalarol még nem teljesen kibontott lehetéségekre is
gondolva — a Wesselényi utcai piaccon is bevezetnénk, tovabba egy mérsékelt, de mégis
magasabb arszabassal a Ujpalotai piacon is, ahol adott esetben az Uj termel6i piacon vagy a
sétanyon is szerepet kaphat.

3.3 Public relations (kozosségi kapcsolatok)

A 2018-ban végrehajtasra keriild szervezeti atalakuldsok legfontosabb célkitlizése — az
Onkormdnyzat dltal elvart illetve a jogszabdlyi elGirdsok miatt megnovekedd adminisztrdciés
teher teljesitése mellett - a feladok atcsoportositasaval éppen az iigyfélkapcsolatok javitasa lesz.
A bérlokkel, illetve a potencidlis bérlokkel, a jelentkezdkkel valé kommunikécid erdsitése, az
ligyintézés gyorsitasa a bérlemény-kiajanlas hatékonysagat is ndveli majd a szandékaink szerint.

3.4 Piackutatas

A bérl6k véleményének kikérésére iranyuld technikat igen, a vasarlok kérddives megkérdezésén
alapul6 piackutatdst nem terveziink 2018-ban. Ellenben rendszeresen megbeszéljiik és koncepcié
kialakitdsakor is felhasznaljuk munkatarsainknak a vaséarlokkal folytatott beszélgetéseinek
tapasztalatait.

Az szervezett piackutatds koltséges és koriiltekintést, nagyfoku tudatossdgot feltételez. Egyszerii
példaként emliteném példdaul a vasdrnapi nyitva tartds kérdését: a piacok mellett lakok
kivételével ezt , dltaldban és elvben” tdmogatnd a lakosok tobbsége. Am a helyes kérdés felvetés
a rendszeres és tényleges vasarlasi hajlandosagra kell irdnyuljon 1igy, hogy annak a volumene, a
vdrhatd tobblet bevétel is megbecsiilhetd legyen a gazdasdgi szdmitdsokhoz és a fentarthatésdgot
illetéen is...
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SWOT SEGITIK a célok elérését:
elemzés
Erdsségek: Gyengeségek:
- képzett és gyakorlott személyzet, jO | -  rossz parkolasi viszonyok
munkakoriilmények (az tizemeltetésnél) | - az Ujpalotai és a Kolozsvar utcai piacok
o) - elkotelezett és egylittmiikodo miiszaki allapota (nagyfoku amortizacio)
0o Q munkavéllalok (csapatszellem) - korszertitlen munkafeltételek az
;'3 E - j6 egyiittmiikodés a hatdsagokkal és az arusitéhelyeken
§ = Onkormanyzati tarsszervekkel - hatranyos elhelyezkedés és tomegkozlekedési
> 2 - kapcsolédas a Wesselényi utcaban
S E - hiényos 4aru- és szolgéltatds-kinalati portf6lié
:; S (kiilondsen a kispiacokon)
2 E - a ,piaciligy” hagyomanyos hatérbeszoruldsa a
5 N keriiletben
s - forrashidny
Lehetoségek: Fenyegetettségek:
- kivalé tomegkozlekedési kapcsolatok | -  dontéshozdi bizonytalansdg, a széleskorben
L Ujpalotdn és megfeleldek a Kolozsvér elfogadott hosszutavi stratégia hianya
Sl utcaban - a kiskereskedelmi halozatok (elsésorban a
=S E - apiacok ismertsége, népszerlisége német  diszkontlancok) altal  tdmasztott
L 9 - viszonylag olcs6  kiils6  forrasok arverseny
:‘ 9, elérhetdsége - fogyaszt6i szokasok atalakulasa
28 - a szomszédos keriiletekben foly6 piac | - @ keriilet és a vaséarlokozonség eloregedése a
) fejlesztési projektek vasarl6er6 leromléasa
:-E ? *tapasztalatainak figyelembevétele (tanulas) | -  munkaerdpiaci helyzet
'M e * arusok befogadasa (?!) - lemorzsolédas és fluktuacié a helyhasznalok
O kozott

A fentiek alapjan kovethetd stratégia célok fogalmazhatok meg:

- a piacok poziciondldsa a jelenleg kevésbé latogatd lakosok korében (pl. fiatalok, gépkocsival
kozlekedok, )

*ennek érdekében a vasarlasi feltételek, koriilmények kozelitése a mai igényekhez

- fejlesztési projektek elfogadédsa és meggyorsitasa (a tulajdonossal egyiittmiikodve)

*koltséghatékony atmeneti intézkedések a projektcélok teljesitése érdekében.

- aportfoli6 (bérlemény kinalat) tudatos korrekcidja, illetve a bérld kivalasztas soran a vasarld
igények figyelembevétele

IV. Szervezeti terv:
4.1.A tarsasagban foglalkoztatottak létszima:

A jelen lizleti terv elkészitésének idépontjaban (2018.02.06.) a tarsasag 11 fot foglalkoztat — az
ligyvezetd kivételével - hatarozatlan ideji munkaszerzédéssel. Ebbol 10 {6t teljes munkaidében,
1 £6 (kézbesit6/takaritd) részmunkaidés.

A foglalkoztatott munkavallalok koziil 4 £6 nyugdijas.

A tarsasagnal egy statusz 2017. juliusa 6ta betéltetlen, amit a folyamatban 1évo és a 4.2 pontban
részletezettek szerinti tartalommal végrehajtando atszervezés keretében kivanunk betolteni.
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4.2 A javasolt atszervezés keretében:

1. A ,Kézbesitd, takarité” munkakor Ujpalotan megsziinik. A CSAPI irodék, és a céges
helyiségek takaritasa kiszervezésre keriil.
2. A Kolozsvar utcai piac és Wesselényi utcai vasarcsarnok (egyiitt: ,a kispiacok”)

lizemeltetésének ellatasdra 2010. januar 1. hatallyal kialakitott munkaszervezet, amely 1 &
lizemeltetd-helypénzszedd és két 2 {6 részmunkaidds (6 illetve 4 6ras) portds munkakort ellatd
munkavallalobol allt fel, a vezetd lizemeltetési eldado iranyitdsa alatt.

Ez a jelen tervezet szerint 4talakul: A tovébbiakban a kispiacok iizemeltetését 2 6, teljes
munkaidés munkavallalé 1atja el ,,Uzemeltetési eléadd II” munkakorben. Az eredeti feladatkor
egy kisebb része (pl. a havi szamlak elkészitése) a kozpontban miikdé lizemeltetdkhoz kertil.

3. Az 1j ,, Adminisztrator” statuszban dolgozé munkavallalo feladatai: az 4ltalinos
titkarsagi feladatok elldtdsa (iktatds, irattarozas, bérl6i kartonok és dossziék karbantartdsa stb.),
kisebb beszerzések bonyolitasa, kézbesités és postai illetve, hatdsagi ligyintézés, adatrdgzités és
egyes kimutatdsok, jelentések, prezentaciés anyagok és levéltervezetek elkészitése,
meghatdrozott nyilvantartdsok vezetése, telefonos és személyes iligyfélszolgalati feladatok,
panaszkezelés, egyes rendezvényszervezési feladatok (ideértve az Alapitéi és a
Feliigyelobizottsagi iilések, a Bérlokkel kapcsolatos egyeztetd forumok, vagy a fejlesztési
projektek kooperacios értekezleteinek el6készitésében és lebonyolitasiaban valé kozremiikdést
is).

