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Kiindulo feltételek, alapvetések

A tulajdonos 2025. augusztus vegevel intézte tarsasagunkhoz a 2026. évre vonatkoz6 tervezési
iranyelveit korirat formajaban.

A 2026. évi Uzleti terv dsszeallitasanal ennek megfeleléen a kovetkezo feltételekbdl indultunk ki:

o figyelembe vettilk az Onkormanyzat takarékossagi és koltséghatékonysagi elvarasait, az
egyes tervsorok bazishoz viszonyitott ndvekedését a tervezett &remelkedésen tul kizarélag
feladat/naturalia boviilés indokolja.

e szintén tulajdonosi elvaras, mely szerint a 2026. évi kdzszolgaltatasi szerz6dés alapjan a
tarsasag altal az Onkormanyzat helyett és nevében ellatott kozfeladatok finanszirozasat
a 2025. évi tervvel egyezden vagy az alatt tervezze meg a tarsasag ugy, hogy kézben
biztositsa a stabil mikddéshez, folyamatos fizetoképességhez szikseges feltételeket a
kozfeladatok jelentds szinvonalcsdkkenése nélkiil.

e az alkalmazott inflacio mértékét a dologi kiadasok (tipustdl fliggetlendl) tekintetében
3,6%-ban hatarozta meg a tulajdonos.

e a személyi jellegli raforditdsok esetében a tulajdonos a kormanyzati realbér emelési
szandéekok és tények figyelembevételének mellézésével nem hatarozott meg béremelési
mértéket, igy altalanos béremelést az tzleti terv nem tartalmaz.

e a lakésokkal kapcsolatos bevételek esetén (lakbér bevételek) 5%-0s emeléssel
kalkulalunk az énkormanyzati rendelet 74. sz. 8-ban rogzitettek szerint.

o a helyiségekkel kapcsolatos bevételek esetében jellemzdéen a tulajdonos altal megadott
inflacios szorzoval kalkulaltunk, idéaranyosan. 2025. szeptemberétdl a helyiség bérleti
dijakat és a kapcsolodo kozos koltséget AFA-val terhelten szamlazzuk ki a bérlék felé.

e akozteruleti feladatellatas tekintetében 2026. egész évében mar a PALOTA-HOLDING
Zrt latja el a feladatokat az Onkormanyzat teljes kozigazgatasi teriletén.

e a Gazdasagi Miikodtetési Kozpont (GMK)- tol atvett tevékenység vonatkozasaban a
PALOTA-HOLDING Zrt. a kozszolgaltatasi feladatkorébe tartoz6 feladatok ellatashoz
szlikséges koltségvetési forrdsokat - szemben a 2025. évvel - mér a tarsasdg tervezte (a
2025. évi forrasokat nem meghaladd korléttal).

e A tervezés idGszakaban kezdddtek a tulajdonosi egyeztetések a 2026. évi kdzszolgaltatasi
szerzOdéssel kapcsolatban. Szignifikdns valtozas nem a kdzszolgaltatasi feladattal, de a
fejlesztesi feladatokat szabalyozO vallalkozasi szerzodéssel kapcsolatban tortént,
megszuntetve az alkalmazott eklektikus gyakorlatot a lakas/kozteriilet és intézmény
fejlesztesi feladatok elvégzésének gyakorlatdban az egységes szerzodési feltételek
bevezetésével és megrendelési folyamat tisztazasaval. Szintéen fontos valtozas, hogy
rogzitésre kerllt az egyes fejlesztési tipusokban az dnkormanyzati koéltségvetésben
rendelkezesre allo forras %-os mértéke, igy a 2026. évi tervben mar ezekkel az
értékekkel kalkulaltunk.

Szintén fontos valtozas a tervezés szempontjabol, hogy a fejlesztési tevékenység eseteben
az eddig felszamithatdé 5% bonyolitasi dij alkalmazisanak gyakorlata megsziint. A
tulajdonossal kotott megéllapodas szerint az elsé negyedév végén revizid ald keriil az
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intézmények koziil a sportlétesitmények/taborok stb. karbantartasi jellegli feladatainak
egyedi vallalkozasi szerz0dés keretében torténd, adminisztracidigényes eljarasrendje.
A kozszolgaltatasi szerzddés par kisebb jelentdségli ponton modositasra keriilt.

e az lizleti terv készitése jellemzbéen 2025. oktober-november havi informécié bazison
zajlott. Az azéta eltelt id6szak valtozasai nyilvan arnyaljak a terv tobb pontjat.

Vezetoi osszefoglalo

A XV. kertileti vallalkozasfejlesztési koncepcio alapjan mar eddig is tobb 1épésben tortént meg az
onkorméanyzati tulajdond gazdasagi tarsasagok tevékenységeinek felllvizsgalata, az A&ltaluk
folytatott parhuzamos feladatellatasok megsziintetése, egy gazdasagi szervezet vagy cégcsoport
ala szervezése a hatékonysag javitasa érdekében.

Az elmult évek konszolidacids, redundancia megsziintetésére vonatkozd 6nkormanyzati Iépései a
szakért6i anyagok javaslata mentén megvalosultak.

Az o6nkormanyzati lakasgazdalkodasi koncepcid, illetve az elfogadott 2024-2029. évekre
vonatkozé gazdasagi program tobb irdnyu feladatot is megfogalmaz a tarsasag szdmaéra. Ezek a
feladatok fokusz valtast ugyan eredményeznek a tarsasagnal, de nem jarnak sem horizontalis sem
vertikalis feladat valtassal, feladat boviiléssel.

Mindez a tarsasag szamara a kiilsé kornyezet viszonylagos allanddsulasa mentén a tarsasagon
beliili konszolidéciot fogja eredményezni.

A fentiekb6l kifolyolag a meglevd tevékenységek konszolidalasat tervezzilk az Uzleti évben
vegrehajtani, mivel a megel6z6 évben az egyid6ben jelentkez6 nagyaranyu valtozas szervezeti és
folyamat racionalizaldst, eredményesebb erdforras felhasznalast, hatékonysag ndvelést igényel.
Vagyis a tevékenységben leginkabb hangsuly eltolddas lesz jellemzd, nem az ijszerliség.

A tevékenységek fobb iranyai:

Lakasgazdalkodassal osszefiiggden: Alapvetd cél, hogy a bevételt nem hozo és koltséget termeld
iires lakas portfolio csokkenjen. Az Onkormanyzat palyaztatasi intenzitasanak névelése mellett
célunk, hogy azon tarsashdzban talalhatd lakasokat, - illetve azon 100 %-0s 6nkormanyzati
tulajdont ingatlanokat, amelyeknek a rossz allapotabdl adédéan gazdasagtalan lenne a feldjitasa,
elidegenitésre keriljenek. Azokban a tarsashazakban, amelyekben mar csak kevés szamu lakott
lakassal rendelkezik az Onkormanyzat magas koltségraforditasi miiszaki allapot lakasokkal,
javasolt a bérldk atkoltoztetése, majd a lakasok értékesitése.

Az elidegenités tekintetében 2026-t61 kezd6d6 idészakra vonatkozo, elidegenitéssel kapcsolatos
terveinket a tarsashazi portfoli6 tisztitasa mentén valdsitanank meg, fokuszalva az alacsony
onkormanyzati tulajdonnal rendelkezé tarsashazakra, a kiadhatatlan, nagy alapterileti
helyiségekre, ahol a sziikséges felujitasi és allagmegovasi munkak koltségei jelentdsek, illetbleg
olyan ingatlanokra, intézmeényekre, telkekre, melyek hasznositisa nagy Osszegii beruhazast
igényelne.

Vagyongazdalkodas: Alapvetd célkitiizés a helyiségallomanyunk adatbazisanak letisztazasa,
kategoriak pontositasa. Ezeken belil megcélozzuk a kiadhatd helyiségek kihasznaltsdganak
maximalizaldsat, a nem kiadhat6 és koltséget termeld ingatlanok értékesitését vagy felajanlasat a
tarsashazaknak kdzos koltség fejében.

Mindezt61 a miikodési koltségek csokkentését és a bevételi potencial novelését varjuk.
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A csekély szamu kiadhatd helyiségek tekintetében a tarsashazaknak atadott helyiségek egy
részének visszavétele és hasznositasa ndvelné tarsasdg bevételét. A kiadhatd helyiségek
népszertsitésére marketing kampanyok vannak tervbe véve (honlap, kozosségi média, helyi
hirdetesek, kiado tablak készitése). Csupan néhany lres helyiség felujitasa indokolt a kénnyebb
hasznositas érdekében.

A kiadott helyiségek nem tervezink rovidtavon feludjitast, mivel az nem névelné szamottevéen a
kiadhatdsagot.

Problémaés, nem kiadhato ingatlanok (pl. 1égopincék) jellemz6i a hasznalhatatlan, bérbeadasra nem
alkalmas allapot, jelentOs fenntartasi koltség mellett. Ezeknél az ingatlanoknal az elidegenitést
tervezzik.

Kozterulet fenntartasi feladatok 2026-ban az onkormanyzat teljes kozigazgatasi teruletén
megvalosulnak. A 2025-ben bevezetett tesztidGszak soran vilagossa valt, hogy a 2025-re felallitott,
5 teruletre osztott brigad-modell nem tarthatd fenn hosszu tavon. A keriletet a hatékonyabb
munkaszervezés érdekében négy f6 részre tervezziik osztani, 4 brigados modellel. Ezen felll egy
specializalt brigad kizarolag a jatszoterek, kutyafuttatok és sportpalyak karbantartasaért felel.
Létrehozni terveziink egy mozg6 brigadot, amely rugalmasan bevethet6é barmelyik teriileten: akar
teljes csapatként, akar egyénenként beugroként a hianyos brigadok kiegészitésére.

A koztisztasagi feladatok elkilonitése fog megtdrténni 6nallé brigaddok kialakitasaval.

Lakas karbantartasoknal nagyjabol a 2025. évi intenzitassal szamolunk (karbantartasi
darabszam ¢és érték), ennek megfelelden terveztiik a vonatkozo eldiranyzatot.
Intézmenyi/koltségvetési szervek karbantartasi feladatainal szintén a bazis év intenzitasaval
szdmolunk. 2025. évben megtakaritast sikertlt elérni a kapott forrashoz képest, 2026-ban tovabbi
5%-0s megtakaritast céloztunk meg.

Az Ures lakasok, 100%-0s éplletek felajitasi tevékenysége enyhén a tavalyi évi tervet meghalado
szintre tervezett. Intézményi felGjitas a tavalyi év sordn 164 m Ft nagysagrendben tortént, 2026-
ban a 2025. evben megvalosult fejlesztési volumentdl és kiilondsen a tényleges intézményi
igényektdl messze elmaradva valosulhatnak meg ilyen jellegli beruhazasok.

Szervezeti szinten az elmult évek az SZMSZ valtozasok éveinek is tekintheték. Ez részben
Osszefliggésbe hozhat6 a tevékenység mddosulasaval, a ndvekedéssel. 2026-ban a szervezet olyan
finomhangolasat célozzuk elvégezni, ami hosszabb tavra stabil kornyezetet biztosit.

