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Részvénytarsasag

2014. évi Uzleti terve

1. Vezetdi Gsszefoglalo

A Palota Holding Zrt. alapveté gazdasdgi feladata az Onkormanyzat
ingatlanvagyondnak rendeltetésszerli — Onkorményzati célok megvaldsitasat szolgald —
lizemeltetése, hasznositdsa, allagdnak megodvdsa, értékének védelme és lehet6ség szerinti
gyarapitasa.

A Zrt. a rabizott 6nkormdnyzati ingatlanvagyonnal az énkormdanyzat 4ltal szabélyozott
keretek kozott és ellendrzétt modon, de e kereteken beliil 6nalléan és a gazdasagi
tevékenységéért teljes feleldsséget viselve gazdalkodik.

A Képviselo-testilet az el6z6 években dattekintette, majd megtrgyalta az
onkormanyzati  ingatlangazdalkodds rendszerét, és elfogadta az Onkormanyzat
Vagyongazdalkoddsi Koncepcidjat, valamint elfogadta a koncepcidénak megfeleléen
osszedllitott Ingatlangazdalkodési Programot.

A koncepciondlis véltozasok a jelenleginél gordillékenyebbé, koltségtakarékosabba és
eredményesebbé tennék az 6nkorményzati ingatlangazdalkodast, azonban a bevezetésiikhiz
sziikség van az ingatlangazddlkodas folyamatait, eljarasi rendjét (feladat/hatéskor/feleldsség)
és feltételeit szabdlyozd, hatalyos 6nkormanyzati rendeletek modositasara.

Ebbe a kérbe tartoznak kiiléngsen az aldbbi 6nkormanyzati rendeletek:

- 5/2000.(IL.29.)6k. rendelet az Onkorményzat vagyonérél és a tulajdonosi jogok

gyakorlasarol
26/2003.(V1.30.)5k. rendelet az Onkorméanyzat tulajdonaban 1évé lakdsok és nem

lakas céljara szolgalo helyiségek bérbeaddséanak feltételeirdl

- 42/2003.(XL.28.)6k. rendelet az Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 bérlakasok lakbér
megallapitasanak elveirdl és mértékérsl

- 17/2004.(1V.1.)6k rendelet az Onkormanyzat tulajdondban 1&vé lakasok és nem lakas
célu helyiségek elidegenitésének szabalyairol

- 27/2004.(VL.9.)6k rendelet a lakasfenntartsi tdimogatasokrél

A fenti rendeletek mddositasanak jogi el6készitése megkezd6dott, de a Képviselé-testiilet -
dontése még nem sziiletett meg.

A Palota Holding Zrt. 2014. évi Uzleti tervének &sszesllitisakor az
dnkormdnyzati ingatlangazdalkoddsban tervezett valtozasokat tovdbbra sem vehettiik
figyelembe, az iizleti tervet csak a jelenlegi szabalyok, a 2013. évi bazis adatok, tovabb4
az Onkormdnyzat 2014. évi Kiltségvetésének a Palota Holding Zrt. gazddlked4sdra
vonatkozo fejezetei alapjin, valamint a rendelkezésére 4116 tulajdonosi déntések és
irdnyelvek alapul vételével készithettiik el.




2. A Tarsasag altalanos bemutatasa

Tarsasagunk 1992. januar 1-t6l végzi — az Onkorményzati lakds- és nem lakés
bérlemények kezelését, az onkormanyzatot megilleté lakbérek és bérleti dijak szamlazasat és
beszedését, az dnkormanyzati lakasok és nem lakéds célu helyiségek kezelését €s esetleges
értékesitésének elokészitését, a részletfizetések beszedését és nyilvantartasat.

2002. évben a ZRt. elkészitette a kezelésében 1évo, Onkormanyzat tulajdonat képezé
ingatlanok vagyonkataszterét, amellyel kapcsolatosan az adatok egyeztetése, folyamatos
karbantartdsa és a valtozasok naprakész dokumentéldsa tovébbra is a Tarsasag feladatkorében
maradt.

2005. év 6ta a Zrt. kezeli az Onkormanyzat tulajdondban 1évé ingatlanok bérldinek
taviitési dijhatralékait és az ezzel kapcsolatos behajtasi tevékenységet is tarsasagunk végzi.

Térsasagunk az Onkorményzattal évente megkotdtt Megbizasi Szerzddés keretein
beliil kezeli az 6nkormanyzati tulajdont lakas- és nem lakds bérleményeket, tires telkeket €s
egyéb ingatlanokat. Ezen feladatcsoporton beliil:

- a Tulajdonos nyilatkozatanak megfeleld tartalommal megkétjiik a
lakas- és a helyiségbérleti szerzédéseket,

- kiszamlazzuk és beszedjlik a bérleti dijakat és a bérléket terheld
kiilénszolgaltatasi dijakat,

- rendszeresen bérlemény-ellendrzéseket végziink,

- a Tulajdonos altal meghatarozottak szerint elvégezzik a felujitasi,
karbantartasi munkakat,

- gondoskodunk a kezeléstinkben lévo zoldfeliiletek karbantartasarol,

- a kezeljiik és iizemeltetjik az Onkormdnyzat tulajdonaban 1évé
Nyugdijashéazat és a Kozéleti Hazat,

- munkaszervezetet mikodtetiink a kintlévoségek behajtéséra,

- kozremtkodink  az  Onkormanyzati ingatlanértékesitések
el0készitésében,

- nyilvantartdsokat vezetiink az ingatlanok értékének és miszaki
allapotanak valtozasairol.

Térsasagunk sajat vallalkozasi tevékenységként a XV. kertiletben 196 tarsashazban
2955 tarsashazi albetétre kiterjedden tarsashazi kozos képviseletet 14t el.