CSAPI-15 Kft. Szervezeti diagram CSAPI-15 Kft. Szervezeti diagram:
2017. junius 30.

2018. mécius 1-t61

TULAJDONOS

TULAJDONOS

; - " FELUGYELO e r YELOCYEL G
KONYVVIZSGALO 0 B8 BIZOTTSAG | xonvvvizscALo S PoCT Al

UGYVEZETO UGYVEZETO

Miiszaki vezet6 i Uzemeltetési Fékonyvel6é
vezeté 7

Féko

nyveld

Munkaiigyi el6adé

Uzemeltetési

Miiszaki vezet6
vezet6

Adminisztrator Munkaiigyi el6adé

: ¢ Uzemeltetési eladd 1. ¥
: (Ujpalota)

; e Uzemeltetési eléadék
Uzemeltetési eléadé 1L (ispiacok)

1. kat Ujpalota

{ Uzemeltetési el6adé I |
(kispiacok)

Helypénzszed 6k

Portésok Helypénzszed 6k

Kézbesitd, takarit6

Megjegyzés: a szervezeti atalakitast természetesen holisztikus szemléletben terveztikk meg és
hajtjuk végre. A Kkitlizott célokkal egységben vizsgaltuk, illetve alakitjuk ki az egyes
munkakoroket (feladatmegosztds) és az ellatasukhoz rendelt eszkdzoket (ldsd: beruhdzdsi terv -
informatikai fejlesztés), valamint a munkavégzés helyének célszeri kialakitasat (ldsd: beruhdzdsi

terv — iroddk dtalakitdsa).

A javaslatok egy részének a miikod6képességérdl mar meggy6zadtiink, példaul a javasolt ,,Uzemeltetd
IL.” munkakor kategéria 4tmeneti intézkedésként a gyakorlatban mar 4-5 hdnapja létrejott és
megfeleléen mikodik.
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V. Pénziigyi terv:

A CSAPI-15 Kft 478/2017. iktaté szdmu dokumentumban tett javaslatot a kezelésébe tartozé
piacok és vasarcsarnokok tertiletén talalhato arusitohelyek hasznalati dijanak 2018. dprilis
1.-t6l torténd valtoztatasara.

A jobb attekinthetéség érdekében az aldbbi tédblazatban a bérlemény tipusok sorrendjében
mutatjuk be a 2017. évi bevételek elozetes tény adatait (a sziirkével jelolt adatok még
valtozhatnak), valamint és a 2018-ra varhatd bevételt. A biztonsdgos {iizemeltetéshez,
miikodéshez sziikséges koltségeket tartalmazzak, figyelembe véve a varhato dijemeléseket és
beépitve tobb takarékossagi elemet is.

A bevételi terv elkészitése sordn bazis adatok elozetes tételes korrekciojat 2018. év elején
hatalyos bérleti szerz6déseknek €s helyhasznalatnak megfeleléen!

Megjegyzés:

2017-ben, a havidijas bevételeken beliil atcsoportositast hajtottunk végre az iizlethelyiség
és a bérelt teriilet kategoriak bevétele kozott az arusitohelyekre vonatkozé jogi tényeknek,
¢s a szerz8déseknek megfeleléen. A Kolozsvdr utcai piacon taldlhaté magdntulajdoni
épitmények, pavilonok dltal elfoglalt teriiletek bérleti dija eddig az iizlethelyiség kategdria
Osszesitett adataiban szerepelt. Az atcsoportositds (vagy atvezetés) a bevételeket nem
befolyasolta.

a napidijas helyhasznalat egyes meghatarozott tipusainal (elsésorban: kirakasoknal és az
asztalbérleteknél) tendenciaszer(i atalakulds, sajnos visszaesés figyelheté meg. A
szférdbol kilépé termeldknek példaul korlatozott az utdnpétldsa. A  ruhapiaci
arusitohelyek esetében tervezett tobbletbevétel forrasa is a kialakult helyzethez valé
alkalmazkodds: 2018-ban az eddigieknél nagyobb teriileteken engedélyezziik a
ruhadrusok helyhasznélatat az Gj termel6i piac teriiletén.

A CSAPI-15 Kft 2018. évi varhato arbevétele (ezer Ft):

i o N .
Megnevezés: 2017. évi 201712017 évi | 5000 fory 2018 terv /
terv: évl tény: tény/ 2017 té
terv ezer Ft eny
o ezer Ft ezer Ft
I. Havidijas (m*xFt/h6)
Uzlethelyiség 56 557 51225 91% 51382 100,3%
Bérelt teriilet 24 015 29 475 123% 32 636 110,7%
Raktar: 7 967 8 463 106% 9126 107,8%
Szocialis helyiség: 2238 2216 99% 2 205 99,5%
Szallito eszkdzok 179 184 103% 185 100,5%
Nyitvatartasi kiilonbozet: 848 848 100% 848 100,0%
Kiegészitd bérleti dij 4164 4186 101% 4230 101,1%
Osszesen: 95 968 96 597 101% 100 612 104,2%
I1. Napidijas
(m?xFt/nap)
Kirakds (napidijas termeléi): 1484 1 647 111% 1 689 102,6%
Kirakas (napidijas vallalk.). 1410 1127 80% 1110 98,5%
Kirakas (havi elszamolas): 20217 21 463 106% 19 309 90,0%
Kirakas (idényjellegii): 675 792 117% 790 99,7%
Rubhapiaci hely: 4221 3 602 85% 5928 164,6%
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Asztal szerzddéses (term.) 10 073 9 875 98% 9 886 100,1%
Asztal szerzédéses (vall.) 4 659 4621 99% 4223 91,4%
Asztal napidijas (termel6i) 1193 1470 123% 1529 104,0%
Asztal napidijas (vall.) 1961 1756 90% 1621 92,3%
Kistermel6i asztal 240 223 93% 266 119,3%
Szezonalis asztal - - - - -
Kolcsoneszkoz: 50 86 172% 84 97,7%
Osszesen: 46 183| 46 662|  99.6% 46 435 99,5%
II1. Pavilon (m?xFt/nap)

Pavilonok bérleti dija: 36 873 36114 98% 34 077 94,4%

Osszesen: 36873 | 36114 | 98% 34 077 94,4%

IV. Egyéb
szolgaltatasok bevételei:
SZ%%:II;‘:“E‘SOI‘ (obblet 1386  1842| 133% 1854| 100,7%
Osszesen 1386 1842 | 133% 1 854 100,7%
Rerietl Ol feliadlh 180.410 | 181215 | 101% 182.978 101,0%
bevételek:
V. Kozvetitett
szolgaltatasok:
Elektromos energia: 26 366 26 779 102% 26 779 100,0%
Fiités: 138 153 111% 155 101,3%
Hulladékszallitas: 12 290 12 630 103% 12 079 95,6%
Viz-csatorna: 4 667 5000 107% 5000 100,0%
Orzés (karacsonyfa): - - = - -
Osszesen: 43 461 44 562 103% 44 013 98,8%
e 223871]225777| 101%| 226 991 100,5%
arbevétele:
VI. Egyéb bevételek: 8 345 8 424 101% 7 300 86,7%
VII. Pénziigyi
miiveletek lg)zvételei: 250 101 40% 120 118,8%
Mindosszesen: 232 466 234 302 101% 234 411 100,0%

*nem auditalt adatok

Fentiek alapjan az un. bérleti dij jellegli bevételek (az értékesités netté drbevételének a kozvetitett
szolgdltatdsokkal csokkentett része) tekintetében 182.978 eFt -tal szdmolunk 2018-ban. Ez
mintegy 1.763 eFt-tal, = 1%-kal t6bb, mint 2017. évben realizalt 181.215 eFt ilyen bevétel.