Ezzel parhuzamosan megvalésitjuk az ugyan tervezett, de elmaradt teljesitmény értékelés
rendszerének kidolgozasat és implementalasat, a munkakorok konszolidaciojat, a feleldsségi
rendszer konzekvens alkalmazasat.

A munkavaéllaléi fluktuacié adottsdg, egyutt kell vele élni, annak elényei/hatranyaival.
Mindazonaltal a miikodés stabilitdsat a stabil munkaerd hattér tudja biztositani. Munkaerd
megtarto intézkedéskent a leginkabb kritikus bérszinttel rendelkezd fizikai allomany tekintetében
a mozgoObér — részleges — alapbéresitését tervezzilk a kedvezményes addzasi munkavallaldi
juttatasok mértekének emelesével parhuzamosan.

A munkakdrnyezettel 6sszefliggésben folytatni kivanjuk az alapveten tevékenység altal diktalt
fejlesztéseket a meglevd forraslehetdségek keretein beliil. Telephelyek vonatkozasaban 2025.
évben nagyon jelentds beruhazasok valosultak meg. Elkésziilt a kertészeti telephely, a szakipari
mithely. A kozteriileti irodai kollegak is kiilon telephelyen folytattdk ez évtdl a munkat. Igy
0sszességében a tarsasag 6 telephelyen végzi tevékenységet.

A kozponti telephely irodai kérnyezetének részleges atalakitasa és a tet¢ felljitasa, nyildszarok
cseréje napirenden kell legyen az elkdvetkezendd években, szakaszolt megvaldsitasban. Egyreészt,
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mivel a széttagolt irodai struktira nem szolgalja a hatékony munkavégzést, masreszt az
energiafelhasznélas optimalizaldsa. A tarsasag irattdranak biztonsagos elhelyezése szintén meg
kell kezd6djon a 2026. Uzleti évben.

Informatikai vonalon tovabblépést célzunk a beruhdzési forrasok (amortizécid, eredmeny)
rendelkezésre allasanak fliggvényében. Az eredetileg ingatlan nyilvantartasra igénybe vett
rendszer tovabbfejlesztése torténik a kozteruleti eszkdzok nyilvantartasival kiegeszitve
(jatszoterek/jatszoteri elemek, a kozteruleti vizérak, intézményi fakataszter) illetéleg tervben van
a papir alapti munkalapok elektronikussa tétele is a rendszerben. Erdsiteni kell az elektronikus
ugyintézésre val¢ atallast, a tarsasag papir alapt munkavégzese atlagon felili.

Informatikai eszk6zok amortizacios cseréje, asztali eszk6zok mobil eszkdzre cserélése szintén a
beruhazasi forrasok fliggveényében tervezett.

A tarsasdg miikodésének atlathatosaga és jogszabalyi megfelelése érdekében az egyik kiemelt cél
a bels6 szabalyozottsag s kontrollrendszer tovabbi erdsitése. Ennek keretében fokuszba kerl
mindazon miikddési teriiletek szabalyozasa, amelyek a gyakorlatban mar alkalmazott, de jelenleg
nem, vagy csak részben dokumentalt folyamatokban érintettek. E Iépések célja a szervezeti
miikodés egységességének, kovethetdségének és a jogszabalyi megfeleléségnek biztositasa.

Tovébbi feladat a mér kiadott, jelenleg is hatalyos szabalyzatok teljes kort feliilvizsgalata €s —
szilkség esetén — aktualizalasa, szabalyzat felllvizsgalati naptar alkalmazasa mentén.
Mindenképpen cél egy korszerii, koherens és egymasra épiil szabalyzati struktara kialakitasa,
amely hosszu tdvon tdmogatja a felelds és hatékony miikodést.

A 2026. iizleti év fobb tevékenységeinek bemutatasa

I. Ingatlan gazdalkodas

Tarsasagunk egyik, kozszolgaltatason alapuld feladata az 6nkormanyzati tulajdoni lakésok,
lakoépiiletek és az Onkormanyzat tulajdondban allo koltségvetési szervek (izemeltetése,
fenntartasa. Ennek keretében az érintett ingatlanoknal karbantartast és — kdzszolgaltatason kivli
tevékenységként - felGjitast végzink.
Alapvetd célunk:
e iires lakasok mielébbi Ujra hasznositasa
o feldjitéssal,
o 0Onalléan nem kiadhatd, szomszédos lakasok csatolasaval,
o amennyiben a felljitas gazdasagtalan, elidegenitéssel
e ameglévo lakasallomany korszeriisitése
o elektromos halozat feldjitas,
o nyil&szaro csere,
o gazkésziilékek korszeriisitése,
o erkélyek felljitasa
e 100 %-0s 6nkormanyzati tulajdont éplletek felujitasa
o kiils6 homlokzat,
o tetd,
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o elektromos halozat,
o kapuk
e 100 %-o0s 6nkormanyzati tulajdonu épliletek kdrnyezetének rendezéese
o kiils6, romos tarolok elbontasa,
o udvari jardak javitasa,
o udvarok kerteszeti rendezése,
o keritések, kertkapuk feltjitasa
e (j lakéasok épitése a tulajdonos bevételtermeld képességének novelése okan alapvetd cél,
azonban a 2026. évben a korlatozott forraslehetéség okan nem realis
e intézményi fejlesztések
o Kavicsos f6z6konyha jelenlegi féz6kapacitasanak bévitése, diétas konyha kialakitasa
o Fejlesztési keret fliggvényében torténd egyéb fejlesztések

Onkormanyzati bérlakasok karbantartasa

A karbantartasi tevékenységet viszonylag nehéz prognosztizalni — az év soran a tervezettnél t6bb
ingatlan volt érintett karbantartassal, a tarsasadg sajat kivitelezési eréforras felhasznalésa is
jelentésebb volt a tervezettnél, az épitdipari inflaciés hatasok is negativan hatottak az éves
teljesitményre.

2025-ben a 550 db lakés karbantartasaval terveztiink. Az év soran beérkez6é kb. 1500 db
bejelentésre végeztiink kisebb-nagyobb karbantartasi feladatokat munkalap felvétele mellett. Az
éves eldiranyzat nett6 209, 5 m Ft volt.

A feladatellatassal érintett lakdsallomany 2026. évben varhatdéan nem valtozik, ezért alapvetden a
2025. évi tény adatokat figyelembe véve tervezziink a jovObeni karbantartasi intenzitast. A 2024.
évhez viszonyitottan a bejelentésszdmban tébb mint 80%-0s névekmeény volt tapasztalhaté 2025-
ben, azonban a 2026-os évre vonatkozéan mar nem kalkuldlunk ekkora — ugrasszerii -
novekménnyel. Figyelembe véve a feladatellatassal érintett ingatlanallomény korat és miiszaki
allapotdt, a karbantartasi tevékenység viszonylag nehezen tervezhetd, hiszen adddhatnak
rendkiviili helyzetek, de alapvetden a 2025. évben jelentkez6 kiadasokkal szamolunk, az erre
tervezett elGiranyzatot csak a premisszakban rogzitett inflaciés ndvekménnyel korrigaltuk.

A munkak jelent6s részét a sajat allomanyban 1évé munkatarsaink kivitelezik ebben az tzleti évben
iS. A szakipari allomanyrol elmondhatd, hogy a csoportban 1évé szakmak megfeleld aranyban
vannak jelen, ezért a 2026-0s évre vonatkozodan a személyi allomany bévitését nem tervezziik. A
szakipari csoport Osszetételének véglegesitésével 2026-ban a tevékenységek hatasfokanak
javitasara fokuszalunk.

2026. év soran a bejelentések alapjan, valamint az elGzetes ellenérzések soran feltart hibak
karbantartasi keretre torténo elharitasat a kovetkezok szerint tervezzik:
Keretszerzodésre:
e Lomtalanitas, takaritas, extrém takaritas, zoldfelulet karbantartas,
Tetd, badogos javitas, veszélytelenités, kémény javitas,
Vizora csere,
Gazkeésziilék javitas, karbantartas
Alpinista munkak,
Dugulas elharitas, csatorna tisztitas, fedlapok cseréje.
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Sajat kivitelezésben:
villanyszerelés,
Vviz-, csatornaszerelés,
komiives, burkold munkak
e festd, mazoldo munkak
asztalos munkak.
Folytatjuk a kordbban elinditott folyamatot a bérlakas allomany miiszaki szinvonalanak emelésére,
mely szerint a bejelentések mellett néhany teriileten eldre tervezetten végziink ellendrzéseket és
ezek alapjan tervezziik a kovetkezd id6szak karbantartdsait, felujitasait.
Ilyen kiemelt teriiletek:

e elektromos halézat,

e gazkészulékek,

e szennyvizhaldzat,

e tetd €s ereszcsatorna
A tulajdonossal torténé elézetes egyeztetések alapjan a bérlakdsok és a 100%-0s tulajdonu
éplletek karbantartasara tervezett kerettsszeg a 2025. évben meghatarozott szinten tervezhetd
inflacios novekménnyel korrigélva, ezért tarsasdgunk a teriilet mitkodésének racionalizalasaval,
hatékonyabb intézkedéssel és a meglévé személyi allomany munkajanak mindségi javitasaval
tervez. Osszességében a jovo év soran sem a naturdlia (Karbantartassal érintett ingatlanok
darabszama) sem a személyi dllomany bdvitésével nem kalkulalunk.

2026-ban a bérlakas/éplilet karbantartasi terv nettd 210 m Ft-os szinten prognosztizalhato.

Intézmények/koltséqvetési szervek ingatlanjainak karbantartasa,
Uzemeltetése

2025-ben tarsasagunk alapfeladata kibdviilt az Onkormanyzat iranyitasa alatt 4ll6 intézmények
(koltségvetési szervek) és mas szervezetek altal hasznalt ingatlanok miiszaki mikodtetési,
Uzemeltetési feladataival. A feladatellatds karbantartasi részét a sajat allomanyban 1év6 szakipari
terulettel, illetve egyes esetekben, alvallalkoz6 bevonasaval végezzilk, az ingatlanok Uzemeltetési
feladatait pedig sajat allomanyban 1évé gondnokaink ttjan latjuk el.

2025. évben az intézményi teriletre cca. 1900 db bejelentés érkezett. Az intézményi szakipari
kollégak szamaban, valamint a gondnoki teriiletet érintden is jelentds fluktudcid volt tapasztalhato.
Ennek ellenére, a szervezeti egységeink miikodésének atszervezésével, valamint az idénkénti
csokkentett Iétszammal is ellattuk alapfeladatainkat.