3. Miikddési terv (a 2014-es Uzleti Tervet meghatarozé keretek, a
mitkddési, a gazdasdgi, a piaci kdrnyezet, a Tarsasig tevékenységének
konkrét bemutatasa)

A 7Zrt. az alapitdsa Ota eltelt kozel htusz évben folyamatosan, a mindenkori

onkormanyzati el6irasoknak megfelelden teljesitette az ingatlankezelési tevékenységbdl
rabizott feladatokat. Az 6nkorményzati ingatlangazdalkodas jelenlegi rendeleti szabéalyozasa
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és a kezdetektd] alkalmazott megbizasi szerzddéses kapcsolat belsod tartalma alapjan a Zrt.
kizarolag az Onkormanyzat Koltségvetésében meghatarozott ingatlangazdalkodési kiaddsok
keretosszegeinek betartdsaért és a rendeletben meghatarozott célu kéltségfelhasznalassal elért
teljesitményért felel, valés ingatlangazdalkodast és ingatlan hasznositasi tevékenységet
¢nalléan nem végezhet.

A Zrt. 6nalld, teljes korG gazdalkodast kizardlag a kiilsé megbizasi szerzédések
keretében, lizleti alapon miik6do tarsashaz kezelési tizletdgban folytat.

A Képviseld-testiilet altal az elézd években elfogadott Vagyongazdalkodasi
Koncepeio és az ahhoz kapesolddd Ingatlangazdalkodési Program mar tartalmazza azokat a
célokat, gazdalkodasi elveket, modszereket és a megvaldsitasukhoz sziikséges intézkedéseket
is, amelyekkel megteremthet6ek az eredményes és felelos 6nkormanyzati ingatlangazdalkodas
jogszabalyi (6nk. rendeleti), miikddési és szervezeti feltételei. A Vagyongazdalkodasi
Program alapjén torténd mikodéshez a Képviselo-testiilet tovabbi dontéseire van sziikség.

A Zrt. szamit arra, hogy az 6nkormanyzati ingatlan-gazdalkodasban 2014.-ben jelent6s
strukturdlis és miikodésbeli valtozasok lesznek. Ezek a valtozasok az Onkorményzat
kozeljovoben meghozandd dontéseitdl fliggenek, és lényegesen befolydsolni fogjak az
ingatlangazdalkodas bevételi- és koltségszerkezetét is. A tervezés jelenlegi szakaszaban ezek
a dontések még nem ismertek, ezért a 2014-es év tervszamait a jelenlegi miikddési strukttrara
alapozva allitottuk &ssze.

Részvénytarsasdgunk feladata az Onkormanyzati lakés €s nem lakas célu bérlemények
bérleti dijainak kiszamlazasa és beszedése. Ezek a bevételek az Onkorményzatot illetik (a
befolyt pénzt minden hénapban maradéktalanul atutaljuk az Onkormanyzat szamléjara).
Amint az a tdblazatokbol (2. szamu, és 3. szamu melléklet) kitlinik, 2013. évben a tervezett
eléiranyzathoz viszonyitva mind lakasok, mind a helyiségek bérbeaddsabdl szarmazd
bevételeket alacsonyabb szinten sikertilt realizalni.

A bérlék fizetési hajlanddsiga és fizetGképessége évrol-évre romlik, a végrehajtas sem
vezet eredményre, ezaltal né a kilakoltatdsok szama és a kintlévoségek Osszege. A
kilakoltatdssal megliresedd lakdsok altaldban rendeltetésszerli hasznélatra alkalmatlan
allapotban kertilnek vissza a birtokunkba, teljes kor( feltjitasuknak varhatd koltségei olyan
magasak, hogy kérdésessé teszik a felujitas gazdasagossagat.

2013. évben novekedett az iires lakdsok és nem lakdsok szdma. A nehéz anyagi
helyzetbe keriilt csalddok nem tudjak fizetni a lakbért és a koziizemi dijakat, emiatt tovabb
novekedett a lakdsok bérldinek felhalmozott hétraléka (és a kilakoltatdsok szama is). A
kisvallalkozasok egy része a csokkend forgalombol képtelen kitermelni a bérleti dijakat és a
rezsi koltséget, ezért az lizleti tevékenységliket felszamoljék, a bérleményt visszaadjak.

A fenti tendencidk ellenére az idei évben a bérlemények ismételt hasznalatba
vételével, az tires lakdsok és nem lakdsok szamadnak csokkenésével szamolunk. Ezt elsésorban
az Onkormdnyzat altal meghirdetendd specialis hasznositasi akciokkal és a jelenleginél
lényegesen egyszeriibb és gyorsabb ligyintézéssel lehet megvaldsitani. Az ezekhez sziikséges
szakmai hatteret és adatszolgéltatast a cégiink az Onkorményzat szdméra biztositani tudja.

Az Ingatlangazdalkodasi Programban maér elfogadott terveknek megfelel6en,
tudatosan kivalasztott bérl6i célesoportok szdméra kellene lakasbérleti lehetéséget hirdetni.
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Az 6nkormanyzati lakaspalydzatokban célszerli lehetoséget biztositani arra, hogy a palyazo
részt vallalhasson a bérelni kivant lakds belsé munkalatainak elvégzésébol, aminek
ellentételezését a bérld altal vallalt feltijitasi részfeladatok értékének bérbeszamitdsa jelentenc.
Ezzel a modszerrel felgyorsithato (és az Onkormdnyzat szdmara olcsobbd tehetd) az lires
lakasok bérbeaddsa. Az tires lakdsok mieldbbi ismételt bérbeadasaval a lakbér-bevételek
novekedését érhetné el az Onkormaényzat, és egyuttal a kiadasok jelentds csékkenéset is,
hiszen az tres lakasok utan fizetendd kozmi dijak és kozds koltségek jelenleg teljes
egészében az Onkormanyzatot terhelik.

A felgjitasi feladatok teljesitésében valo bérl6i részvétellel — ellendrzott keretek
kozott — erbsithetnénk a bérlék lakashoz valo kotodését, ezaltal eldsegitenénk a ,,jo gazda™
gondossagu bérléi magatartds kialakulésat.