A 2018. marcius végéig végrehajtandd nyilvanos WC projekt tgy tlinik nem vet fel érdemi
problémdkat a helyhasznalat 4talakulasaval 6sszefliggésben. Ellenkez6leg, arra szamitunk, hogy
az érintett bérlék mindegyike egyet ,,elére léphet” majd. A WC-k, kiilondsen a kereskedéi WC
letelepitése noveli a tertilet atjaré fogalmat az érintett helyhasznalok pedig kozelebb keriilnek a
piac forgalmasabb részeihez.

Uzlethelyiségek: a tervezett bevétele 51.382 eFt, ami egész évre vetitve 0,3%-kal magasabb, mint
a 2017-ben realizalt éves bevétel. A havidijas bérlemények esetében 3-5%-kal emelkednek a
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bérleti dijak mind a harom piacon éprilis 1-t6l. Ennek a hatdsdt nomindlisan elfedi a Kolosvdr
utcai aruddk bevételének 2017-ben végrehajtott dtsoroldsa a bérelt teriiletek , javdra”.

- Bérelt teriiletek varhato bevétele 2018-ban: 32.636 eFt. A szintén 5%-os dijemelés éves
tervezett hatdasaval egyiitt — ez mintegy 10,7%-kal tobb bevételt varunk a 2017 évinél. A tervezett
tobblet forrasa: Ujpalotan a kiilsé épitett pavilonsoron talélhaté a kozteriilet felé nyitott egységek
mellett 2018-t61 teljes egészében itt keriilnek majd elszamolasra a Kolozsvar utcai piacon miikédé
(szintén idegentulajdonu felépitmények) utan beszedett teriiletbérleti dijak is.

- Asztalok bérbeadasabol szarmazo bevételek nagyobb részét a szerzddés alapjdn tartésan lekotott
asztalok utan fizetik a bérlok. Ezek dija az lizleti tervet megalapozo arképzési javaslat értelmében
3-5%kal emelkedik 2018 aprilisatol. Ezzel egyiitt is kevesebb bevétellel szamolhatunk, mivel
2017-ben is folytatodott a trend az idGsebb Ostermeldk tavozasa, sajnos az utdnpotlas egyenldre
nem tolti fel a arusitohelyeket. A napidijas arusitohelyeken tervezett bevételeink ezt a folyamatot
tiikrozik.

Kolcsoneszkozok a mérlegkdlesonzésbdl szarmazo bevételek. Az olesé digitdlis mérlegek
megjelenése miatt radikalisan csokkent a kolcsonzések szama. A hagyomanyos karos mérlegeket
teljesen ki is vonjuk a piaciizemeltetés altal nyujtott szolgaltatasok korébol és helyettiik digitalis
mérlegeket allitunk be.

- Nyitvatartdsi kiilonbozet a kozteriilet felé nyitott és a piactol eltérd nyitva tartdssal arusitd
tizletekt6l beszedett dijak alkotjak. Itt mar 2011-t81 lassu visszaesés tapasztalhatd elsésorban a
vendéglato egységek megsziinése és az érintett iizletek nyitvatartasi idejének csokkenése miatt.

- Pavilonok az Ujpalota piac teriiletén — keritésen beliil - talalhatd konnytiszerkezetii pavilonok
bevétele. A bevételek szempontjabol az egyik legjelentdsebb arusitohely tipus. Mintegy 34.077
eFt bevétellel szamolunk ezek kiadasabdl dijemelés nélkiil.

- Kiegészité bérleti dij — a Wesselényi utcai vasarcsarnokban a szerz6dések alapjan bevezetett
dij. Tartalma szerint tkp. a kozvetlen kozos koltségek dtaldnydija, mely teriileti alapon fizetendd
havonta és szerzddés szerint meghatdrozott egyes koltség elemek tényleges alakuldsa alapjdn
keriilhet feliilvizsgdlatra. 2018-ban is 500 Ft/m?/héval kalkulaltunk a 2017. évvel megegyezden.

Napidijas asztalok bevétele Kkozott az alkalmanként arusitani szandékozé Ostermeldk,
kisarutermel6k és vallalkozok éltal igénybe vett arusitoasztalok utan beszedett Gsszegeket tartjuk
nyilvdn. A hétvégi forgalom megndvekedett tulsilya miatt egyre tobben a hétvégi napijegyes
arusitast valasztjak, és nem jonnek a hét els6 felében.

- a kisarutermeldk (a gyakorlatban: iddsebb konyhakert tulajdonosok) szamara meghatarozott, de
kedvez6 forgalmi mutatokkal bir6 helyen, viszont szigord aruvolumen korlatozassal: a szokésostol
kisebb méretli (65x80 cm) érusitéasztalt biztositunk kedvezé 500 Ft+Afa dijért. Ennek az
arusitohely tipusnak az ellentéte a szezondlis asztal: az &prilis 15.-t6] szeptember végéig az
Ujpalotai piac legforgalmasabb teriiletein magasabb bérleti dijért kiajanlott arusitohelyekre 2016-
ban nem volt kereslet. Egyenlre nem emeljiik ki a portfoliobal.

A 2018. évben a ruhapiaci drusitéhelyek vart bevétele Ujpalotin 5.928 eFt. ami 64,6%-kal
magasabb, mint a 2017-ben realizalt 3.602 eFt. A bérlemény tipus napidija (mely évek 6ta nem
valtozott), aprilistol 7%-kal, 10 Ft-tal emelkedik négyzetméterenként, és 160 Ft/m?*/nap lesz. A
bevételek 64%kos novekedésnek forrasa nem a dijszabas valtozdsa, hanem az Kontyfa utcai
oldalon mikddo ruhaarusok tébblet teriilet hasznélata, ami itt keriil elszamoldasra.

Tdjékoztatdasul: a ruha és iparcikk drusitds céljdara, a nyilvanos WC mellett kijelélt 7 db egyenként
9m? alapteriiletii drusitéhelyeken azok a kisvdllalkozok keriiltek ,, véglegesen” elhelyezésre 2014-
ben, akik az ujépitésii 11m? alapteriiletii iizletek magasabb bérleti dijdt, rezsijét és kaucidjdt nem
tudtak/kivantdk vallalni.
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A kirakdsi bevételek esetében is csokkenéssel szamolunk — szoros Osszefliggésben az asztalok
bérletével, mivel alapesetben az asztalok eldtti /melletti teriileteket szoktak napijeggyel bérelni. Az
idényjellegii kirakds azaz a karadcsonyi fenydfa vasar bevételét a 2017. évivel megegyezden
terveztikk be. A tobb évtizede itt arusité zalai termel6k felhozatala, kindlata koriilbeliil
egyensulyban van kereslettel, boviiléssel nem szamolunk.

Az un. kozvetitett szolgaltatasokbol: 44.013 eFt bevételt varunk 2018-ban — azaz 1,2%-os
csokkenéssel szamolunk a megel6z6 évhez viszonyitva.

2018. évre 226.991 eFt netté arbevétellel szamol a tarsasag. Ez az egész évre vetitve

minddsszesen 0,5%-o0s emelkedést jelent 2017. viszonylataban.