A 2026-0s évre vonatkozodan tovabbi hatékonysagnovelést tiiztiink ki célul, ezért nem terveziink a
2025-0s évben mért tenykoltsegek boviilésével, vagy a korabbi koltségkeret ndvelésével.
Tekintettel arra, hogy az intézményi karbantartasi feladatokra kapott 2025. évi forrast tarsasagunk
ésszerii koltséggazdalkodas mellett nem meritette ki, igy 0sszességében a 2025. évre kapott 670,2
m Ft eléiranyzati forrassal szemben 2026-ra 647,4 m Ft forrasfelhasznaléssal terveziink, melyben
a dologi kiadasok esetén csupan inflacios névekmeénnyel szamolunk, a tdmogatas keretében
finanszirozott személyi jellegli koltségek esetében 5%-0s megtakaritassal tervezink.
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2026-0s évre intézményi muikodtetési feladatok ellatasara  tervezett  koltségkeret
(kbzvetlen+osztott koltségek)

e anyag ¢és szolgaltatas jellegli raforditasa nettdo 211 m Ft,

e bér jellegh tamogatas 436, 4 m Ft

Ingatlan felujitasi tervek

A felljitési tevékenység nem tartozik a tarsasag kozszolgaltatasi feladatai korébe, ennek
forrasa ezen kivil biztositott a tulajdonossal kotott vallalkozasi szerzédés keretében.

> Ures lakasok feltjitasa

2025. folyaman 60 db tres lakas felGjitasat terveztik, netté 280 m Ft 6sszegben.

A 2026. évi felyjitasi feladatokat alapvetéen a rendelkezésre all6 forrasok mennyisége
befolyasolja, igy szerényebb feladatmennyiséggel és koltséggel kalkulalunk.

A tulajdonossal tortént tobbkords egyeztetést kovetéen a 2026. évi lakasfelljitasokat a
kovetkezOképp tervezziik a feljitasi alap terhére:

Lakasfelujitasok
Cim Atlagar db [Becsiilt 6sszeg (netto)
Teljes felujitas  (70-100%) 9 000 000 Ft 5 45 000 000 Ft
I;;(;:)leges feldjités - (30- 5000 000 Ft| 25 125 000 000 Ft
Részleges felujitas  (0-30%) 2 000 000 Ft] 20 40 000 000 Ft
Minddsszesen: 50 210 000 000 Ft
Egyéb felujitasok
Becsiilt 6sszeg (nettd)
Elektromos hal6zat 15 000 000 Ft
Nyilaszarocsere 20 000 000 Ft
Fitéskorszeriisités 15 000 000 Ft
Minddsszesen: 50 000 000 Ft

Jelent6s kockazatot hordoz, hogy a tervezett atlagarak a 2025. évi atlag araknak megfelelGen lettek
beallitva.

Ures lakasok egy részénél az ismételt kiadas eldtt elvégzendd feladatok nem felujitasként keriilnek
elszamoléasra azok tartalma miatt, ezt a karbantartasi koltségekben tervezziik.
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> 100 %-os tulajdonu épiiletek feltjitasa

2026. évre a 100 %-o0s 6nkormanyzati lakdépuletek tervezett feldjitasi koltségét az aldbbiak szerint
becstltik. Ezen épuletek felujitasat szinten a 2026. evi lakasszamla terhére tervezzik, a
tulajdonos eziranyd jévahagyéasaval.

100%-os tulajdonu épiiletek felujitasa:
Széchenyi tér 9. 59 000 000 Ft
Erddkertiil6 34. 30 000 000 Ft
Gubo6 u. 2-4. 6 000 000 Ft

e Széchenyi tér 9.

tetd felujitasa - tetdszigetelés feltjitasa a régi elbontasaval

homlokzat feldjitdsa — hészigetelés és szinezés

lakédsok homlokzati nyilaszaronak cseréje

Iépcs6haz felujitasa - 1épcs6haz festése és korlatok javitasa, mazolasa
1épcsohazi bejarat és 1épcsdhazi ablakok cseréje

piceablakok cseréje

2 db erkély burkolasa

O O O O O O O

e FErdokeruld utca 34.

o elektromos haldzat részleges felujitasa

e Gubd utca 2-4.
o szennyviz akndk és szennyviz gerinchalozat részleges felGjitasa

> Intézmények, koltségvetési szervek ingatlanjainak feltjitasi terve

Az emlitett 1étesitmények 2026. évi feltjitasi tervét a kovetkezd tdblazat foglalja ossze. A tervezett
feladatok tobbszori egyeztetést kovetden véglegezddtek.

Kiemelt feladat a Kavicsos foz6konyha jelenlegi féz6kapacitasanak bovitése. Az ellatott letszam
ndvekedése miatt — mind korosztdlyomként, mind étlap szerinti — féz6kapacitds bovitése
szlikséges a volt gondnoki lakas csatolasaval.

A terveztetés 2025. év végi induldsaval, tervek szerinti 2026-os kivitelezéssel, majd 2026.
szeptember 1-i atadassal szamolunk.

Fontos hangsulyozni, hogy az iizleti terv készitésének id6szakaban mar kdrvonalazodik annak
kockazata, hogy a Kavicsos fézokonyhara szant forras messze nem lesz elegendd a felqjitas
tervezett miiszaki tartalmanak elvégzésére. A kapott indikativ kivitelezési ajanlatok alapjan az
intézmény feldjitasra rendelkezésre all6 éves forras kb. 50%-at igényli ennek megvalositasa, igy a
tobbi feladat elvégzése kérddjelezédhet meg.
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Intézmény felujitasi feladat 2026', Evi terv
(netto)

Kavi konyha bévitése, atalakita liksé testiilet altal

avicsos konyha bdvitése, atalakitasa sziikséges (testiilet alta 20 000 000
elfogadott)
Egyesitett Bolcs6dék ( Nadasto park 1.) a telephelyen a régi
elkorhadt, fanyilaszarok cseréje a fobejaratnal, a hatsd bejaratnal, 32 636 000
valamint a k6z0sségi helyiségekben
Szovogyar Székhelyovoda (Szovogyar u.) a foldszinten automata 2 000 000
szellozorendszer kialakitasa ( visszanyitas feltététele lehet)
Napsugar 1. Tagovoda (Nadasto park 2.) bejarati 1épcso teljes 4870 000
cseréje balesetveszély miatt (darabok letortek), f61€ es6veédo elotetd
Mozdonyvezeté Tagovoda a talalokonyhaban a feketemosogatos

. T ‘o 650 000
részben szell6zés kialakitasa
Molnir Viktor Ovod izesat k

0 nat: ,1 , or Ovoda szennyvizesatornaszakasz cseréje 3000 000
elhasznalédas miatt
GASZI Csalad- és Gyermekijéléti Kozpont ( Zsokavar u. 24-28.) az
. . o e Vs . 12 000 000
allanddan rossz hiito/flit6 rendszer korszeriisitése/cseréje
Vasgoly6 Sportcentrum parkolohoz vezeté bekotont épitése a hatso

. 3200 000

teriilethez
Budai II Stadion hazai lelat6 WC blokk teljes felujitasa beazas és a
csatornahaldzat elavulasa miatt, amely teljesen tonkretette a 4 500 000
falburkolatot
Budai II Stadion sportszallas laposteto szigetelés felijitasa 12 000 000
Kolozsvar utca 4/b - (akadalymentesités) 1 500 000
Osszesen: 96 356 000

Vagyonkezelt ingatlanok karbantartasa, feltjitasa

A tulajdonos képvisel6- testiiletének 321/2015. (V.28.) 6k. szdmU hatérozatan alapulo, 2015.
junius 29. napjan kelt 617/2015. szama Vagyonkezelési Szerzddésének V/4. szamu pontja
értelmében a targyév december 31. napi sszesitett értéke és az érintett 6sszes vagyon nyilvantartas
szerinti netto értéke kozotti kilonbségeként képzett keretbdl — targyévi értékcsokkenési leiras
OsszegébOl- a vagyonkezeld koteles gondoskodni a vagyon (vagyonkezelésbe adott
helyiségek) felGjitasaval, vagy potldlagos beruhdzasaval a szerz6déses érték megérzésérdl. Az
amortizacio varhato értéke 2026. évben 38 m Ft korili, ezért a tulajdonos és a vagyonkezeld kozott
fennalld szerz6dés értelmében a tarsasagunknak a 2026. évben ennek megfeleld osszeget -kell
forditania a helyiségek felujitasara. Nagyjabol 25-30 m Ft 6sszeget terveziink a Drégelyvar 57-63
sz. ingatlan tet6 feltjitasara a kiadhatosag érdekében, a fennmarado 0sszeg a kozponti telephely
régota tervezett, de meg nem valdsitott tetd felujitasara és a Molnar Viktor utca III. sz
ingatlanjanak sziikségszerti, irattar kialakitas okan felmeriilé alapszintii feltjitasara tervezett.
(2025. évben a vagyonkezelt portfolié feljitasara a tarsasadg az éves amortizacié nyolcszorosat
koltotte)

A 2026. évre vonatkozoan a vagyonkezelt portfolidban 1évé helyiségek karbantartasi és felujitasi
igényeiben jelentds valtozast nem latunk. A forrasok felhasznalasa soran elsédleges szempont a
helyiségek hasznosithatosagénak javitdsa, valamint a miszaki allapotuk fenntartdsa, illetve
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szlikség szerinti javitasa. A feljitasok mértékét és koltségét minden esetben a helyszini miiszaki
felmérések és a jovOobeni bérbe adhatésag szempontjai alapjan hatarozzuk meg.

A 2026. évre vonatkozdan a rendelkezésiinkre allé forrasokat olyan helyiség(ek) felljitasara,
karbantartasara tervezzik forditani, amely a hasznositas érdekeben feltétlendl indokolt.

Ilyen a Drégelyvar utca 57-63. alatti ingatlan, mely 2026. februarban fog megiresedni (SPAR),
ami kdzel 985 nm, az ebbdl szarmazo havi bérleti dij nettd 1,7 m Ft, vagyis jelentOs bevételi forras.
A helyiség kiadhatdsaganak feltétele, hogy az ingatlanon a lapostet6 felajitasa megtorténjen. A
miiszaki koltségbecslés értéke meghaladja a nettd 20 m Ft-ot.

A 2026-o0s év soran foglalkozni kivanunk tobb iiresen alld nagyméretli vagyonkezelt ingatlan
hasznositasara Uzleti terv dsszeallitdsaval. llyenek:

e Bocskai utca 30 (Dob6 utca 29.)

e Szdidliget utca 8. alatti ingatlan tekintetében a helyiség bérbeadasanak érdekében
elengedhetetlen a tulajdonosi jogviszonyok rendezése.

e EOtvos utca 45. tekintetében 2026-ban célunk, hogy a teriileten talalhaté miiszakilag
rossz allapotu épiletre késziljon egy részletes kivitelezési koncepcio, amely az
elbontas lehetdségeit vizsgalja, figyelembe véve a bontas miszaki és gazdasagi
szempontjait (a bontas varhat6 koltsége a mai ismeretek szerint 80 m Ft nagysagrendet
tesz ki). A koncepcio részeként javasolt tovabba a lakdéplilet feletti volt irodahelyiség
teljeskorti  felujitdsa, annak lakasként vagy irodaként torténd hasznositdsanak
lehetéségével. Ezzel egyutt sziikséges a 47. szdmu telekkel a korabbi tervek szerinti
telekalakitas elvégzeése.