A Palota Holding Zit. a terviavaslatok készitésénél figyelembe vette a kezelt
ingatlanallomany Osszetételét, miszaki allapotat, az ingatlankezelést ellatd munkaszervezet
strukturalis és mitkodési koltségeit, az ingatlanpiac jelenlegi gazdasagi helyzetét és a tervezési
id6szakban varhatd inflacié mértékét, A 2014, évi feladatok ellatdsdhoz sziikséges
tervszamokat feladatonként a mellékelt tiblazatban foglaltuk 6ssze.

2014. évre sszesitett kiadasként az el6z8 évi varhatd tényadatokhoz képest a 3,4 %-0s
tsbblet eléiranyzattal terveziink, de a 2013. évi modositott koltségvetési eldiranyzathoz
viszonyitva 11,3 %-o0s megtakaritdssal szimoltunk.

A f6bb kéltségesoportokon beliili ardnyeltolodasok a kéltségtakarékossag elve alapjan
keriiltek megéllapitésra, de figyelembe kellett venni az egyes tertiletek plusz novekményeit is.

Osszességében a gazdasagos miikodéshez szikséges feltételek az elozo évekhez
viszonyitva varhatéan 2014. évben is rendelkezésre allnak, és az dnkormanyzattol kapott
miikodési célt forrasok biztositjak, hogy a meghatérozott kitelezettségeinknek eleget tudjunk
tenni.

Onkormanvyzati feladatok koltségei:

Az Onkorményzat és a Palota Holding Zrt. kézdtt évente megkStendd megbizési szerzodést
megalapozd koltségvetési tervszamok ismeretében az Onkorményzat szdmara végzendod
tevékenységiink gazdaséagi tervszamait az 1. szdmt melléklet tartalmazza.

Munkabér (jarulékokkal és egyéb személyi jellegii kiaddsokkal egyiitt):

2014-ben a Zrt. dolgozéi allomanyat érinté kisebb szervezeti és kapacitds-bovitd
véltozéasokat terveziink, amely valtozasok a bérgazdalkodasunkra is kihatnak.

Szervezeti valtozasként 1 fé ingatlangazdalkodasi osztélyvezeté kozépvezet6i -

munkakor létrehozésdval egységes szakmai irdnyitdst valdsitunk meg az
onkormanyzati  ingatlanok  kezelését és a  tarsashdzkezelést — végzd
munkaszervezeteinknél.

Kapacitasbovitd 1étszamnovelést terveziink a sajat kivitelez6i csoportnal, ahova 2 16
vizvezeték szerelét és 2 & villanyszerelét kivanunk munkaba Aallitani az
Snkormanyzati ingatlanok targyévben esedékes vizéra cseréinek (kb. 1000 db)
elvégzésére és az eddig kiilsd véllalkozokkal teljesitett elektromos feltjitasi munkak
részleges kivaltasara.
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Az ineatlankezeléshez kapcsoldédod ellendrzéseket fokozni szeretnénk, ezért a
tébbletfeladatok elvégzésére erre a tertiletre 1 {6 1étszambovitést terveziink.

A fentiekben bemutatott létszamfejlesztés, valamint az el6zd évi béremelés athizodo
hatdsa, tovabbd a 2014. évre tervezett 3%-os béremelés kovetkeziében a 2014. évi
bérkoltségeink dsszesen 14,4 %-kal (23 millioFt) emelkedni fognak.

Lakds és nem lakds bérleménvek, Nyuedijashaz fizemeltetési koltsége:

Az tizemeltetési koltségek kozott a legjelentdsebb tétel a tarsashazi kozos koltség,
aminek Osszegét az el6zd évi tervszammal megegyezd 249 millioFt-ra tervezzik.
Szamitunk arra, hogy a rezsikoltség cstkkentés a tarsashézi kozds koltségnél is
érvényesiilni fog, ezért a 2013. évi tényadathoz viszonyitva csekély mértéki (3
millioFt) emelkedésre szamitunk.

Karbantartasi tevékenvségiink:

A kordbban idegen kivitelezOkkel végeztetett kotelezd lakaskarbantartasokat
fokozatosan a sajat karbantartd csapat foglalkoztatdsaval valtjuk ki, Kiilsé
kivitelezdvel végeztetett karbantartasra netté 26 000 ezerFt-ot terveztiink, amely csak
olyan szakmunkaékat tartalmaz, amelyet a sajat brigaddal nem tudunk elvégeztetni.

Tapasztalataink szerint a sajat brigdd szakszerlien és koltségtakarékosan végzi
tevékenységét. A koltségek tervezésénél figyelembe vettik a kapacitasbovitod
létszamfejlesztést, valamint a megndvekedett feladatokhoz szikséges anyag-
felhasznalasi igényt.

A karbantartdsi kiadasainknal mintegy 20 milli¢ forint anyagkoéltség felhasznélassal
szamolunk. A karbantartd csoport személyi juttatasai nem a karbantartési kiadasok,
hanem a bérkoltségek kozott jelentkeznek, ezért ezt is figyelembe véve Gsszességében
lényegesen tébbet koltiink karbantartasra a tervben szerepl6 46 millidFt-nal.

Osszességében megallapithatd, hogy az dltalunk kezelt dnkormdnyzati ingatlanok 2014.
évi iizemeltetési koltségeit 732.761 ezerFt-ra tervezziik, amely &sszeg a tervezett
tobbletteljesitménnyel (kapacitasbévitéssel) egyiitt 6,2 %-kal magasabb az el6zé évi
tényadatnail. (az el6z06 év tervszamhoz viszonyitva csak 4,4 %-o0s a névekedés)

Elidegenités lebonvolitasi dija:

Az értékesitésre kijelolt onkormanyzati ingatlanok értékesitésre vald eldkészitését,

valamint értékesitését is Részvénytarsasagunk végzi. Ezért a tevékenységért

lebonyolitasi dijat fizet az Onkorményzat résziinkre, a forgalmi érték 5 %-at.
Minimalis bevételt terveztiink, mivel az izleti terv Osszeallitasakor még nem voltak
informacidéink a tulajdonos vagyonértékesitési dontéseirdl. Az Onkorményzati
ingatlanok szamottevd értéki eladasarol szolo dontés esetén sziikséges lehet az tizleti
tervszdmunk modositasa.