Pénziigyi miiveletek bevételei: 120 eFt bevétel varhato a betételhelyezés utani kamatokbol. A
tervezéskor iranyad6 kamatlabat vettiik alapul.

Egyéb bevétel: az elozetes kalkulaciok alapjan 7.300 eFt egyéb bevétellel szamolunk 2018-ban.

A anyag jellegii koltségek varhat6 alakuldsa 2018 ban:

2017. évi

2017. évi

2017 évi

A’/ Any'aigjellegu torv e tényltery |  2018.terv: 2018 terv/
raforditasok: e S ezer Ft 2017 tény
I. Anyag koltségek: 29 500 29 475 100% 29 450 100%
1. Vasarolt anyag koltség: 28 650 28 436 99% 28 450 100%
- fenntartdsi: 1200 902 75% 1 000 111%
- tisztitoszerek: 1100 1134 103% 1100 97%
- elektromos energia: 19 600 19 464 99% 19 600 101%
- gazdijak: 2 000 1991 100% 2 000 100%
- viz-csatorna: 4750 4 945 104% 4750 96%
2. Segédanyag 0 0 0 0 ]
3. Egyéb anyag koltség 850 1039 122% 1000 96%
- irodaszer, nyomtatvany: 400 477 119% 500 105%
- hirlap szakkonyv: 450 562 125% 500 89%
4. Fogybeszkoz - - - 3 X
5. Egyéb anyag koltség - - - & -
1. Igeuybevelt szolg, 95 780 96371|  101% 97664|  101%
koltségei:
1. Hulladék szall. 10110 10 857 107% 10 100 93%
== SEyE BRIt 300 85|  28% 00|  118%
szolgaltatas:
3. Bérleti dij 14 260 14 224 100% 14 400 101%
A Sarbiutertis (ugatl, 7500 11256|  150% 9000  80%
gép) koltségek
- ingatlan fenntartés, karbantartas: 5800 9 953 172% 7 000 70%
- gépek, berendezések, 1700 1303 7% 2 000 153%

szamitogep:
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5. Hirdetés, reklam 800 377 47% 400 106%
6. Oktatas, tovabbképzés 300 49 16% 100 204%
7. Takaritas 25250 24 158 96% 26 634 110%
8. Orz6-védé 26 100 25012  96% 26 520 106%
2 Egych igenybe vety 5760 5645  98% 5210 92%
szolg.:
- posta: 200 136 68% 150 110%
- telefon: 1 000 835 85% 1000 120%
- ligyvédi dij: 900 763 85% 800 105%
- konyvvizsgélat: 960 960 100% 960 100%
- szakért6i dijak: 1 800 2121 121% 1 500 69%
- szamitas tech. szolg. 900 170 86% 800 103%
10.Egyéb szolg. kolts. 5400 4708 87% 5200 110%
- hat6ségi dijak: 300 524 175% 500 95%
- bankkoltség: 1 800 1 657 92% 1 800 109%
- biztositasok: 900 803 89% 900 112%
-egy¢b koltségek (iizemorvos, " &
kiséllat befogas, rovarirtas stb.) 2400 1724 i 2000 s
ellesii ra oz
Anyagjellegii raforditasok | 155801 125846 100% 127114|  101%
0Sszesen:.

* a 2017. évre vonatkozdé adatok nem auditaltak! 2018. februar 15-ig beérkezd, a 2017. évet érintd
szamléakat a targyévre vonatkozdan kell figyelembe venni a szamviteli szabalyzatunk szerint.

Anyag koltségeink tervezett mértéke 29.450eFt, a 2017. évi bazis viszonylataban 100%.
A koziizemi koltségek vonatkozéaséban esetleges arvaltozasokrol 2018. februéar 5-ig nem kaptunk
értesitést a szolgaltatoktol. Az energiakoltségeket a mult évben betervezett keretdsszegekkel

vettiik figyelembe:

A vasarolt elektromos energia varhat6 koltségét 19.600 eFt-tal.
A tényleges fogyasztast leginkabb a nyari h6ség befolyasolja a tapasztalataink szerint.

Tavfiités, gdz: 2.000 eFt a
Viz-csatorna varhat6 koltsége: 4.750eFt.

A 2018. évi tisztitoszer koltségeknél 1.100 eFt-os kerettel ezen anyagok fogyasztasanak kisebb mértékii
novekedésével is szamoltunk. Alapvetden az Ujpalotan a kereskeddk szamara fenntartott és a Wesselényi
vasarcsarnokban fenntartott vasarloi és kereskedéi WC-k koltségeit szamoljuk el itt, amit optimalizalni
toreksziink ez évben is az elért szinvonal megtartasa mellett.

A tarsasdg gazdalkoddsdban meghatarozé tovabbi koltségtényezék az  igénybevett
szolgaltatiasok kozott talalhatok:

- A szervezett formaban torténd szelektiv hulladékgyiijtés és hulladékszallitas tervezett koltsége
kerete 10.100 eFt. -tal a 2017. évi kerettel megegyezben terveztiink.

- A piacok takaritasanak 2018 évi koltségét 26.634 eFt —tal, amelyben a 2018. januar 1-tél a
Palota-15 Nkft-vel kozos megegyezésben +12%-kal novelt koltséget vettiink figyelembe az eredeti
véallalasi arhoz képest. A szerzédésnek a tulajdonos jovahagyasaval torténd modositasat a
minimalbérek jogszabalyban eldirt, elére nem lathatd jelentés mértékii emelése indokolta.



A takaritds tervszdma az Iroddk és egyéb CSAPI helyiségek stb. takaritdsanak koltségeit
tartalmazza. A szervezeti atalakitdssal 6sszefiiggésben indokolt kiszervezés a kézbesits-takaritd
atmeneti munkaképtelensége miatt mar november végén megtortént. A *koltség: 1040eFt+A fa/év
pontosabban netté 20 eFt/heti két alkalom.

*A nyilvanos WC lizemeltetését ellaté vallalkozéval allapodtunk meg. Az elmdlt hetek tapasztalatai
alapjan feladatelldtdssal meg vagyunk elégedve és a fenti koltség tervezhetd 2018. év egészére.

- Az Ujpalotai vasarcsarnok érzés-védelmi*- feladatainak elvégzése varhato koltségét 26.520 eFt
Osszegben terveztiik be, ahol a tavaly lebonyolitott sikeres kdzbeszerzésben elért vallalasi ar és a
tapasztalatok szerint indokolt szolgaltatds mennyiség mellett szintén, a minimalbér-emelés varhatd
hatdsanak a figyelembe vételével becsiiltik meg. A hatalyos szerz8désiink augusztusban jar le,
ezért a koltség tényleges alakulasat az ujabb eljaras eredményessége hatéarolja majd be elsésorban.

Az ingatlan/gép-karbantartisra 2018-ban a tarsasag, illetve a piacok teherbird képességének

figyelembevételével 9.000 eFt -terveziink forditani, ami 20%-kal magasabb a 2017 évi keretnél.
A keret a biztonsagos ilizemeltetéshez sziikséges, szokdsosan felmeriild karbantartasi feladatok
mellett, azokra a javitast, szerelést igénylé munkakra is biztosit egy korlatozott keretet, amelyek
atiitemezése nem lehetséges. Ilyenek példaul: bizonyos utjavitdsok, és lakatosmunkak. A
karbantartdsi munkak piacan egy masfajta nyomas érzékelhetd. Egyre nehezebb megbizhaté, jo
szakembert talalni és ez kialkudhaté rezsiora dijakban is megmutatkozik. ..