Az elfogadott 2024-2029. évekre vonatkozd gazdasagi program tarsasagunk szamara kotelezé
feladatot rogzit, a hozzarendelt forrassal egytt (1.7. Ures helyiségek hasznositasa bruttd 20 m Ft).
2026. évre ennek a feladatnak a terhére tervezziik megval6sitani a Szddliget utca 8. alatti ingatlan
kiadhatdva tételét, melynek becstilt 6sszege nettd 6 m Ft.

A mikodést tamogato ingatlan fejlesztési feladatok tekintetében 2025. év folyaméan a
vagyonkezelt ingatlan portfolion belll értéknoveld beruhazasként elkésziilt és a tarsasdg birtokba
vette a szakipari miihelynek otthont adé Szentmihalyi Gt 17. ingatlant, mely egy, mar korszert, a
GMK munkatarsakkal k6zos hasznalata mtihely. Itt ker(lt kialakitasra a hagyatéki raktér is.

Szintén megvalosult a kozteriileti divizio boéviilé 1étszama miatt (GMK-tol atvett létszammal
egyltt), illetve a nagyobb gépjarmii és munkagéppark béviilés elhelyezése miatt a Késmark utcai
telephelyen, énkorméanyzati ingatlanon szocidlis kiszolgalo és raktarteriletének bovitése.

A kozteruleti divizio kozponti telephelyének a Molnar Viktor utcai épulet egyik blokkjat
alakitottuk ki.

Mindezekbdl kifolyolag a szakmai feladatok elhelyezésének tamogatasa a tavalyi ev soran
megvaldsult.

A Széraznad utcaban, a kozponti irodai elhelyezeésnek szolgalé telephely folyamatos
korszeriisitése 2026-ban tovabb folytatddik a beruhdzasi forrdsok terhére. Bizonyos
éplletszarnyak felGjitasa megtortént az elmult években, de egy korszerii irodai kornyezet
kialakitasa tobb ponton még elmaradt. Elengedhetetlenné valik a folyamatosan bedzé és ezéltal
karbantartasi koltséget indukalo tetd rekonstrukcidja. Az ingatlan energetikai korszerisitése a
hosszabb tavu koltségmegtakaritas okan szintén varat magara, azonban erre a 2026. évben nem
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teremt6dik forras, igy maximum az ezt megalapozd szakértéi vélemények beszerzésére nyilik
lehetdség.

2026-ban meg kivanjuk valositani a telephelyi raktarak rendszerszerii kialakitasat. Logisztikai
szempontok indokoljak, hogy a kozponti raktar mellett az ingatlan szakipari és a kozteruleti
feladatok végzése is hatékonyabb legyen azaltal, hogy a munkatarsak készlettel valé ellatasa a
azon a telephelyen tudjon megvalosulni, ahol a munkat felveszik és leteszik. Ennek el6késziiletei
mar a 2025. évben megtorténtek.

A térsasdg irattaranak elhelyezése 2026-ban megoldésra var. A Széaraznad utcéban elhelyezett
iratanyagok a pincehelyiség vizesedésenek okan seériilést szenvednek, igy ennek megoldasa
elkertilhetetlen. A jogszabalyok altal el6irt feltételeknek valdo megfelelés egyrészt megoldhato az
irattarozasi kotelezettségek szolgaltatds igénybevételének formajaban vagy az iratanyag Uj
kérnyezetbe vald atmozgatasaval. Ez utébbi esetben redlis alternativaként szerepel a Molnar
Viktor utcai telephely Ill. sz épiiletének hasznositasa, amelyen alapszintii atalakitasokat kell
végrehajtani az iratanyag biztonsagos elhelyezése céljabal.

Lakasgazdalkodasi tervek

Az alabbi, 2026. évre tervezett bevételek/kiadasok a 2025. 6észi allapot alapjan készultek. (6sszes
lakés: 1710 darab, Ures lakas: 87 darab)

e Lakbérbevétel:

A lakbérfelulvizsgalat eljardsi rendje a 2025. januar 1. napjaval hatalyba Iépett
12/2023(1V.28.) rendeletmodositast kovetéen megvaltozott. 2025. évben 1025 bérlé volt
érintett a jovedelem-felulvizsgalatban.

A rendeletben meghatarozott, minden év oktober 31. napjaig elvégzend6 felllvizsgélat
alapjan, 2026. januar 1. napjatol 266 bérlének valtozik meg lakbérkategoriaja, amibdl a
tulajdonos 237 db-ot hagyott jova. Kizéarélag a jovedelemfellilvizsgélat pénzligyi hatasat
nézve, a kategdria valtas kdzel havi nettd 3,5 m Ft bevételndvekményt eredményez.

2026. évi lakbérbevétel tervezésekor a rendelet alapjan figyelembe vettiik a lakbérkategoriak
négyzetméter araiban varhaté 5%-os emelkedést. Ures lakasok esetén nem szamoltunk
bevétellel.

2026. évre nettd 828. 319. 935,- Ft. bevetelt terveztiink.

o Koz0s koltség bevétel:

Tarsashazakban talalhaté dnkormanyzati lakasok esetében a kdzos koltséget a tulajdonos
fizeti, viszont 2025. aprilis 1. napjatol hatalyba lépett rendeletmddositas alapjan a szocialis
alapu lakbért fizet6k kivételével, minden bérlé/lakashasznald kiilon szolgéltatasi dijként
koteles a kozos koltseg 80%-at megfizetni.

2026. évre nettd 133,7 m Ft. kozds koltség bevételt tervezink, amely a 2025. aprilisatol
kiszamlazott netto k6zos koltseg atlaganak a 3,6%-0s inflacios rataval torténd korrekcidja.

e Uzemeltetési koltség bevétel:

Az onkormanyzati tulajdonu épuletekben 1évo lakasok esetében a 2025. aprilis 1. napjatol
hatalyba Iépett rendeletmodositas alapjan a kiilon szolgaltatasok mértékét az el6z6 évben
ténylegesen felmerlt felhasznalas adatai, valamint a targyiddszakra érvényes arak alapjan a
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tulajdoni hanyadok aranyaban — a nem lakas céljara szolgald helyiségekre esé hanyad
figyelmen kivul hagyasaval — allapitjuk/allapitottuk meg. A 2025 aprilisatol kiszamléazott
netto zemeltetési koltség atlaga és annak 3,6 %-os inflacids emelése 2026. évre nettd 7,3 m
Ft. Uzemeltetési bevételt eredményez.

e Kiulbn szolgaltatasok bevetele:

A lakbéreken felul a lakasokra kiilon szolgéltatasi dij kertl kiszdmlazasra a szocialis alapu
lakbérkategoriaval rendelkez6 bérldk/lakashasznalok felé, ami lehet szemétdij, kommunalis
vizdij, viz- és csatornadij, fités dij, felvono dij és kaputelefon dij stb.

2026. évben a kulon szolgaltatdsokra nettd6 15,5 m Ft. bevételt terveztiink, a 2025-ben
kiszamlazott havi atlag és a 3,6%-0s inflacios emelés figyelembevétele mellett.

e Energetikai tanusitvanyok:

2026. évben lejaro lakasbérleti szerz6déseink darabszamat, (ires lakasok szamat és az elhunyt
bérlék utani jogviszony folytatasok becsult szamat vettiik figyelembe.

233 darab lakas esetében, amennyiben dijmddositas nem torténik, a varhat6 kiadas netto6 6,2
m Ft.

Helyiségoazdalkodasi tervek

Tarsasagunk vagyonkezelésében 1évé 6nkormanyzati tulajdont helyiségek szama az elmult éveket
tekintve nem valtozott jelentdsen, a tervezés iddszakaban 389 darab ingatlan all a PALOTA-
HOLDING Zrt. rendelkezésere.

db alapterilirlltzet o0sszes megoszlas

Palyazat utjan kiadott 241 21142 58%
Kedvezményesen kiadott 16 1539 4%
Ingyenesen kiadott 19 3387 10%
Hasznositott 273 25511 70%
Kiadhato 7 740 2%
Elidegenitésre kijelolt 17 3533 10%
Nehezen értékesitheto 22 4796 13%
Ures 51 9 686 27%
Tarsashaznak atadott 67 1238 3%

Osszesen 389 36 375 100%

A potenciélisan kiadhat6 7 helyiség jelentds felljitast, vagy atalakitast igényel, egyes esetekben a
tulajdonosi helyzetet kell rendezni.
Az elidegenitésre kijelolt 17 helyiség bérbeadasra nem hasznosithato.
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22 helyiség tartozik a nehezen értékesithetd kategoridba, ezek tobbnyire rossz allapotu pincék,
nagy alapteriileti valamikori 1ég6 helyiségek.

Ezeken felul 67 db, panelépiletekben talalhatd, helyiségként funkcionalo albetét kerult atadasra
tarsashazak részére hatarozatlan idére, kdzos koltség fejében, igy tarsasagunk részére nem
jelentenek bevételi forrast. Ezek, az épuletek foldszintjén talalhaté Kis alapteriileti (6-29 m2
kozott) helyiségek, nagy keresleti potenciallal rendelkeznek.

2025-ben a helyiségbérleti dijbevétel a tervezetthez képest varhatéan 3,5%-kal novekszik és
meghaladja az 500 m Ft-ot. A bevételi terv kedvezd alakulasa tortént Gigy, hogy tobb, nagy
alapteriiletii helyiségiink keriilt az év soran visszaadasra. A Nyirpalota Ut 2-4. szam alatti
ingatlant egy vietnami étterem részére adtuk ismételten bérbe, netté 500.000 Ft havi bérleti dij
ellenében. A Zsokavar utca 24-26. szam alatti helyiség bérlje egy nemzetkozi rehabilitacios
intézet, amely nett6 320.000 Ft havi bérleti dijat fizet. Oktoberi honapban atadasra kertlt a
ZsbOkavar utca 24-26 szam alatti foldszinten 1évé 170 nm -es volt OTP helyisége is, a ALL-IN
2013 Ingatlankozvetité Kft. részére havi nettdo 595.000 Ft -os bérleti dijon. A két ingatlan
bérbeadasabdl szarmazé osszesitett havi bevétel nettd 1.415.000 Ft, amely éves szinten nettd
16.980.000 Ft bevételt jelent trsasagunk részére.