Lakds, nem lakds dijhatralék csélkkentése:

A 2013. évben minimalis bevételt értlink el, és az addsok jovedelmi helyzetében
javulasra nem szamithatunk, ezért 2014. évre hasonld Gsszegl bevételt terveziink.

Kozéleti Haz iizemeltetési koltsége:

2014. évben ugyanigy, mint 2013. évben alacsonyabb kiadést terveziink, mivel a
Tulajdonos mér 2013. évben is mas modon tervezte a Kozosségi Haz lizemeltetését
megoldani.

Tavhé behajtasi jutalék:

Evrol-évre nehezebb a hétralékok behajtasa, a bérlék fizetési hajlandosaga és
képessége romld tendenciat mutat, ezért alacsonyabb mérteki bevétellel szamoltunk,
ami az el6z6 évben.

FOTAV bérisi adéssagok megvaltisa:

A FOTAV bérlsi adéssagokat 2013. évben mintegy 74 millié forint értékben
rendeztitk a DHK felé. Még mindig jelentés a tavhddijjal rendelkezd bérlok addssaga.,
de gy szamoltuk, hogy 2014. évben a 30 milli6 forint fedezni fogja ezen
kotelezettségiinket. Ennek eredménye egyenlére nem ismert, illetve bizonytalan.
Viszont tovabbra is minket terhel az iires lakdsok és helyiségek utdn fizetendd
tavhodij, amit a lakdsok gyorsitott hasznositasba adasaval igyeksziink csékkenteni.

Ures lakasok, és nem lakdsok tavhoédija:

Tovéabbra is a tulajdonost terheli az tires lakdsok és helyiségek utdn fizetendd tadvhodij,
amit a lakasok gyorsitott hasznositidsba adésival igyeksziink cstkkenteni. Ez a
koltségtétel 2014, évben kiilon soron keriilt tervezésre az {ires lakdsok és helyiségek
megndvekedett szdma miatt.

Telkek karbantartdsa:

Az tres telkek gondozésa, rendbe tétele, a nagymértékd hulladék elszallitasa évrol-
évre novekvd volumend feladatot jelent, de amit lehet, sajat dolgozdkkal és kézhaszni
foglalkoztatottakkal kivanunk megoldani, ezért a 2013. évi tervhez képest 3 millié Ft-
tal kevesebb kiadassal szémoltunk (a gondozand¢ tertlet mérete kb. 80 ha).

Panel program:

Informécioink szerint 2014. februartdl Gjra lehet pélyazni tarsashazak energetikai
felijitasanak finanszirozasara. Az el6z6 években megvaldsult projektek targyévi
fizetési kotelezettségeit, és az U palyazatokhoz sziikséges forrasokat terveztiikk meg
ezen a soron. A tdrsashdzak a palydzathoz sziikséges onrészt — kdzgytilési hatarozattal
— a kozos koltséghez csatolva biztositjak. Ebben a konstrukcioban az 6nkormanyzati
tulajdonu albetétek utan fizetendd kozos koltség is megnd, melyet a tarsashazi kozos
koltségtol elkiilonitve tartunk nyilvan. A tervezett 6sszeg 41 000 ezer forint, amely



mostani ismereteink alapjan fedezni fogja a 2014. évben ezen a cimen varhaté
kiadasokat.

Bérlakasok energiatanisitvdnvai:

Jogszabélyi kotelezettségként jelentkezik a bérbeaddsok soran az energetikai
tandsitvany megléte. Célszerli az ingatlan allomany miel6bbi energetikai felmérése,
amelyet a bérbeadasok {itemében folyamatosan sziikséges elvégezni.

A lakésok energiatantsitvanyaira 2014.-re nett6 3 000 e Ft koltséget terveztiink.

Lakasok, nem lakds céli helyiségek feldjitdsa, bontdsa:

Az Onkorményzat kéltségvetési tervével dsszhangban lakdsok feltjitdsara bruttd 80
millié Ft-ot, nem lakéas célu ingatlanok felujitasara brutté 40 millioFt-ot terveztiink.
Ebbdl a feltjitasi keretbdl az idei évben kb. 50-60 lakast tudunk felgjitani, és kb. évi
14-15 millié Ft bérleti dij bevételt hozo iizleti ingatlant tudunk bérbeadasra alkalmas
allapotba hozni.

A tervezett felyjitasi keretOsszegek nem tartalmazzék az el6zé évben elinditott
kozbeszerzések kivetkeztében 2014. évre athlizoédd feltjitasokat, és bontasokat. Ezek:
nyilaszard cserék netté 25 000 e Ft, Kontyfa utcai feltjitas netté 33 600 e Ft, bontasok
koltségei nettd 14 300 e Ft.

A bontasok 2014. évi koltségeit nettd 18 622 e Ft-ra terveztiik, ami magasabb az el6z6
évinél, ugyanis folytatni szeretnénk az el6z9 évben elkezdett, romos épiiletek bontési
programjat.

Sajat iizleti tevékenvysés mutatoi:

A Zrt. sajat vallalkozasban tarsashazi kozos képviseletet 14t el a kertilet tarsashazaiban.
Térsashdzkezelési csoportunk jelenleg 196 ingatlanban 2955 albetét kezelését végzi.

A csoport eredményességét az 4. szami melléklet szemlélteti. Az eredmény csak a
kozvetlentl felmeriild koltségek levonasa utdni tiszta eredményt mutatja, nem
szamoltunk a Palota Holding Zrt mas munkatarsainak a tarsashazkezelés részére
végzett tevékenységével. (Pl. miszak, pénziigy, jog, stb.)