Hirdetés/reklam: 400 eFt-os keret a 2017. évi tényleges hirdetési koltségekhez (377 eFt) A
palyazatokhoz kapcsolddd hirdetések mellett tobb az arusitohelyek értékesitésére iranyuld hirdetések
koltséggel is szamolunk.

Oktatasi koltségek: 100 eFt tervezett koltség kerettel. Kiemelt feladat az ad6 és TB jogszabalyvaltozasok
naprakész kovetése, valamint az egyes informatikai fejlesztések elsajatitasa.

Egyéb szolgaltatasok dija: 5.210 eFt. Ide tartoznak a szakértdi dijak, az iigyvédi koltségek, a
telefonkoltség, de a konyvvizsgalat és az igénybe vett szdmitdstechnikai szolgdltatdsok éves koltsége is.

Telefonkoltségek: 1.000 eFt, keretszammal vettiik figyelembe. Szdmolunk a CSAPI szokdsos
tevékenységénél oOsszetettebb tobblet kommunikdciés igénnyel és annak koltségeivel vdsdrszervezéssel
osszefiiggésben megndivekedett tobblet feladataink miatt.

A szakértoi dijak: 1.500 eFt. Ide tartoznak: a szerzddés alapjan megbizott tliz- és munkavédelmi
szolgaltato éves dijazasa, tovabba a miiszaki vagy szervezési fejlesztések szakmai elSkészitéséhez
kapcsolodo szakértdi koltségek. Ez évben a tervezett kdzbeszerzések lebonyolitasanak koltségeivel nem
terveztiink, tekintve, hogy a feladatot a 6nkorményzat Gjonnan létrehozott irodaja atveszi.

Ugyvédi koltségek: 800 eFt a szerz6dés szerinti, illetve a tavalyi év bazisan becsiilt szokdsos
koltségek alapjén, a jogi Utra terelt kintlévOség kezeléshez kapcsolddo kdltségeket is figyelembe vettiik.

A konyvvizsgdlat: 2018. évi dijat 960 e Ft-tal, a 2017. évivel azonos, szerz8dés szerinti Ssszeggel
vettiik figyelembe. A Kényvvizsgalé megbizasa 2018. majus 31-én lejar.

Az igénybe vett szdmitdstechnikai szolgdltatdsok tervezett koltség kerete: 800 eFt.

Az un egyéb szolgdaltatisok koltsége: 5.200 eFt koltségkerete 10%-kal magasabb, mint az el6z6
évi tényleges koltség (4.708¢Ft).

Ebben figyelembe lettek véve:

- ahatésagi dijak és a biztositdsi dijak,

- a bankoltségiink — jelentés mértékben novekedett 2014-t61. 1.800 eFt- kerettel
szamoltunk 2018-ban, ami a varhaté pénziigyi forgalom alapjan tkp. a 2015. évivel
megegyezd koltségeket /banki dijképzést/ feltételez.

- az egyéb koltség soron 2.000 eFt kerettel terveziink, ami 16%-kal haladja meg a 2017. évi
koltségeket. (1.724 e Ft volt).
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Az ,egyéb koltségek” sor szokdsos tartalma pl. olyan jogszabalyok altal eldirt vagy a tevékenységi
koriinkben egyébként nélkiilozhetetlen szolgaltatiasok finanszirozasa, ill. elszamoldsa, mint a rovarirtds,
kisdllat befogds, az iizemorvos dija stb. Kartevo irtasra -orszagos jelenség - tavaly tobbet koltdttiink a
tervezettnél.

Ebben az évben is szdmolunk tervezetten 2018. mdajus 26.-4n szombatra iitemezve az immar
hagyoményosnak tekinthetd gyereknapi program koltségeivel az 0j sétanyon és a termeldi piacon.
A rendezvények felmeriilo koltségei (logisztika, energiaelldtds és egyéb miiszaki feltételek biztositdsa,
rendfenntartds, orvosi iigyelet, étkeztetés stb.) nagyobb részt ezen a soron Keriilnek elszamol4sra.

Anyagjellegii raforditasainkat: 127.114 eFt-tal terveztiik.

Személyi jellegii raforditasok

A 2017. évi bérkoltségben a tervhez képest jelentds megtakaritds mutatkozik, minek forrasa
2017. juliusaban felszabadult ,lizemeltet6i statuszt” év kozben nem toltottiik be, ehelyett a
»dzervezeti Terv” fejezetben leirtak szerint - hosszabbtdvra tekintve - jelentds atszervezésre
nyujtottunk be javaslatot.

A tulajdonos — a koltségvetési egyeztetéseken elhangzottak szerint - 4ltaldnos elvként max. 4%-
os bérfejlesztést javasol, illetve engedélyezi az intézményeknél/ gazdasagi tarsasdgoknal. A
személyi jellegli raforditasok kalkulacidja sordn az atszervezés és bérfejlesztés hatdsait is
figyelembe vettiik. Ez a 2017 évi terv bazisan ez mindgsszesen 3,78% novekedést jelent.

A javasolt atszervezés illetve béremelés hatasa a Személyi jellegii raforditasok 2018. évi

tervszamaira, a 2017, évi iizleti terv bazisan:

Megnevezés: 2017. évi tény 2017. évi terv 2018. évi terv 2018. terv
(ezer Ft-ban) (ezer Ft-ban) (ezer Ft-ban) /2017, terv

I. Bérkoltség: 51.338 52.894 56.637 +7.1
1 Munkabér: 35.432 37.098 39.828 +7,4
2 Taléra: 291 350 350 0,0
3 Jutalék: 368 400 400 0,0
4. Tiszteletdij: 3.630 3.540 3.540 0,0
5. Prémium:** 11.421 11.506 12.019 +4,5
6. Jutalom: 0 0 500 uj
7. Megbizasi dij: 129 0 0 0
8.Végkielégités: 0 0 0 0
9.Szabadsag megvaltas: 67 0 0 0
I1. Személyi jell. egyéb
kifizetések: 8.524 8.718 8.228 -5,6
1. Betegszabadsagra fiz bér: 374 300 300 0,0
2 Koltségtéritések: 1.673 1.910 1.910 0,0
3 Természetbeni juttatasok: 6.477 6.508 6.018 -7,5
II1. Bérjarulékok: 12.727 14.179 13.758 -2,8

By Szemglyi jellegl 72.589 75.791 78.650 +3,8

raforditasok:

**Megjegyzés: a 2017. évre vonatkozd adatokban az tigyvezetd 2017. évi prémiumanak a 100%-a
keriilt elhataroldsra. A ténylegesen kifizethetd Gsszeg a hatalyos Vezetdi Javadalmazasi Szabélyzatnak
megfelelden, az Alapit6é dontése szerint keriil a 2017. évi beszamoldba.
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Munkabér: Az elmult két évben harom ndi munkavallalonk is élt a kedvezményes
nyugdijba vonulds lehetdségével. Oket a jogszabaly 4ltal megengedett maximalis bérrel
foglalkoztatjuk tovabb, ami alacsonyabb nyugdijba vonuldsuk elétti bériiknél.

A jutalék a beszedett helyhasznalati dijak alapjan kertil kifizetésre.

A talérara vonatkozo6 keretet az elmilt évivel megegyezden 350 eFt.

A betegszabadsag keretosszegét is az el6z6 években tervezett 6sszeggel allitottuk be.