A Tarsasag 2026. évi helyiségbérleti dijakbdl szarmazo bevételi tervét - figyelembe véve a bérleti
szerzOdések lejarati idejét, a terv készitésekor pdlyaztatott ingatlanok kiirdsaiban szerepld
minimalisan megajanlandd bérleti dijakat, illetve a jelenleg tresen &ll6 helyiségekre kalkulalt,
2026. évben elvart jovébeni bérleti dij bevétel mértékét - a kovetkezOk szerint terveztiik:

e 2026. lejaré helyiségbérleti szerzodések: a hosszabbitott helyiségbérleti szerz6dés kezdd
id6pontjatol 10%-os emeléssel szamolva, ezt kdvetden 2026. 01. hotol 3,6%-0s inflacios
emeléssel kalkulalva, 6sszesen: 80 133 003 Ft

e 2026. évben folyamatos bérleti jogviszonnyal rendelkezd helyiségbérleti szerzodések
bevételi terve: Az elérejelzések alapjan a varhatd inflacios emelést 3.6%-ra terveztilk,
ennek alapjan a varhato bevétel dsszesen: 417 206 998 Ft

e Ures, kiadhato helyiségek 2025. évi bérleti dij bevételi terve:
a jelenleg dresen allg, kiadhatd helyiségek esetében egyrészt a kordbbi palyazatokon
meghirdetett arakkal szamolunk, illetve az el6z6 bérld altal fizetett bérleti dij 10 %-0s
emelésével kalkulalunk, ami havi szinten 1 200 000 Ft -ot, éves szinten 14 412 000 -Ft
bevételt eredményezne.

e Kedvezmeényesen bérbeadott helyiségek 2026. évi bevételi terve: egységesen 3,6%-0s
inflacids emeléssel szdmolva, 6sszesen a varhatd 2026. évi bevetel: 6 035 052 Ft

igy a vagyonkezelt helyiségek bérbeadasabdl szarmazd 2026. évi tervezett dijbevétel
minddsszesen 517 787 053 Ft. A tovabbszamlazott rezsi dijak 6sszege 16,2 Ft-ra tervezett, igy a
vagyongazdalkodasi tevékenység 2026. evi arbevétele 534 m Ft, amely a 2025. évi varhato
bevétel 4 %-0s ndvekedése.

Tervezésiink soran a 2025. évi, jelenleg fizetendé kdzos koltséggel kalkulaltunk. A vagyonkezelt
helyiségek esetében a kdzos koltség atharitasra keriil a bérlok részére.
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Figyelembe véve a tarsashazi torvény altal eldirt, minden év majus 31. napjaig megtartando éves
beszamold kozgylilések hataridejét- a k6zos koltség emelés egységesen, 2026.06.01. napjatol
3,6%0-0s inflacios emeléssel ker(lt betervezésre.

A 2026. év soran fizetend6 k6zos koltség 6sszege 30,1 m Ft koril alakul. A kozos koltségen felil

at nem harithatd koltségek is felmerllnek (célbefizetés, hitel torlesztés), amely a tulajdonost
terheli. Ennek varhat6 6sszege 33 m Ft.

Elidegenitési koncepcio

A 2026. évre vonatkozd, elidegenitéssel kapcsolatos terveinket a tarsashazi portfolio tisztitasa, a
hasznositasi lehet6ségek mentén valdsitandnk meg. Fokuszpontok, vagyis elidegenitéssel érintett
ingatlan alloméanynak tekintjuk:

- alacsony Onkormanyzati tulajdonnal rendelkezé tarsashazak esetén: néhany (1-2 db)
onkormanyzati tulajdont lak&st és maximum ugyanennyi helyiséget a szlikséges
allagmegdvasi, vagy feldjitasi munkalatok koltségei miatt

- kiadhatatlan helyiségeket, pl. nagy méretii 1égdpincék és raktarak, ahol szintén a nagy
alapteruletik miatt a kozoskoltseg, valamint a tarsashazban szikséges felljitasi és
allagmegdvasi munkak koltségei jelentdsek

- olyan ingatlanokat, megurilt intézményeket, telkeket, melyek hasznositasa nagy 6sszegl
beruhazast igényelne, amennyiben (j lakdingatlanokat szeretnénk rajta létesiteni pl. épitési
besoroldsa okéan, valamint olyan ingatlanokat, melyeknek iizemeltetése eldrelathatdlag
nem fenntarthatd - miivel6dési haz, 6voda (energiafelhasznalasi dijmodosulasok,
demogréfiai atalakulasok stb.)

A fenti kategoriakba es6 ingatlanportfolio, a tulajdonossal egyeztetve az alabbi:

Nem lakascélu ingatlanok:
o 15 db pince/légbpince:
Avrany Janos utca 2.
Arany Janos utca 41.
Kolozsvar utca 6/A.
Csillagfirt utca 2.
Csillagfurt utca 6-8.
F6 ut 62.
Orjarat utca 2/A.
Orjarat utca 6/A.
Szent korona Utja 25/C.
Szent korona Utja 27/B.
Szent korona Utja 27/C.
Téatika utca 2.
Tatika utca 5.
Torokszegfii tér 1.
Wysocki utca 4.
egyeb helyiség:
Pestujhelyi Gt 31. — volt posta
Bocskai utca 65.- Ovoda
Hunyadi utca 3.- volt Répszolg telephely
Kazinczi utca 1. - volt Répszolg telephely
Gabor Aron utca 58/C. - Kozak téri miivelddési haz
Dugonics utca 43.
Wysocki utca 25.

e 7d

OO0 00000 TO0OO0OO0OO0OObO0O0OO0OO0OO0OO0OO0OO0OO0
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Nehezen értékesitheté ingatlanok esetében az értékbecslés dsszegét feliil kell vizsgalni, mivel az
értékbecslési aron, az MNV EAR rendszerben meghirdetett ingatlanok értékesitése tobbnyire nem
zarul sikerrel.

Lakas célu ingatlanok

Kedvezményes elidegenités: mely 2026. évre athlzddott:
o Bocskai utca 2.fsz.1.

Bocskai utca 2.fsz.2.

Bocskai utca 2.fsz.4.

Bocskai utca 2.fsz.6.

Péazmény Péter. utca 18/B.fsz.1-2.

O O OO

Elidegenitésre kijeldlt lakas célu ingatlanok:
o Bezsilla Nandor utca 36. alagsor 3-4.
Bezsilla Nandor utca 36. alagsor 5.
Bezsilla Nandor utca 36. alagsor 6.
Bezsilla Nandor utca 36. 1. em.1. — kilritésre var
Bezsilla Nandor utca 36. 1. em.2.
Szlics Istvan utca 20. 1.em. 6.- kilritésre var
Pézsma utca 20. fsz.5. - kilritésre var
Pézsma utca 20. fsz.6. - kilritésre var
Pézsma utca 22. fsz.4. - kiliritésre var
Pézsma utca 22. fsz.6. - kilritésre var
Bezerédj Pal utca 136.fsz.1.
Batthyany utca 26.fsz.8.
Adria utca 47.fsz.3. - kiliritésre var
Beller Imre utca 32. fsz. 1. - kiliritésre var
Palotas tér 2. fsz.3. - kilritésre var
Arvavér utca 31. 1.em.2. — BM bérlékijel5lési joganak athelyezés utan
Tatika utca 8. 2.em.2.
Patyolat utca 47. 1.em.1.
Molnér Viktor utca 27.fsz.9.

OO0OO0OO0OO0O0O0O0OO0OO0O0OO0OO0OO0OO0OO0OO0OO0

A felsorolt ingatlanok esetében a mar rendelkezésre allé értékbecslés, valamint az atlag piaci
négyzetméter arakkal kalkulalva:

nem lakascélu ingatlanok becsult értéke: 490 millio forint

lakéscélu ingatlanok: 550 millio forint

Ezeket a becsiilt értékeket fenntartdssal kell kezelni, elsdsorban a nem lakas célu ingatlanok
esetében, mivel gy a pincékre, mint a nagyobb ingatlanokra nincs igazan kereslet ezen az aron.
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Onkormanyzati bérlakasok hatralékai és azok behajtasa

A bérlok és lakashasznalok altal felhalmozott hatralékok tigyében 2026. évben is célunk a
teljeskorti és folyamatos eljaras megvaldsitasa.

A teljeskoriiség mentén a teljes bérléi allomany fizetésének alakuldsa minden hénapban
vizsgalatra keriil. A folyamatossag alapjan az adéssal szemben mindaddig folyamatban marad az
eljaras, amig a tartozasat nem rendezi.

Lakasok 2025.10.31

1-30 nap hatralékos kimutatas 12 084 668 Ft
31-60 nap hatralékos kimutatas 8 169 753 Ft
61-90 nap hatralékos kimutatas 4 330 894 Ft
91-180 nap hatralékos kimutatés 3 335 062 Ft
181-365 nap hatralékos kimutatas 2148 795 Ft
365 nap feletti hatralékos kimutatés 2 898 398 Ft
Alapdij nélkiili hatralékos kimutatas 73 477 391 Ft
Behajtando hatralék 106 444 961 Ft

A fenti tablaban jelzett idopontban a behajtandd hatralék mintegy 5 millio forinttal magasabb
a tavalyi év azonos idészakaban fennallo kintlévéségnél. Ennek oka, hogy a tavalyi évben
folyamatosan csokkend hatralékok 2024. szeptemberében az Uj lakésrendelet szerinti bérleti dijak
realizéldsa, valamint a 2025. tavaszan beemelésre keriilé kozos koltségek miatt jelentésen
megemelkedtek. Célunk, hogy a jové évben probaljuk a kintlévéségeket a minimumra
csokkenteni, enyhitve ezzel a tulajdonosi bevételkiesést. Ahhoz, hogy ez a terv megvalsulhasson,
javaslatot tettlink a tulajdonos felé az Uj lakasrendelet kdveteléskezelésre vonatkozd részének
Ujragondoléséra, a korabbi, kovetkezetesebb és szigoribb eljarasi gyakorlat visszavezetésére.
Tovabba nagyobb hangsulyt fektetlink a 60 napon bellli hatralekosok fizetési fegyelemének
betartatasara is. Tarsasagunk altal behajthatatlannak mindsitett, leirdsra a tulajdonoshoz
felterjesztett kovetelések tervezett kivezetésével is csokkenthetd lesz a bérldi hatralék.

1. Kozterilet fenntartas

A zoldfelllet-kezelés feladatait 2025. junius 1 -t61 a 353/2024. (XI. 28.) 6k. szdm( hatarozat
alapjan a kerllet teljes kdzigazgatasi tertiletén a PALOTA-HOLDING Zrt. latja el. A 2025. évben
szerzett tapasztalatok alapjan a 2026-os év munkaszervezeset egy atgondolt, hatékonysagra
torekvo stratégia mentén alakitottuk ki.

A 2025-ben bevezetett tesztidészak soran vilagossa valt, hogy a 2025-re felallitott brigad- modell
nem tarthato fenn hosszu tavon.