A csoport eredményét els6sorban az Onkormanyzati finanszirozas cstkkentésére
kivanjuk  forditani, ¢és  ebbdl  biztositunk  fedezetet a  dolgozdink
tobbletteljesitményekkel aranyos anyagi Gsztonzésre, tovabba a tarsasdg miikdési
koltségeit csokkento fejlesztésekre is.

4. Szervezeti terv (vezetdség és szervezeti felépités bemutatisa)

A Palota Holding Zrt. a Bp., XV. kerilleti Onkorményzat 100 %-os tulajdond
gazdasagi tarsasdga, melynek mikodése a gazdasigi tarsasagokrdl szdld 2006. évi IV.
torvényen alapul. A Zrt. olyan egyszemélyes gazdasdgi tarsasdg, melyben a kozgyiilés




hatdskdrébe tartozo ligyekben a tulajdonos irasban dont. és déntésérdl irasban tajékoztatja a
tarsasdg vezerigazgatojat, aki a Tarsasag munkaszervezetének irdnyitdsdval gondoskodik a
feladatok teljesitésérol.

A Zrt. a gazdasagi tevékenységét a Bp., XV. ker. Onkorményzat rendeletei alapjan,
az Onkormanyzat és a Zrt. kozott létrejott megbizasi szerz6dés keretei kozott, a Tulajdonos
utasitdsainak megfeleléen latja el.

A Zrt. szervezeti felépitése hierarchikus, funkcionslisan tagolt. A Zrt.
munkaszervezetét a vezérigazgaté irdnyitja, aki személyében képviseli is a gazdasdgi
tarsasagot.

A Zrt. munkaszervezetének szakteriiletei és azok vezetdi:

Vezérigazgatd: Dr. Kiss Gyula

- titkarsag

- Jogi iroda (megbizasi szerz6déssel)

- koveteléskezelési csoport (sajat dolgozdok)

- munkaligy és huménpolitika (munkaltatdi jogok)
- informatikus
- vagyonnyilvantartd és értékbecslé munkatars
- kozponti iktato és irattar kezeld

- Miszaki igazgatd: Benedek Lajos

- mtuszaki osztaly

- miszaki csoport (miszaki ellenérok, elSkészitd,
adminisztrator)

- sajat kivitelezd csoport
- szakmunkésok és segédmunkdsok
- miszaki karbantarté gondnok

- munka-, tliz- €s koOrnyezetvédelmi, balesetvédelmi

megbizott

- Gazdasagi igazgat6: Pdlfi Istvdnné (megbizdsi szerzédéssel)
- pénziigy1 csoport
- szamlazas
- pénztar
- szamviteli csoport
- kényvelés
- bérszamfejtés, munkaiigy

- Ingatlankezelési osztalyvezetd: Burda Ferenc

- Ingatlankezelési csoportvezetd: Zsiska Zoltdnné
- ingatlankezelk
- bérlemény-ellendrik
- gondnokok (Nyugdijashéz, Szilaspark)

- Helyiséggazdalkodasi csoport
- helyiséggazdalkodd munkatérs

- Térsashaz kezelési csoport (Kobory Vilmosné)
- trsashdz kezeltk
- konyveldk

Kiilsé tanacsado: Dr. Léndrt Ferenc kdnyvvizsgald, kozbeszerzési szakértd




A Zrt jelenlegi allomanyi létszama: 53 {6
A Zrt. mikodését 3 tagu Felligyel6 Bizottsag és konyvvizsgalo ellenérzi.

A fentiekben ismertetett szervezeti felépités alkalmas szervezeti tagoltsagot és
hierarchiat biztosit a Zrt. altal teljesitendd feladatok ellatdsdhoz, egyuttal d&tmenetet képez az
évekkel ezeldtt meghatdrozott struktira, és az Onkormdnyzat Vagyongazdalkodasi
Koncepcidjdban, valamint az Ingatlangazdalkoddsi Programban mér elfogadott, ésszerl
munkamegosztast biztosito struktara kialakitasa kozott.

A Zrt. szervezeti felépitését és mlikodési folyamatait (SzMSz) az ingatlangazdalkodast
szabalyozo Onkormdanyzati rendeletek modositisat kovetden, a rendeletek megvaltozott
tartalmahoz igazodéan kell majd atalakitani.

5. Pénziigyi terv
A Zrt. 2014. évi Uzleti terve (5. szamu melléklet)

Bevételeink hdrom részbol tevodnek Ossze:

1. Azok a bevételek, amelyek az 6nkormanyzattal kotott megbizasi szerzédésben foglalt
feladatok elvégzése utan, azok valtozatlan értéken torténd tovabbszdmlézasabol
szarmaznak (ezzel megegyezd dsszegek a kiaddsaink kdzott is megjelennek).

Ezeknek a bevételeknek egy része az értékesités nettd drbevételei kozott, nagyobb
része (lizemeltetési koltség tovabbszamlézasa, kézos koltség athédritasa) az egyéb
bevételeink kozétt jelennek meg.

2. Az ingatlankezeléshez kapcsolddo egyes jarulékos tevékenységeink eredményessége

utin meghatérozott jutalékot fizet cégiinknek az Onkorminyzat a megbizasi

szerzodésben foglaltaknak megfeleléen. (lakbér behajtasi jutalék, elidegenités
lebonyolitasaért szamitott jutalék, flités hatralék behajtasa utan szamitott jutalék).

Ezek a bevételek Osszegiikben nem jelentds tételek, de ezeket is tartalmazza az

dnkormanyzati koltségvetés.

A Palota Holding Zrt sajat vallalkozasa keretében kiszamlazott bevételek, melyek a

tarsashazi kozos képviselet ellatasabol szadrmazd bevételek. Ide tartoznak a Palota

Holding épiiletében 1évd, sajat tevékenységiinkre nem hasznalt helyiségek

bérbeadasanak bevételei, €s egyéb a gazdalkodassal kapcsolatos bevételek is.