Prémium: 2018. évben is a meghatarozott feladatok eredményes elvégzéséért az éves bér
15-40 %-a kerlil célprémiumként kifizetésre a munkavallalok részére.

Jutalom keret: 2018. évben 500 eFt -os jutalomkeret a tervbe, ami nyugdijas dolgozoink
kompenzaléasat szolgalja.

Megbizasi dij: 2017-ben a vasarcsarnok karacsonyi diszitést megbizas keretében oldottuk
meg.

Tiszteletdij: 3.540 eFt, mely a Feliigyel6bizottsag tagjai, elndke dijazdsanak, a
Tulajdonos altal meghatarozott tiszteletdijak 2018-re szamitott mértékét tartalmazza.

Koltségtéritések: 1.910 eFt, a sajat gépkocsi hasznalat és a munkdba jaras
koltségtéritése, a reprezentacios koltségek, €s az egyéb személyi jellegii kifizetések.

Természetbeni juttatisok: 6.018 eFt az addvonzataval egyiitt szerepel a dolgozoknak
szerz8dés szerint nyujtott cafetéria, ami aebben az évben is a legkedvezdbb adézasu juttatasokbol
all.

2017 terv | 2017 tény | 2017 évi 2018 terv 2018 tery /
Mek osszesitve: ezer Ft ezer Ft tény/terv ezer Ft 2017 tény
?a,/ f‘:::ﬁ;’ég:e"eg“ 125280 125846 100,5% 127114  101%
?{:f(s)f,(e;il:;:{)lk{euegu 75 791 72 589 96,3% 78 650 108%
lCegrl;:i:ekcsokkeneSI 24 %60 S, 95,09 5% 500 -
}?ﬁaﬁif;‘ﬂ‘jf sok: 3940 4019 102,0% 4011 99%
Koltségek dsszesen: 228 811 | 225280 | 98,4% 233 275 103,8%

e nem auditalt adatok pl. a vevdkre képzett értékvesztés modosithatja, ami 2018. februdr 15-ét kovetden
véglegesithet

Ertékesokkenési leiras: 2018. évi kalkulalt mértéke: 23.500 eFt.

Az értékesokkenési leirast az Onkorményzat tulajdonét képez6 piacokon és vésarcsarnokokon,
mint idegen tulajdonon elvégzett és a tarsasag konyveiben aktivalt fejlesztésekre, beruhazasokra
szamolunk el az eldirasok szerint. A 2009-ben és a 2014-ben megvaldsult fejlesztések
(Wesselényi utcai vasdrcsarnok dtfogo rekonstrukcidja, illetve 1j Termeldi piacrész kialakitdsa
Ujpalotdn) un. idegentulajdonon végzett beruhdzasok voltak és jelentdsen novelték az éves
értékcsokkenési leirds Osszegét, amely 2014. évi 15.144 eFt-tal szemben 2015-ben mar 22.545
eF't, 6sszegben kertilt levondsra.

Az értékesdkkenés specidlis koltség, amely csokkenti ugyan az eredményt, de ugyanakkor

konyvviteli értelemben forrast is teremt az elavult eszkdzok potlasara, fejlesztésre a vallalkozas
fenntartasra.
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Egyéb raforditas: 4.011 eFt, ami az ipartizési adot és nyujtott timogatdsok tervezett 5sszegét

foglalja magéba.
A CSAPI-15 Kft 2018.évi eredmény terve:

2017. évi | 2017. évi | 2017 évi o
Tétel megnevezése: terv: tény* | ténylterv . ev;:erv 22%111; ttz': !

(ezer Ft) (ezer Ft) EEEl y
;rlirieel::lseltes el 23 8271 2257077 101% 226 991 100,6%
II. Egyéb bevételek 8 345 8 424 100% 7 300 87%
g;(-)gﬁ?:%]kellegu 125 280 125 846 100,5% 127 114 101,8%
TV, Szemelyl jell. 75 791 72589  957% 78 650| 107,8%
raforditasok
1\;’rél}sirtekcsokkene51 — s _— 23 500 1039
VI. Egyéb raforditasok 3 940 4019 102,0% 4011 97,6%
eArengetl tevékenység 3405 o o 1016 6.7%
;;IJ étif:izugyl v 250 101  40,4% 120 119%
YIII: P§nzﬁgy1 miv. 0 0 0 0 0
kiadasai
gegrenn:fyggl muv. 250 101|  40,4% 120 119%
gre diigl;;sos wall, 3 655 9022| 246,8% 1136 8%
XI. Adoéfizetési

9 130,5% 9

kotelezettség 59 702 488 1%
F  Addzott eredmény 3056 *8240| 269,6% 648 4%

* auditalds el6tt kozolt varhatoé eredmény, amely értékvesztés elszimolasa utan még valtozik.
A mérlegziras idopontja 2018. februar 15.

Az eredményterv alapjan a tarsasag 648 eFt ad6zott eredménnyel szamol 2018-ban, ami
(a tervezéskor figyelembe vehetd feltételek kozott) stabil likviditds mellett valdsulhat

meg.

Beruhazasok, fejlesztések

Szémitunk rd, hogy a tulajdonos Onkormanyzat a 2017. év eredményét is a megszokott
gyakorlatdnak megfelelden piacfejlesztésre engedi forditani. Ennek szellemében és feltételével,
az elozetes egyeztetésnek megfeleléen keriilt meghatdrozasra tarsasdg targyévi beruhdzasi
programja is.

Megjegyzés: a két elokészitési szakaszban 1évo, nagyobb 1éptékii fejlesztési projekt (A Kolozsvar

utcai piac feltjitasanak és az Ujpalota piac II. iitem) leirdsat és elézetes koltségbecslését
tdjékoztatasként, , Fliggelékben” szerepeltetjiik, miutan tobb kiilsé tényez6tdl, nem utolsd sorban
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a Tulajdonos dontéseitdl is fugg, hogy 2018-ban sor keriilhet e, és igen milyen tartalommal e
projektek megvaldsitasara.

A 2018. évre tervezett beruhazasok / felijitasok (ezer Ft)

*Tervezett koltsége: *Forrésigény:
Tétel megnevezése .
(ezer FY) CSAPI-15 Atadott
Ujpalotai piac - konténeralapi vasarléi WC
P kon?plexum telepitési ll)(tiltségei 3.678 3,578 t
CSAPI-15 Kft irod4k 4talakitdsa és felszerelése 1.265 1.265 0
CSAPI-15 Kft informatikai rendszer fejlesztése 1.219 1.219 0
Ujpalotai piac erésaramii fogadoszerkezetek feliijitdsa 1.420 1.420 0
Ujpalotai vasarcsarnok vilagitas korszeriisités 1.000 1.000 0
Mindosszesen: 8.582 8.582 0
*Afa nélkiil
I. Ideiglenes MobilBox szaniter konténerek telepitése nyilvanos és vasarlé WC
funkciok ellatasara, 0-24 6ras WC és mozgaskorlatozott WC szolgiltatas
biztositasaval.
IL.
U3 NYILVANOS WC CSOPORT A két db specialis szaniter konténer
TELEPITESI JAVASLAT (1db 7.325 x 2.438 x 2.591 mm
‘ , méretli specialis WC konténer /24’
9 . méret és 1db 2.991 x 2.438 x 2.591
5 . - g mm méretii specidlis WC konténer -
g eSS § MW 10 spec.) az Onkorményzat és a
= e - CSAPI-15 Kft kozott létrejott
E .@E E 728/2017. szamu Megbizasi
< 5 % Szerz6dés alapjan keriil telepitésre.
-
w
we e ;;l 73§ 78 ” A projekt eredményeként a jévében
=amid K olyan szolgéltatasokat is tudunk
i PASKOMLIGET UTCA nyGjtani a lakossdgnak, ami régi
adossag. Példaul a  mozgas-
. korlatozottak ~ altala  6nalléan
=] igénybe vehetd, akaddlymentesitett
S j & WC és a piacra latogatd kismamak
ui_’ oz __J_m,gasmmm we ul szamara pedig pelenkazo.
z
g‘ :; 7:, 4 Jg... E Vizsgéljuk tovabba kerékpartirold
@m e s E elhelye,zésének lehetdségét is a
T w helyszinen. Igény van ra. Régebben,
s s 6o [0 71| 73 E a 2014 évi fejlesztéseket
Lo ! i megel6zben, itt volt a piac kijeldlt
kerékpartaroloja.
\ (EX AR Létesitése az Rl-as egység bérldjének a
R S— piac mas 'terﬁletére 10rténd dthelyezését
Seltételezi.