2026-t61 bevezetni tervezett koncepcid fobb elemei:
» Brigadstruktira optimalizalasa: a kerlletet a hatékonyabb munkaszervezés érdekében négy
f6 részre tervezziik osztani. Egy specializalt brigdd tovabbra is kizarolag a jatszoterek,
kutyafuttatok és sportpalydk kornyezetének teljes keriileti szintli karbantartasaert felel.
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Tevékenységiik fokuszalt és specializalt, ami lehetévé teszi a kozosségi terek magas
szinvonall és egységes fenntartasat. Létrehozni terveziink egy mozgd brigadot, amely
rugalmasan bevethetd barmelyik teriileten: akar teljes csapatként, akar egyénenként
beugroként a hianyos brigadok Kkiegészitésére. Feladatuk a tobbi brigad létszdménak
kiegészitése a betegségek, szabadsagok vagy fluktuacid miatt fellépd kapacitashiany
esetén, ezaltal biztositva a folyamatos és zavartalan munkavégzeést.

> A Kkoztisztasagi feladatok elkilonitése és onallé brigadok kialakitasa: koztisztasagi
feladatokat ellatdé munkatarsak levalasztasa a zoldfelulet-fenntartasi brigadokrol és 5
onallé koztisztasagi brigad létrehozdsa, amelyek kizarolag ezen feladatkorre
specializalodnak

» Az intézményi csoport 8sszevonasat tervezziik az intézményi gondnoksaggal.

Ez a valtoztatas lehetdvé tenné:
» ajatszoteres feladatok kozvetlen intézményi szintli koordinaciojat,
» akarbantartasi és ellen6rzési folyamatok hatékonyabb szervezését,
« valamint a munkavégzeés atlathatésaganak és elszamoltathatdsaganak novelését.

Az igy kialakitott brigddszerkezet jelentdsen noveli a szervezet rugalmassagat, szolgaltatasi
szinvonaladt és a kapacitasok optimalis kihasznalasat. Az atszervezés célja a mikodés
racionalizalasa, az eréforrasok jobb kihasznaldsa, valamint az intézményi kornyezethez jobban
illeszkedo vezetési struktara kialakitasa.

> Teruleti gondnoksag kialakitasa a kiemelt zoldtertleteken és parkokban oly médon, hogy
a parkokban dolgozdk helyi szinten, folyamatos jelenléttel végezzék a karbantartasi,
takaritasi és kisebb javitasi feladatokat, a lakossagi visszajelzésekre gyorsabban és
célzottabban tudjunk reagalni.

> Kozterilet-fenntartasi csoport létrehozasa, a mélyépitési és szakipari csoport
dsszeolvasztasa révén, amelyre az er6forrasok jobb kihasznalasa és a komplex kozteriileti
feladatok integralt kezelése érdekében keriilne sor.
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Kozterilet ellatas kdzszolgaltatasi feladatai

A koltségvetési elbiranyzat sorok tervezett alakulasat az alabbi tblazat tartalmazza:

Koltséghely 2025.évi | 2025. évi 2025. évi -
netté Ft TERV  |TENY YID11| VARHATO |*026- €VITERV
Gépi jardatisztitas 7 874 000 1195389] 1298933 5 000 000
Hulladék szallitas (kozlekedési utak) | 282000 000| 162 878 239| 188496 194] 290 000 000
Nyilvaneos illemhely iizemeltetése 1500 000 0 0 0
Graffiti mentesités, extrém takaritas 2 000 000 0 2 000 000 1 000 000
Parki gytjt6 &s lakossagi 210 000 000| 188 175475 218276200 250 000 000
hulladéekszallitas
Viz- és csatornadijak 4320000]  7545223] 8345222 35 000 000
Parkfenntartas 652 000 000] 455 885 438| 545460 641] 670 000 000
Viragtelepités, viraggondozas, 200000 000| 117 846 755| 138592404/ 200 000 000
novénytelep.
Fis szard novényzet fenntartisa 94000000 67919770] 78914981 94 000 000
Kozter-butorok, jatszoterek feliivizsg.,| -4 505 0001 136500 804| 164 449117| 140 000 000
fenntart.,ellenorzése
Lobog6zas 1500000]  1971716] 2173650 2 000 000
Kozosségi kertek fenntartisa 8000 000 8492 850 9244 819 9 000 000
Kozteriileti és egy?b felépitmények 40 000 000 1834 244 2029 769 0
bontasa
Lakotelepi informiciés tablik és 4000000 4055148 3897064 4000 000
utcanév tablak gyartasa és kihelyezése
Novényvédelmi kiadasok 4000000 2907152] 2907 150 2 000 000
Diszpolgarok emlékfalinak 750 000 603 822 636 440 750 000
karbantartasa
Allami innepekhez kapcsolodo 2 500 000 704260| 4135987 2 000 000
fenntartasi kiadasok
Vizelvezetés és kozmd szakaszok 500000| 5689811 6157378 10 000 000
fenntart.
Utfenntartas 123000000] 91290487| 105333935 110 000 000
Téli utfenntartds (h6 eltakaritas, 6000000 4322670 7445773 7300 000
sikossag mentesités)
Jardsk javitisa 73000 000| 72011282| 84 964 416 65 000 000
Kozmiipotlo miitargyak telepitése 6 000 000 1093913 1172783 0
Kozosségi kertek kialakitasa 17500 000| 10885516] 11618218 0
Uj kozteriileti eszkozok telepitése 20 000 000 17 567 829 18 006 898 20 000 000
Kutyafuttatok fejlesztése, felujitisa | 17 500000| 16087 838 16 953 547 15 000 000
KIADASOK OSSZESEN 1 930 944 000] 1 377 465 630 1 622 511 521] 1 932 050 000
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A 2025-0s évben mar megtortént a terulet- és 1étszamboviilés pénziigyi hatasainak integralasa, igy
a 2026-o0s ¢év eldiranyzataiban ezen a téren tovabbi ndvekménnyel nem szamolunk. Ugyanakkor
fontos kiemelni, hogy a 2026. évben bizonyos koltségvetési sorok megsziinnek vagy dsszevonasra
kerulnek. Ezek ko6zé tartozik a bontasi feladatok eldiranyzata, a kozmiipotldo mitargyak
koltségsora, a nyilvanos illemhely Gizemeltetésének koltségvetési sora, valamint a kozosségi kertek
ujonnani kialakitasa.

Az ezekhez kapcsolodd forrasok atcsoportositasra keriiltek azokba az eldiranyzati sorokba,
amelyek terheltsége a terlilet- és feladatbdviilés kovetkeztében jelent6sen megnovekedett.
Ez a szerkezeti atalakitas biztositja, hogy a koltségvetés a tényleges miikodési igényeket tiikkrozze.

A targyévben kiemelt cél volt, hogy a rendelkezésre allo eldiranyzati sorok keretein beliil
maradjunk, amelyet a feladatellatds folyamatossdganak és mindségének megoOrzése mellett
sikeresen teljesitettiink.

Tulajdonosi elvéarasként fogalmazdodott meg, hogy a kdztertlet ellatasi kozszolgaltatési feladatokra
forditott 6nkormanyzati forrads ne haladja meg a 2025. évben eldiranyzat szinten az eziranyu
tevekénysegre forditott forrds mennyiségét. Ez azért jelent killénds kockazatot a tarsasag
szdmara, mivel a 2025. évben tortént teriiletbdvités koltségei 2025. évben 7 honapra jelentettek
kiadéast tarsasdgunknak, 2026-ban viszont ennek teljes éves koltségkihatasaval kell szamoljunk,
tekintetbe véve az inflacids hatdsokat és a nem érvényesithetd, de levart béremelés hatasat.

A 2025. évben végrehajtott teriiletbdvitési feladatokat illetéen lathato, hogy 2025. évben 461,3
m Ft-tal, vagyis nagyjabdl a korabbi, kozbeszerzésen nyertes ajanlattevé korrigalt koltségével
megegyez6 mértékii plusz forrasigénnyel kalkulaltunk a 630 ezer nm-nyi teriilet zoldfelulet
karbantartasat illetéen. Ehhez mérten allitottuk be a 2025. évi forrasigényiinket, ami igy éves
szinten minddsszesen 1,931 mrd Ft-ot tett ki.

Eredményes koltséggazdalkodas kdvetkeztében 2025. évben vérhatdan a kozterilet fenntartas
kozszolgaltatassal Gsszefliggésben felmeriilé 6sszkoltseg 1,6 mrd Ft korul alakul.

Kozteruleti fejlesztési javaslatok

A 2026-0s évre vonatkozoan tobb olyan fejlesztéssel tervezink, amely kozvetlenil a fenntartasi
feladatokhoz kapcsolodik.

A javasolt fejlesztési tipusok az alabbiak:

. kutyafuttatdkban ivokutak létesitése,

. Okologikus novényagyasok kialakitasa,

. elhasznalddott jatszotéri burkolatok cseréje,

. kutyafuttatok talajtisztitasanak elvégzése,

. nagyobb névényagyasokban ontézérendszer kiépitése a klimatikus viszonyok — miatt,
. keriileti viznyelOk tisztitdsa ugyanezen okokbol,

. a keriileti fakataszter alapjainak el6készitése

A tulajdonosi fejlesztési forrasok korlatozott volta miatt mindezen feladatokra 2026. évben az (j
kozszolgaltatasi szerzédésen talmutatd, az Onkormanyzattal kotott vallalkozasi szerzédésben
rogzitett forras erejéig szamolunk, ami nett6 37,8 m Ft.

A rendelkezésre allo forras tartalmi Osszedllitasa a tulajdonossal torténd egyeztetés soran fog
megvaldsulni.
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I11. Gazdalkodasi eredmeények

A téarsasag a 2026. tzleti évet terv szerint 100 m Ft feletti eredménnyel zarja, ami a 2025. évi 40
m Ft varhat6 eredményhez képest tobb, mint kétszeres ndvekedés.

A tervezett eredmény két Uzletdg tevékenységébdl adodik: a korabbi évekhez hasonlé modon a
trsasdg az ingatlan kozszolgaltatasi szerz6désben az elidegenitéshez illetbleg a behajtas
sikeressegéhez kapcsolodoan realizal sikerdijat, varhatéan 46 m Ft-ot. Ezen felul valtozatlanul
hatékonyan miikodik a tarsasdg vagyongazdalkodasa, amely 60 m Ft eredménnyel jarul hozza a
vallalati szintli eredményhez.

Vallalati szintii eredmény struktura

A téarsasdg arbevétele tervezetten meghaladja az 5 mrd Ft-ot. Az arbevétel 80%-a a
kozszolgaltatasi tevékenységbdl szarmazik, nagyjabol 10-10% pedig a vallalkozasi illetdleg a
vagyongazdalkodasi tevékenységbol.

Az arbeveételiink a vagyongazdalkodas kivételével a koltségeinkhez igazodik, tekintettel, hogy a
kdzszolgaltatasi tevékenység eredménysemleges és a vallalkozasi tevékenység esetében sem
realizalhat a tarsasag koltségfinanszirozason feluli bevételt. Az arbevétel névekmény a 2025. évi
tervhez képest 6%-0s, a 2025. évi varhatéhoz képest 15%-o0s mértékii.