(O8]

Az értékesités netto drbevétele tartalmazza az Onkormanyzat részére tovabbszamlazott
bérkoltséget €s jarulékait, tovdbbd a megbizasi szerz6désben foglalt, kiils¢ véllalkozdval
végeztetett feladatok valtozatlan értéken torténd tovabbszdmldzasat. Ezen a soron jelennek
meg tovdbba a kilonbozd jutalékokbdl szarmazd bevételek, valamint a sajat bérleti
dijbevételek, ¢€s a tarsashazi kozds képviselet ellatdsabdl szarmazd bevételek.

2014. évben az el6zd évinél lényegesen magasabb, 555. 873 ezerFt bevételt terveziink.
Bevételeink novekedésének elsddleges oka, hogy a 2013.-ban kizbeszereztetett feltjitasok €s
bontasok bevételei (és kiadasai is) el6zd évr6l athtizddo tételként az idei évben fognak
jelentkezni, ugyanigy, mint a kdzvetitett szolgéltatasok tervezésénél.

Az idei évi bevételek kozott 2014. III. negyedévtdl kezddédden szamoltunk a Kontyfa u. 2-8.
sz. tarsashaz foldszinti tizlethelyiségeinek bérbeaddsédbdl szarmazo bevétellel is.
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Egyéb bevételek tartalmazzak az Onkormaényzat részére meghatarozott elszamolas szerint
kiszamlazott iizemeltetési koltségeink ellenértékét, valamint a tarsashazi kozds koltség
dnkormanyzat részére t0rténd tovabbharitasat. Ezt 3,59 %-kal terveztiilk magasabbra a bazis
év tervszamahoz viszonyitva, az dnkormanyzati kéltségvetésben meghatarozott szamokkal
egyezden.

Kiaddsaink alakuldsa:

Kiadasaink nagyobb része Osszefiigg bevételeinkkel, hiszen az Onkorméanyzattal k&tott
megbizasi szerzddésben szereplé feladatok teljesitése utdn azt valtozatlan értéken
tovabbszamldzzuk az Snkorményzat részére.

Kiadasok részletezése:

1. Anyagkoltségek

Anyagkoltségeinknél kézel 4 millio forint tobbletfelhasznalast terveztiink a bazishoz
viszonyitva. A terv Osszedllitdsanal szamoltunk a karbantartd brigad 4ltal
felhasznalandd anyagok kdéltségeivel, a varhato tobbletfelhaszndlast ennek figyelembe
vételével hataroztuk meg. Ismeretes, hogy 2012. évben létrehoztunk egy karbantarto
brigadot, amely a lakdsok és nem lakas célu helyiségeink karbantartdsat végzik,
amihez jelentds anyagot hasznalunk fel. A csoport miikddésével — az elvégzett munka
érickére vetitve — jelentds, kb. 20 %-os megtakaritdst értiink el, hiszen a kiilsé
vallalkozohoz viszonyitva ennyivel olcsobban, ugyanakkor jé mindségben végeztiik el
a munkakat.

2. Egyéb igénybevett szolgaltatdsok
A gazdasagi tarsasagunk izletmenetével kapcsolatos szolgaltatdsok korét és egyéb
koziizemi szolgaltatasok dijait tartalmazza. Pl. tgyviteli szolgaltatas, Ugyvédi
szolgéltatds, munkavédelmi szolgaltatds, kényvvizsgalat, takaritds, csatorna, tdvho
szolgéltatas, stb. Ezen a teriileten van a legnagyobb befolyasunk a koltségek
alakitdsara, ezért a tervezett takarékossagi intézkedéseinkre alapozva minimalis, 0,5
%-o0s novekedést terveztiink. A tervezésnél figyelembe vettiik a progndzisok szerint 3
% alatti inflacios dijemelkedést is.

3. Egyéb szolgaltatas
Egyéb szolgéltatdsok tartalmazzak a bankkoltséget, biztositdst és a végrehajtasi
koltségeket. A koltségesoporton beliil a bankkdltségiink jelentésen megnévekedett,
ezért novelt 6sszegben terveztiik. A tobbi koéltség valtozatlan szinten kertilt tervezésre.

4. Kozvetitett szolgaltatasok
Ez a sor tartalmazza az énkormanyzat részére valtozatlan forméban tovabbszamlazott
kiadasainkat. Itt jelenik meg az elvégzett feltjitasok tovabbszamlazasa, melynek
tervezésekor figyelembe vettik a 2013. évben kiirt kézbeszerezések miatt athiizodo,
2014. évben megvalosuld felujitdsokat és bontdsokat, ezért lényegesen magasabb
szinten kellett tervezni az el6z6 évinél.

11 iU




5. Személyi jellegti kiad4sok
Osszességében a személyi jellegli kiadésainkndl 14,9 %-os tobbletfelhasznldst
irdnyoztunk el6. 2013. év végén 4tlagosan 3%-os bérfejlesztést hajtottunk végre (a
cégnel harmadik éve nem volt béremelés), ami éves szintre dtszémitva mintegy 6
milli¢ forinttal emeli meg személyi jellegli kiaddsainkat. Létszamunkat 4 £6 fizikai és
I 16 kozépvezetdvel tervezzilk megemelni, ami mind a bérkoltséget és annak
Jérulékait, mind az egyéb személyi jellegii kiaddsainkat megemeli.

6. Ertékcsokkenési lefras: 2014. évben bérleti jog vésarldsat tervezzik az
Onkorményzattél 20 millié forint értékben 5 évre, aminek az értékesskkendse mintegy
4 millid forint Osszeggel megemeli a 2013. évben elszdmolt értékesokkenést.
Figyelembe vettiik tovabba a bazis évben megvaldsult vagyon nyilvéantartasi program
utan elszdmolando koltséget is, ezaltal lényegesen magasabb értékben keriilt
tervezésre az értékesokkenési leiras.

7. Egy¢b raforditasainkat a bazishoz viszonyitva 4,5 %-kal magasabb értéken tervezziik.
[tt jelennek meg az onkormanyzati, és egyéb addk, melyet az arbevételiink névekedése
befolydsol, ezért az eléz6 évinél magasabb szinten kellett tervezniink ezen
raforditdsainkat.