A vonatkozé hatarozatok szerint szaniter konténereket az Onkormanyzat vasarolja meg
(szerzédés szerinti koltség: 9.948.750 eFt + Afa) és onkormanyzati tulajdon lesz.
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A telepitéséhez, illetve a biztonsagos lizemeltetéshez kapcsolddd egyéb beruhazasi koltségek
viszont a tarsasagot terhelik.

Ezek sorban*:

Vi 201l s oo 51 métn bokSSs |4 3000
El6tetd létesitése: 1.200 000 Ft
Mozgasériilt rampa: 300 000 Ft
Elektromos bekétés kiépitése: 200 000 Ft
Kamera rendszer fejlesztése: 628 300 Ft
Osszesen: 3.678 300 Ft

e nettd koltségek

Az j nyilvanos WC-komplexum tervezetten az Ujpalotai piac rekonstrukcidja II. iitemének,
pontosabban annak elsd résziiteme: az 0j vasérloi és kereskeddi WC komplexum 4tadasaig fogja
betdlteni a funkcidjat ezen a helyszinen. (A WC szolgéltatast az épitési munkalatok idején sem
lehet sziineteltetni.) Ezt kovetden az Onkormanyzat altal kivélasztott intézmény kezelésébe keriil.

1.) Meglévé nyilvanos WC épitményének felijitasa és atalakitasa keresked6i WC
funkcionak a vasircsarnok galériajarél torténd letelepitése érdekében.

A tetd javitasa 2017-ben megtortént. Ami hétra van vizvezetékek, szaniterek sziikségszerinti
cseréje, burkolatok javitdsa, festés mézolas, bejaratok funkcionalis 4talakitisa a bejaratok
elektromos nyitérendszerrel torténd felszerelése.

Becsiilt koltség: 3000 eFt.
2.) CSAPI-15 Kft iroda helyiségeinek Atalakitasa:

A CSAPI szervezeti fejlesztéséhez kapcsolodoan, a lenti alaprajz szerint két helyiség egyesitésével keriil
kialakitdsra a Kft. j, 25,8 m* alapteriiletli targyaldja, ami igy az eddigieknél joval nagyobb 1étszamu
egyeztetések, targyaldsok szamara biztosit majd kulturélt helyet. A régi targyald — 12,7 m* — Uzemeltetési
Iroda lesz, ebben a minéségében az iigyfélforgalom elétt nyitott helyiség.

Atalakitas kéltsége: 970 eF't )
Beszerzett uij butorok koltsége: 295 eFt _(az 4j Uzemeltetési Iroda + Targyald)
Osszesen: 1.265 eFt
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3.) CSAPI -15 Kft - atfogo6 informatikai fejlesztés

A tervezett szervezeti atalakitasokkal 6sszefliggésben részben bévitjiik és kiegészitjiik, részben pedig elére
hozzuk az kdvetkezd évekre iitemezendd informatikai fejlesztéseket, ami mintegy 6t db 0j gép, koztiik egy
szerver beszerzését foglalja magaba.

A projekt bekeriilési koltsége szerzdés szerint: 1.219 eFt

4.) Ujpalotai Vasarcsarnok erésiram fogado szerkezeteinek felajitisa:

Az Ujpalotai Vasarcsarnok felujitott villamosenergia eloszté halézata 2004-ben teljes kortien
felujitasra keriilt. A halézat ezt kovetden jelentosen béviilt (pl. 2014-ben az 0ij termeldi piacrész
megépitésével). A rendszer terhelése elsésorban a forrébb nyarak és az ehhez kapcsolddé hiitési
¢s klimatizacios igények miatt is novekedett.

2017 juliusaban a magasfesziiltségii villamos energiat fogado, azt atalakité rendszerben sulyos
tizemzavar kockazatat tartdk fel a karbantartok: rendszeres ellendrzés sordn az dramvaltoknal
tilmelegedést tapasztaltak és elorehaladott oxidacios folyamatokat allapitottak meg. Az akkor
meghibésodott alkatrész cseréjét elvégezték a szakemberek. Egyuttal az eloszté rendszer nagyobb
felujitasi munkalatainak a betitemezésére is javaslatot tettek:

L. A fazisjavitd berendezés cseréjére
Koltsége: 680.000.- Ft
II. A betép-fogadészekrény dramvaltoinak és erGsarami kabeleinek cseréje mellett a

rendszer f6 elosztohelyiségben talalhatd az energia eloszté mezdinek atkabelezését
és eszkozfelujitasat.

Ennek becsiilt koltsége 740.000.- Ft

Osszesen: 1.420.000.- Ft

26



5.) Ujpalotai vasarcsarnok vilagitas korszeriisités

Javasoljuk a csarnok vilagitas a fénycsdarmaturainak cseréjét energiatakarékos korszerti
vilagitdtestekre.

Az Gjpalotai vasarcsarnok k6zos teriileteinek és folyosdinak vilagitasat 116 db
fénycsdarmataraval biztositjuk. Ezek eredetileg a ma mar technologiaként korszertitlennek
tekinthetd 2x36W-os halogén fénycsivekkel miiksdtek.

Mintegy két éve (amidta beruhdzas-gazdasagi szempontbdl is célszertibbé valt az Gij technoldgia
alkalmazasa) ezeket mar korszeri LED cs6ves-es armaturakra cseréljiik - az elhasznalodas
titemében.

Még kb. 95 db. régi tipusu armattra van fent — ezek egyiitemben torténd cseréjét javasoljuk.

1 db komplett LED-es armatira ara: 9.500 Ft + Afa

Bekeriilési koltség: 1000.000 Ft

Budapest 2018. februar 6. » ] ’

//Dr. Szanisz16 Attila
ligyvezetd igazgato

5 {M’L" ‘3""7"‘?5'
ﬁgwiﬁg o Jud BOU 5{2
1156 Bp., M‘%rwiwa_% 52.
N)(mﬁm ?18?3‘353"&»‘3&

9.
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FUGGELEK — a CSAPI-15 Kft 2018. évi iizleti tervéhez

1. ,,Ujpalotai Piac rekonstrukcioja II. iitem — a Kontyfa utcai gazdasagi
udvar és kornyezete rendezése” projekt elokészitése

A tervezett fejlesztések célteriilete és annak jelenlegi funkciéi:

SPAR o |v || Jelenlegi funkciok

- nyilvanos WC

Elavult, korszer(itlen és indokolt lenne az

elkiilonitett keresked&i WC-k ide telepitése is

egy Uj épiiletben tovabba akadalymentesitett
mozgassériilt WC létesitése is.