A novekedés oka egyrészt a vagyongazdalkodasi tevékenység eredményessége, a
lakaskarbantartis novekvo koltsége, a tavalyi év tény réforditasaihoz képest novekvé fejlesztési
tevékenyseg (2025. évi tervezett 361 m Ft helyett forrassziike okan nagysagrendileg 210 m Ft-ot
forditottunk ingatlan felljitasra a fel(jitasi keret terhére, ami tartalmaz 4th(zodo tételeket is, igy
konyvelésre 176 m Ft kerllt — ez az évzarassal egyltt valtozhat ) és egyéb bevétel agon az
intézmény finanszirozasi forrasok atstruktaraldédasa azéltal, hogy a 2025. évi varhatéhoz képest
tobb mint 19 %-kal n6 a tervek szerint az intézmény izemeltetésre kapott tamogatds, még igy is
tobb, mint 20 m Ft-tal a 2025. évre biztositott forrés alatt marad.

Pénzugyi bevétellel a prognosztizalhatd likviditasi helyzetbdl kifolyolag nem terveziink, 2025.
évben ebbdl 3,4 m Ft bevételiink keletkezett.

A koltségekes raforditasok korében 2025.évben a tervezett koltségekhez képest kozel 10%-0s
megtakaritast ért el a tarsasag. 2026-ban csupan 4 %-o0s ndvekedéssel szdmolunk a 2025. évi
tervhez képest. A 2025. évi varhatohoz viszonyitva a koltség ndvekedés mértéke 14%.

Ennek strukturalis alakuldsa: az anyagkoltségek a 2025. évi varhatohoz képest 8%-kal boviilnek a
terv szerint, de a 2025. évi tervhez viszonyitva igy is tobb mint 60 m Ft megtakaritassal terveziink.

CsoOkkenéssel tervezink a tevéekenységhez kozvetleniil kapcsolodo anyagkoltségek tekinteteben,
illetve a gépjarmiivek karbantartasara forditott anyagkoltségek tekintetében, ahol a tervhez képest
50%-0s, a varhato kiadasokhoz képest 1 m Ft megtakaritast prognosztizalunk. Az Gizemanyagok
tekintetében nagyjabol a 2025. évi ténykoltés szintjét latjuk, a 2025. évi tervhez képest 15 m Ft
megtakaritas mellett. Jelentés novekménnyel szamolunk azonban a parki locsolasi vizdijak esetén
(mintegy 5-szoros), a klimahelyzetbdl kifolyolag.

Az igénybevett szolgaltatasoknal a 2025. évi tervhez és a varhatohoz képest par tizmillié Ft-os
megtakaritassal terveziink, ami az inflacios hatas érvényesitése mellett takarékos gazdalkodast
jelez.
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A személyi jellegti raforditasok tekintetében az eziranyu kiadasok megegyeznek a 2025. évi
tervvel, a varhatd adatokat meghaladjak 12%-kal, ami f6ként az egyéb személyi jellegii
raforditasok novekedésébdl adodik. Az értékcsokkenés novekedését a 2025. évi telephelyi
fejlesztések amortizacidjanak éves szintii hatdsa eredményezi.

Az egyeb réforditasok névekmenye a tervhez képest nagyaranyl. Ez az adofizetési kotelezettsegek
teljesitéséhez kothetd, ami a tarsasag altalanos koltségei aranyat novelik.

Felosztandd koltségek 2026-ban a 2025. év varhatd meértékéhez képest ndvekednek. A
tarsasagnak véaltozatlan célja az ltalanos koltségek szintjének csokkentése, 2026. évben azonban
olyan tételekkel kell szdmoljunk, amelyek ndvekedést indukalnak. llyen tobbek kdzott az egyéb
raforditasokban jelentkezd, 70-80 m Ft-ot kitevo ipartizési ado, illetve a tavalyi évben végrehajtott
telephely feltjitasok kapcsan jelentkezd kdzel 60 m Ft 6sszegii AFA fizetési kotelezettség.

A kozszolgaltatas ellatasa a tulajdonos szempontjabdl 2025. évre vonatkozo tervek alapjan
kdzel 3,9 mrd Ft-re volt prognosztizalva.

A 2025. év varhatd valds teljesitménye alapjan a kdzszolgaltatas finanszirozasi igénye 3,5 mrd
Ft korul alakul, azaz kb. 10%-0s megtakaritds mellett egy olyan évben, amelyben a tarsasag
integralt egy Uj Uzletagat és az év masodik felétl kétszer akkora teriletet lat el, mint a
megel6z6 években.

2026. évre — figyelembe véve a tulajdonos aziranyu igényét, hogy a forras ne haladja meg a
2025. évre tervezettet, a tarsasag 4 mrd Ft forrasigénnyel tervezi ellatni a kozszolgaltatasi
feladatokat, ami 4 %-os bdviilés - gyakorlatilag az alkalmazott inflacios hatas ervényesitését
jelenti.

Az Uzletagi tervezés 2026. évben modosul 2025-héz képest, a koltségfelosztds metodikajanak
valtozésa kovetkeztében.

A tarsasag a 2025. év elején kialakitotta a tulajdonossal torténd elkiiloniilt elszamolas konyvelési
és kontrolling rendszerét, az intézmény ellatasi feladatokat 2025-ben (j Gzletagként jelenitettiik
meg. A hatékonysag mérés szempontjabdl az tizletagi elkilonitést 2026-ban valtozatlanul tartjuk.
Eltérés a 2025. évvel szemben, hogy az iizletag jovo évtol visel mar altalanos koltséget. A
tulajdonos dontésének megfeleléen az atvett intézményi tevékenységekhez tervezett forrdsok
személyi raforditasait valtozatlanul timogatas forméajaban, a dologi kiadasait szamlasan kezeljuk.
A masik eltérés, hogy a felosztand6 koltségeket 2026-ban a korabbiaktdl eltéré 4 Uzletagra
osztottuk fel, bar 2025-ben is 4 zletag viselte ezen koltségeket. 2026-ban a kozszolgaltatas 3
Uzletdgara tovabbd a vagyongazdalkodasi (Uzletagra terheltiink felosztandé koltséget. A
lakasfeljitas a mult évben a rdosztott koltségek miatt rendre negativ eredménnyel zarult annak
ellenére, hogy az alvéllalkozéi tevekenysegre vetitetten, az Uzletdgi dolgozok koltségeinek
részleges fedezesére 5%-os ,,projekt management” (bonyolitasi) dijat szamolhattunk el, ami nem
,nyereség” a tarsasag szamara, hanem részleges koltségfedezetként szolgalt, viszont nem nyujtott
fedezetet az iizletagban dolgozok erre a tevékenységre forditott aranyos munkaidé szerinti
személyi jellegi koltségeire, illetve a raosztott koltsegekre. A 2026. évre ervenyes vallalkozasi
keretszerz6dés — amely mentén végzi a tarsasag a kozszolgéltatasnak nem minésiilé felajitasi
tevékenységeket minden ellatott ingatlan/kozteriilet tekintetében — nem tartalmaz ilyen tételt. igy
az Uzletagi eredményben 2026-ban ezeket a koltségeket nem szerepeltettiik, csak a bevétellel
megegyez0 alvallalkozoi koltségeket hiszen a feltjitasi/vallalkozasi tevékenységet (nem csak az
ingatlanok, hanem a kozterilet és intézmény esetében is) alvallalkozék igénybevételévek
vegezzik. Ennek kovetkeztében tizemi koltség sem kertl az (izletagra, mivel nem tervezink sajat
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teljesitménnyel. Kozteruleti felGjitasi és intézmény felujitasi tevékenységek sem 2025-ben, sem
2026-ban nem viselnek osztott koltséget.

A vallalkozasi keretszerz6désben 2026-ban rdgzitésre kerillt az ennek keretében elvégzett
tevékenysegre a tulajdonos altal forditott forras mértéke az alabbiak szerint:

a) a lakas célu ingatlanok tekintetében a felujitashoz tervezett forras 60%-a

b) anem lakéas céld ingatlanok tekintetében a felljitashoz tervezett forras 100%-a

c) a koltségvetési szervek altal hasznalt ingatlanok tekintetében a felujitashoz tervezett

forrés 100%-a

d) akodzterileti ingatlanok tekintetében a felujitashoz tervezett forras 4%-a
Ez eltér a tavalyi évtol, amikor a tarsasag nem tudott ilyen jellegii bevétellel/koltséggel kalkulalni
a forrasra vonatkozo informacio hianyaban.

Kilon, aj ,uzletagként” kell kezelniink — és ezéltal az 6sszehasonlitast torzitja - az atvett
intézményi korben a sportlétesitmények/taborok/ Meixner alapitvany ingatlanjain végzett
karbantartasi tevékenységet, mivel — ugyan Kkarbantartdsi, vagyis kozszolgaltatasi jellegl
feladatokat vegez a tarsasag — ennek elszamolas mégsem a kdzszolgaltatasi feladatvégzés mentén
torténik, hanem vallalkozasi tevékenységre jellemzé modon. (Ennek revizidja az elsé negyedév
utan tervezett).

Jelentosebb koltségtételek

> Személyi jellegii raforditasok, 1étszam es oktatasi terv

A személyi jelleg raforditdsok képviselik a tarsasag koltség struktdrajan belil a legnagyobb
koltségtételt, nagyjabol 50%-ot.

2025-ben e tekintetben 2 498, 5 mrd Ft koltséggel kalkulaltunk. A 2025. évi varhatd koltségtomeg
nem eéri el a 2,3 m Ft-ot vagyis nagyséagrendjét tekintve 270 m Ft koruli megtakaritassal
szamolunk az évzarassal egyidejlileg. A megtakaritas jellemzdéen a kozteriileti 1étszambéviilés
tervet messze el nem ér6 béviilésébdl, a rendkiviili sok tartés tappénzes munkavallaldk hatasabol
fakad.

Struktarajat tekintve 2025. évben a bruttd bértdmeg 2 099 m Ft-ra volt tervezve, ezzel szemben
2026-ra 2060 m Ft a bértdomeg terv. Vagyis a bértdmeg gazdalkodas is tervezetten megfelel
annak az elvarasnak, hogy a 2025. évre tervezett szintet ne haladja meg.

A teljes személyi jellegii koltség alig 6 m Ft pozitiv eltéréssel haladja meg a 2025. évi tervezett
szintet, ami gyakorlatilag elhanyagolhato eltérés tobb milliardos koltség esetében.

Kompenzalja a bértomeg terv szinti megtakaritasait a cafeteria tervezett emelése a
kedvezményesen adhatdé maximalis szintig. (2025-ig évek brutt6 300 e Ft/ év, 2026-ban 450 e Ft/
év). A cafeteria emelés azért indokolt, mert a munkaltatd szempontjabdl kéltsegkimélo, évek ota
nem tortént emelés, de leginkabb, mert a 2026-0s év nem tartalmaz altalanos béremelést. Az emelt
szintli cafeteriaval szamolva a ndvekmény éves szinten egy fore bruttd bruttdé 126 000 forint, ez
250 fével szamolva 31 500 000 forint.