A 7Zrt. 2014. évi gazdalkodasanak eredménvyessége

A 7Zrt. 2014. évi gazdalkoddsanak iizemi eredményét 32 ezerFt-ra, az addzds eltti
eredményiinket 2 437 ezerFt 6sszeglire tervezziik.

A tervezett lizemi eredmény alacsony szintje azt mutatja, hogy az évkdzben megtermelt lizemi
nyereséglinket szinte teljes egészében az 6nkormanyzati ingatlanok lizemeltetési koltségeire
forditjuk, ezzel is csokkentve az 6nkormdnyzati koltségvetés terheit.

Az ado6zas elbtti eredményként kimutatott kozel 2,5 millioFt dontd része az Atmenetileg
szabad pénzeszkozeink céltudatos lekotése soran elért kamatbol szdrmazik. Ez a nyereség a
forrasa lehet a Zrt. jovoben esedékes hatékonysag noveld vagy egyéb koltségtakarékossagi
célu sajat beruhazasainak.

6. A gazdasagi tdrsasdg és az Onkormdnyzat pénziigyi-elszamolasi
kapcsolatai

A Palota Holding Zrt és az Onkormanyzat kézotti pénziigyi elszamolas keretét a koztiink
ervényben lévd megbizési szerzédés tartalmazza. A megbizasi szerzédés pontokba foglalva
hatérozza meg tarsasag altal elvégzendd feladatokat, és a feladatokra engedélyezett maximalis
pénziigyi elSirdnyzatot.

A kiils6 vallalkozoval végeztetett munkakat valtozatlan értéken Tarsasagunk tovabbszamlézza
az Onkormdnyzat részére. Az iizemeltetési koltséoeket (a bérkoltséget, a koziizemi dijakat, a
lakasokkal €s nem lakas célt helyiségekkel kapcsolatban felmeriilt egyéb iizemeltetési
koltségeket), minden hénapban szigort elszamolds mellett, a ténylegesen felmeriilt koltségek
alapjan, azokkal megegyezé Osszegben, szdmla ellenében tériti meg az Onkormanyzat
tarsasagunknak,



Tarsasagunk az engedélyezett el6irdnyzati kereteken beliil gazdalkodik.
A kozos koltséget és a Panel program alapjan a tarsashazak részére fizetett koltségeket a
ténylegesen felmertilt &sszegben, szamviteli bizonylat alapjan tériti meg az Onkorményzat a

Térsasagunk részére.

Az Onkormanyzatot illetd lakbér, bérleti dij és egyéb bevételeket elszdmolas alapjan, a
ténylegesen befolyt Osszegekkel egyezden, jogcimek szerint utalja at Téarsasdgunk az
Onkormanyzat részére. Az elszdmolas havonta késziil, minden honapot kdvetd 15-éig, amirdl

az Onkorményzatot tajékoztatjuk, és az dsszeget atutaljuk.

Budapest, 2014, februar 11.

Meilékletek

Palota Holding Zrt. koltségvetési eldranyzata

2013. évi terv és varhaté tény adatok- 2014. évi terv

1N T8
M@{ W%y&[—-l'@?

Dr. Kiss Gy
vezérigazgatod

laI

1. szamu melléklet

2013. évi
elf. pm-val 2013. 2013.
Megbizasi szerz6dés szerinti részletezés modositott | médositott | varhato | 2014. terv
eredeti eléirnyzat | teljesités

elbirdnyzat
Munkabér brutté 167 961 167 %961 160 671 183735
Lakas és nem lakés bérlemények, Nyugdijashaz
tizemeltetési koltség netto 137 771 137 771 146 733 150 754
Kozos koltség 249 000 249 000 246 103 | 249000
Karbantartas 50 000 50 000 41 990 46 000
Lakas és nem lakas bérlemények,
Nyugdijashaz lizemeltetési kltség
(bér+iizemelt. kts.afa nélkiil) 604 732 604 732 505 497|629 489
Lakds és nem lakas bérlemények, Nyugdijashaz
lizemeltetési koltség AFA 96 588 96 588 04 337|103 272
Lakdas és nem lakas bérlemények,
Nyugdijashaz iizemeltetési kiltség 701 320 701 320 689 834 732761
Koltoztetés 3 150 0

|| Koltoztetés AFA 850 0

Elidegenités bonyolitasi dija nett6 1500 1 500 413 1000
Elidegenités bonyolitasi dija AFA 403 405 111 270
Lakas dijhatralék csoklk. §szténzése nettd 500 900 534 900




Lakés dijhatralék csokk.ossz. AFA 243 243 144 243
Nem lakds dijhatralék csokk. osztonzése netto 600 600 226 600
Nem lakas dijhétralék csokk. 8sztonzése AFA 162 162 61 162

|| Kozéleti Haz tizemetetési kiltség nettd 1000 3500 3173 1000
Kozéleti Haz izemeltetési koltség AFA 270 945 857 270
Tavho behajtdsi jutalék 1 000 1 000 180 800
Tavho behajtasi jutalék afa 270 270 48 216