- hulladék tarolas-kezelés (szelektiv

négy frakcioval)

Ujra kell gondolni a teljes rendszerét az uj

hulladéktérvény és annak hosszabb tavon

varhaté gazdasagi hatasaira figyelemmel.

- raktarozas

Jelentds bévitése és minGségi korszer(isitése a

piac kozéptavi versenyképességének egyik

alapveté feltétele.

- gazdasagi udvar dru szdllitis-rakodds
A csucsidGszakok torlodasainak megelézése
/kezelése kiemelt cél.

Figyelembe kell venni, hogy: az I. Gitemhez tartozé
fejlesztések csokkentették a Nyirpalota uti oldali
beszdllitasi kapacitasokat.

Iv | vl

- kereskedelem
56-57-jelli lizletek, tovabba jelent8s szabadpiaci
WC 69 ; 71 73 7a | 7 teriiletek a SPAR és a raktdrak valamint a nyilvanos
' f WC és a raktdrsor kozott.
8 5 o5
[56AR5E]

Az elézetes tanulmany tervek alapjan késziilt tervezoi koltségbecslés szerint mintegy 179.751 eFt
a projekt becsiilt netté koltsége, amely koltségek épitési engedélyeztetési tervek s még inkabb a
kiviteli tervek elkészitésnek ismert folyamatiaban pontosithatok valoban megalapozott
koltségvetéssé.

Mindezek eléfeltétel a teriiletre (tkp. az egész piactombre) vonatkozo Keriileti Szabalyozasi Terv
elkészitése €s elfogadasa (ez tudomdsunk szerint folyamatban van — mér tavasszal a Képviselé
testiilet elé keriilhet!?), a konkrét épitési tervek ezzel Osszefliggésben persze jelentGsen
valtozhatnak.

Az viszont az elézetes elemzéseinkbd] mar latszik, hogy a II. iitem projekt, csak tobb — minimum
hdrom itt nem részletezendd — lépcs6ben, szakaszban valdsithaté meg, mert az itt talalhato,
,»0sszezsufolod6” funkcidk szinte mindegyike sziikkeresztmetszetet is képez egyuttal a
vasdrcsarnok és piac folyamatos tizemének biztositasa szempontjabol.

Kiilondsen a hulladékkezelés, de a beszallitas és a nyilvanos WC funkcid is egyéltalan nem, vagy
csak részben telepitheté at mdashova akar csak ideiglenesen is. Ezért van jelentésége és
szdmottevd gazdasagi elénye is annak, hogy a keriileti illemhely projekt részeként viszonylag
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egyszeriien és olcson dttelepithetd és beiizemelhetd eszkiziket kapunk az Onkormdnyzattél. A
kotelezéen fenntartandé vdsdrléi WC kapacitas havi bérleti dija kb. 250 eFt+Afa lenne ugyanis
havonta.

A projekt elsé javasolt rész-szakasza éppen az 0j nyilvanos WC megépitése lehet,
célszerliség szerint.

A rész-szakasz nett6 becsiilt koltsége: 39.600.000-Ft

+ tervezés / engedélyeztetés / bonyolitas kb. *15.000 eFt. (Engedélyeztetési és kiviteli tervek
teljes logisztikai funkcidju célteriiletre.)

*A tervezési engedélyeztetési és a WC-blokk kivitelezési koltségeit a CSAPI-15 Kft sajat
forrasbol, az elmult négy évben is tarsasdgnal hagyott eredménybdl finanszirozni tudja. A
tervezdi koltségbecslés 2017. januar 4-én bemutatott mellékletében kifejtett szempontok alapjan
elsé korben az uj WC megépitését célszerli megvaldsitani. A 2018. évben optimalis esetben a
szabalyozasi tervek elfogaddsnak fiiggvényében legfeljebb a tervezés megkezdésére keriilhet sor
az elGzetes egyeztetések értelmében.

Sematizalt litvanyterv a II. iitemrdol.

2. Kolozsvar utcai piac atfogo felijitasa

A Kolozsvar utcai piac tervezett atépitése negyedszazada huzddik. Sajnos, eldrelathatéan a kézéptava 3-5
éves tervek kozzé sem fog bekeriilni a teljeskorl atépités. /Ennek forrds igényét 180 és 250 MFt kizzé
tették a régebbi tervek, koncepciok.) Masfeldl sok kritika éri a kispiacot, ahol a miikodés feltételei tobb
pontban nem felelnek meg a kiilonbozé hatosagi elSirasoknak. Legutobb az Onkormanyzat Belsd
Ellendrzési Osztalya tett megallapitast, ahol ezek mellett az Snkormanyzati tulajdont épitmények (hatsé
raktarsor épiilete, az utak burkolata és a hats6 udvar) miiszaki allapotat, elhanyagoltsagat is kifogasoltak.
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Ezzel osszefiiggésben vallaltuk, hogy a 2018- évi iizleti terviink elékészitésének keretében, annak
lezérasaig koltségbecsléssel alatdmasztott beruhdzdsi javaslatot készitiink Kolozsvar utcai piac mitkdési
feltételeinek rendezésére. A koltségek mértékére tekintettel egy ilyen beruhazasnak kb. 10 éves kifutést
/futamid6t/ kellene kapnia, hogy a sziikséges kotelezettség vallalasok gazdasagi-pénziigyi szempontbdl
racionalis legyen. Ez azt jelentené, hogy az atfogo feljitast kovetSen a kispiac a jelenlegi épitett
struktirajaban maradna meg és mikddne tovabb az elkdvetkezd iddszakban.

Az elbzetesen és részleteiben is egyeztetendd javaslatunk és annak koltséebecslése:

* Az lizemi teriilet széttéredezett burkolatat makadam burkolatra cserélnénk a Darné utcai tttesttdl
a Korvasutsor uttestig 6 méter szélességben (120 m? kiemelt beton jarda és cc. 600m? ut). Az eséviz
elvezetését két oldalt épitett folyokak (200 méter) biztositanak.
Koltsége: 14.000 eFt

* A leépiilt raktarsort (a WC-t6l R8-ig) teljeskorii felujitanank, ami magéaba foglalja az épiilet
tetdszerkezetének cseréjét és a badogozast, az alapok vizzar6 szigetelését, az aljzatbeton, a mennyezet és a
kiils6-belsd vakolatok cseréjét, a festést és burkolast, az épiiletgépészet s az elektromos halézat teljeskori
felujitasat €s az egykori funkcidjukat elvesztett ablakok javitasanak vagy megsziintetésének a koltségeit.
(A bejarati ajtok cseréje megtortént.)

Koltsége: 11.400 eFt

* A piac vasarléi terének (az egyes iizletek el6tti teriiletnek) az Gjra betonozdsa max, 530 m?

alapteriileten.
Koltsége: 3.800 eFt

* Az lizemi teriiletet elzaré kerités és kapuk felujitasa, javitdsa és részleges cseréje.
Koltsége: 500 eFt

Osszesen: 29.700 eFt az atfogd piacfelujitas becsiilt koltsége, amelynek a forrasa — ha azt
mas c€lhoz nem rendeli az Alapitéo — a Kft eredménytartalékaban és likvid pénzeszkdzeiben is
rendelkezésre all.
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