N FOTAV bérlsi maddssagok megviltasa 33 621 77 276 73 025 30 000
Ures lakéasok tavhédija netto 10 470 10 970 12 000
Ures lakésok tavhadij AFA 3 890 2962 3 240
Ures helyiségek tavhédija netto 5500 5000 5000
Ures helyiségek tavhédij AFA 1485 1350 1350
Onkorményzati telkek kaszalsa netto 7000 4 500 3082 4 000
Onkormanyzati telkek kaszalas AFA 1 890 1215 832 1 080
OKO, Panel program 39283 39283 38111 41 000
Bérlakasok energiatanusitvanyai 3000
Bérlakdsok energiataniisitvanyai AFA 810
Dologi pénzmaradvany 16 157 16 157 5173
Lakas felujitds netto 110236 116 730 69 690 62 992
Lakiés felijitas AFA 29764 31518 18 816 17 008
Lakés bontds nett6 9938 756 18 622
Lakds bontés AFA 2683 204 5028
Nem lakds feldjitas 39370 48 700 13 958 31496
Nem lakés felijitas AFA 10 630 13 149 3768 8504
Nem lakas bontds netto 4370 0 10 748
Nem lakés bontds AFA 1180 0 2902
Nyugdijashdz beruhdzas netto 16 560 16 560
Nyugdijashdz beruhdzas AFA 4471 4471

| | Mindgsszesen: 995621) 1123920 564 309 997 002

2. szamu melléklet

Onkormanyzati lakdsokkal valé gazdalkodas

Lakasokkal kapcsolatos bevételek

2013.4vi 2013.évi o
5 . s " 2014. évi

Megnevezés eredeti bevételi| tényleges

P - tery

eldirdnyzat bevétel

Onkormanyzaii lakasok lakbér bevétele 330 060 317 675 331 264
Lakésok kiilon szolg. Dija 52 000 44 380 50730
Lakdssal kapcs. Egyéb bevételek 20 000 12:371 15 600
Lakassal kapcsolatos kamat bevétel 3 800 1 663 1500
Lakassal kapcs. birsag, kartérités bev. 0
Lakas bérbeadas bevétele 405 800 376 493 399 094
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Lakésokkal kapcsolatos kiadasok

Megnevezés ‘.?013. erfadeti 20;3.’éyi 2014, évi
ktsg.vetésben teljesités tery
lakds bérkoltség+bérjarulékok 120 931 120 041 141 993
lakas iizemeltetés 97219 108 757 101 803
lakds kozos koltség 213 800 213 156 213 800
lakas karbantartas 43 000 39 596 41 000
Lakisok és Nyugdijas Haz sszes iizemelt.kisgei 474 950 481 550 498 596
Koz8sségi Haz (Szaraznad u. 5.) iizemeltetési ktsg. 1 000 3173 1 000
Kezességvéllalas FOTAV kamat nélkiil (lakés) 32 000 73 025 30 000
Ures lakdsok fiitésdija 10 970 12 000
OKO és Panel program 39283 38 111 41 000
Elidegenitési bonyolitasi dij (lakds) 1500 413 1 000
Lakas bérl.dfjhatralék csokk.6sztonz. 900 534 900
Tavhodij behajtasi jutalék 1000 180 300
Bérlakdsok energiatantisitvanyai 3 000
Vésarolt term. és szolg. AFA-ja (lakashoz) 72 239 73 627 82 484
Laldssal kapcsolatos 8sszes kiadds 622 872 681 583 670 780

3. szamu melléklet

Onkormanyzati nem lak4s cél helyiségekkel
valé gazdalkodas

Nem lakés céla helyiségekkel kapcsolatos
bevételek

2013.évi 2013.évi o
; . s z 2014. évi

Megnevezés eredeii bevételi| tényleges

.. . tery

eldiranyzat bevétel

Nem lakds c. helyiségek bérleti dijbevétele 225 000 197 266 225170
Nem lakdsok iciilon szolg. dija 8 000 2 955 3452
Nem lakdssal kapcsolatos egyéb bev. 10 000 7979 8 960
Nem lakdssal kapesolatos kamat bev, 1200 1164 800
Nem lakassal kapcs. kartérités, birsag bev 0
Nem lakassal kapes. bevételek 244 200 209 364 238 382




Nem lakas célu helyiségekkel kapcsolatos

kiadasok
MEgnevezés 2013. er'edeti 20%3.’(3}!5 2014. évi
ktsg.vetésben teljesités terv

Nem lakds bérkoltség+ bérjarulékok 47 030 40 631 41 742
nem lakas tizemeltetés 40 552 37976 48 951
nem lakas kdzos koltség 35200 32 946 35200
nem lakdas karbantartds 7000 2394 5000
Nem lakasok dsszes iizemelt.ktsgei 129782 113 947 130 893
Onkorményzati telkek karbantartasa 7000 3082 4 000
Nem lakas bérl.dijhatralék csokk.dsztonz. 600 226 600
Ures helyiségek fiitésdija 5000 5000
Viésérolt term. és szolg. AFA-ja (nem lak-hoz) 27 589 27 075 28 429
Nem lakdssal kapcsolatos dsszes kiadas 164 971 149 330 168 922

4, szami melléklet

Tarsashazkezeldi csoport tervezett eredménye:

Adatok: E Ft-ban

Megnevezés 2013. évi tényleges adatok 2014, évi terv
Bevétel 54 262 54 816
Bérkoltség 29097 31 868
Bérek jarulékai 7959 9082
Uzemeltetési koltség 2787 3253
Eredmény 14 419 10613
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2014. évi Uzleti terv

5. szamu melléklet

ezer Ft-ban
Varhatoé
Megnevezés Terv Tény Terv
2013.év | 2013. év 2014. év
Ertékesités netto arbevétele 424 411 468 775 555 873
Egyéb bevétel 426 324 431 302 441 660
Bevétel 6sszesen 850 735 800 077 997 533
Anyagkéltség 29 800 36 550 40 350
Egyéb igénybevett szolgaltatas 369 402 369 178 371558
Egyéb szolgaltatas 16 220 20 792 20 650
Kozvetitett szolgaltatas 190 900 230 558 284 558
Anyagjelleg(i réforditas 606 322 657 078 717 113
Bérkéltség 163 884 161 282 186 805
Egyéb személyi jellegli koltség 16 411 16 017 17 716
Jarulékok 49 307 49 309 54 808
Személyi jellegli raforditas 229 602 225 605 259 329
Ertékcsdkkenés 8 600 9 855 13 900
|Egyéb raforditas 6 117 6 845 7 159
Uzemi eredmény 94 693 32
Kamat bevétel 5015 4 833 2 405
Adézas elbtti eredmény 5109 5526 2 437
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