2026-ban jogszabaly szerint emelkedik a minimalbér és a garantalt bérminimum szintje is. (322
800, illetve 373 200 - kdzépfokl végzettséghez vagy szakképesitéshez kotdtt munkakorok).
Tarsasagunk esetében ez 6sszesen 5 ot érint, 20 000 Ft alatt marad a bruttd bérkorrekcio havi
szinten dsszességében.
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A tervezett brutto bértémegben masfél havi mozgobérrel és masfél havi jutalommal kalkulaltunk
éves szinten. Tervezzik a mozgobér 0,75% - 1 havi részének alapbéresitéset, ezaltal
egyenletesebben kapjak az érintett, jellemzden alacsonyabb bérezésti fizikai kollegak a juttatast,
toborzas szempontjabol is eldnydsebb és a fennmarad6 0sszeg, illetve a jutalomkeret kelld
mozgasteret biztosit a teljesitmények évi 2 alkalommal torténé értékelésére.

A 2025. évben tervezett, de elmaradt teljesitményértékelési rendszer bevezetéset is meg kivanjuk
valositani a fizikai és a szellemi munkavéllalok esetében is.

A 2026. évre tervezett létszambdovités mértéke nem jelent6s a 2025. évhez képest, ugyanakkor
célzott, a miikddés hatékonysagat €s biztonsagat kozvetleniil timogatd fejlesztéseket tartalmaz.
A tervezett bovités kdrében 5 £6 Gj munkavallalo jellemz6en operativ feladatok ellatasara az alébbi
terlileteken tervezett: az ANDOC rendszer megerdsitése rendszergazdai szemlélettel, a kozteriilet-
fenntartési divizié adminisztrativ tdmogatasa, valamint a szakipari és intézményi lizemeltetés
operativ feladatainak ellatasa.

A jovében hangsulyosabb szerepet kap a biztonségi felelés pozicio, amelyhez a miikodést
tdmogatd feladatok egy része is kapcsolddik. Ez a pozicio nem jelent G felvételt, kordbbi
meguresedett pozicio potlasa valosul meg.

A szervezeti struktira és a hierarchizalt vallalatfelépités kialakitasa érdekében indokolt vezet6i
szintli pozicid(k) létesitése. Jelenleg a vagyongazdalkodasi tertilet ugyanazon feladatcél mentén,
de széttagoltan mikodik, vezérigazgatdi szintli koordinacioval. Az egységes iranyitas operativ
szinten 0sszehangoltabb miikodést vetit eldre.

A 2026. évi terv létszam racionalizalassal is szamol a bévités kompenzalasaként. Nyugdijas
kollegék nyugdijba vonuldsaval szamolunk tobb teriileten illetéleg a szervezeti strukttra tervezett
korrekcidjaval felszabadulnak poziciok, melyeket nem kivanunk potolni.

A 2026. évi humaner6forras-terv része a 2025-re mar betervezett, de csak részben feltoltott
munkakorok ésszert betdltése, kilonods tekintettel a fa- és virdgapolasi, parkfenntartasi, valamint
koztisztasagi feladatokra. Ennek megfelel6en a fa- és virdgapolasi teriilet tervezett 1étszama 12 f0,
mig a zoldfelulet-fenntartasi feladatok — beleértve a jatszoterek zemeltetését is — 6 brigad
keretében 0Osszesen 37 fOvel keriilnek ellatisra. A koztisztasagi tevékenység S5 csoportban,
osszesen 11 f6 bevonasaval miikddik. A frekventélt parkok hatékonyabb és folyamatos felligyelete
érdekében a szervezet 5 terlileti gondnoksagot alakit ki, 5 teriileti gondnok kinevezése, biztositva
ezzel a gyorsabb reagalast, a jobb terileti jelenlétet és az egységesebb Uzemeltetést eredményez.
Az intézményi gondnoksdg miikodése atalakul: a gondnokok feladatkore kibdviil alapvetd
kertészeti és parkgondozasi tevékenységekkel. Az atalakitds eredményeként a csoportvezetdvel
egylitt tervezett 1étszam 19 {6, szemben a 2025. év eleji 31 f6s allomannyal (18 gondnok és 13
kertész), ami hatékonyabb, rugalmasabb miikodést tesz lehetové.

Béremelés hatasa nem szerepel az Uizleti tervben a tulajdonos eziranyu iranymutatasa szerint.

A gazdasagban megvalosult mind a minimalbér, mind a garantalt bérminimum emelése és
altalaban iparag fiiggden tapasztalhatd 5-15%-os altalanos béremelés. Az elmult években jelentds
inflacios hatas jelentkezett a gazdasagban, melyet nem kdvettek le a bérek. 2026-ra optimista
becslések szerint is 5 % os inflacié prognosztizalhatd. A béremelés elmaradasa jelent6s kockazatot

23



ﬂj PALOTA-HOLDING Zrt.

E-mail: info@palotah.hu
Ingatlan- és Vagyonkezelé Zartkoriien Miikodé Részvénytarsasag 1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

hordoz, mely egyrészt elvandorlasban, masrészt a maradé munkavallalok alulmotivaltsdgaban
val6sulhat meg.

Altalanos béremelés elmaradas kvetkeztében a tarsasag bértémeg gazdalkodasra tér at 2026-ban.
Az Uj felvételek és csak a részben poétolt kilépék eredményezik a tervek szerint azt, hogy a
bértomeg tervezett szintje nem haladja meg a korabbi év tervezett szintjét (ennek kereteben kell
megoldani a meglevé munkavallalok bérkorrekcidjat, ami komoly kihivas tarsasagunk szamara
tekintettel a gazdasagban eszkdzolt altalanos béremelési gyakorlatra).

A kozteriileti feladatok szezonalitasabol fakado eréforrasigényt idoszakos/atmenti megoldasokkal
hatékonyabban tudjuk megvaldsitani (pl. diakmunka). Ez a folyamat ebben az évben elkezd6dott,
ezt a tovabbiakban is folytatni kivanom.

Oktatési és képzesi terv: A vallalat hosszu tavii mitkodésének egyik kulcsa a munkavallalok
folyamatos szakmai fejlesztése.

A 2025. évben erre forditott forrasokat enyhén meghaladd, 5,5 m Ft 6sszkoltséggel kalkulalunk
ezen a soron.

A jogszabalyi megfelelés és szakmai naprakészség biztositasa érdekében az oktatasi koltség
legjelentésebb részét a kotelezo (tovabb)képzések teszik ki, gépkezeldi (jogositvany megszerzés),
konyvelési és kontrolling teriileten, tovabbd bér- ¢és tarsadalombiztositasi {igyintéz6i
tovabbképzések biztositasa a munkaligyi kollegak szdmara

A tobb szervezeti egységet érintd képzések koziil kiemelt szerepet kap az Excel-képzés, valamint
a DMS rendszer hasznalatat tdmogatd oktatas, amelyek az adminisztrativ és vezetéi munka
hatékonysagat novelik.

A téarsashaz-kezelési feladatok tdmogatdsara indokolt néhany munkavallalo tarsashazkezeli
tanfolyamra torténd beiskolazasa.

A 2025. évben a tarsasag atmenti likviditasi problémai miatt tobb, azonnali hatasu
koltségcsokkentési intézkedést tett a tarsasdg. llyen volt tobbek kozott a betervezett
vezetbfejlesztés, illetve a csapatépitési kiadasok. A csapatépités az elmult év fluktuacioi és
szervezeti mozgasok kdvetkeztében kommunikacid és egyiittmiikodés fejlesztése, javitasa céljabol
sziikséges ebben az évben egyrészt vezetdi szinten, masrészt agazati /igazgatdsagi bontasban,
csoportonként. Mindezekre ¢sszesen 8,3 m Ft-ot terveztiink.

> lgénybevett szolgaltatasok

Az igénybevett szolgaltatasok a tarsasag 6sszkoltségén belil 27%-ot tesznek ki.

2026. évben mind a korabbi évi tervhez, mind a 2025.évi varhatd koltségekhez képest
megtakaritassal tervezink az inflacios hatas érvenyesitése mellett, 2025-ben 10 m Ft
megtakaritast értlink el, 2026-ban tovabbi 30 m Ft koltségcsokkenést kivanunk elérni.

Jelentds tétel ezen koltséghalmazon beliil a gépjarmiivek tartds berletére forditott kiadas. 2026-
ban nem terveziink a meglevd allomany bdvitésével. A gépjarmiivek idében szakaszolt bérlése
kovetkeztében 2026. évben mar a teljes bérelt portfdlio egész éves hatasaval kell szamoljunk, igy
ezen a koltségsoron ndvekmény jelentkezik (ez a koltségsor arfolyamkockazatnak is Kitett, 400
HUF/EUR arfolyammal kalkulaltunk).

Az informatikai koltségek tekintetében a 2025. évi terv szintjén kalkuldlunk, a 2025. évi
varhatoéhoz képest 13% megtakaritést latunk elérhetonek, tobbek kdzoétt az ANDOC support
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kdzbeszerzésével. Jelentés megtakaritassal kalkulalunk a telephelyekkel kapcsolatban, elsGsorban
a biztonsagtechnikaval osszefiiggésben felmeriilé koltségek kapcsan, mivel a tavalyi év
telephelyeket érintd felujitasi tevékenysége miatt egyszeri, kimagaslo koltséget eredményezett.

A jarmiivek/gépek javitasi, karbantartasi koltségeinél 10-15% os megtakaritassal szamolunk,
a 2025. evi tervhez ill. varhatéhoz viszonyitva, tobbek kozt a nélkiilozheté és gazdasagtalanul
fenntarthat6 gépek értékesitése okan.

Az egyéb szakértoi dijak emelésében egyértelmiien a compliance tandcsadd egész éves koltsége
jatszik szerepet.

A zoldfelilet fenntartashoz kapcsolhatd szolgéltatasok korében a fakivagés/gallyazés (alpin
technika) és jelentds mértékben a hulladék szallitas koltségndveld hatasa szerepel, ami a teriilet
béviilés egész éves hatdsadhoz kothetd. Megtakaritast terveziink a k6zosségi kertek kialakitasahoz,
a bontési tevékenységhez, illetve az utfenntartas kapcsan jelentkezé kiadasok esetén.

» Gépjarmiivek, munkagépek

2024-ben inditott el a tarsasdg egy 1-2 éves programot az eloregedett jarmtivek, munkagépek
cseréjére. A gépjarmiivek esetében az egyszeri jelent6s beruhazasi kiadasok helyett tartos bérlet
konstrukcioban a flotta kezelés mellett dontottiink, ezzel a szervizelés problémajat a flotta kezeld
viseli és a csereauto rendelkezésre allasa — igy a folyamatos munkavégzés — biztositott.

Ezen a koltségsoron 2026. évben ndvekménnyel terveziink a jarmiivek szakaszolt bérlése
kovetkeztében, melynek kdvetkezménye, hogy 2026. évben mar a teljes bérelt portfolio egész éves
hatasaval kell szamoljunk kivéve 2 db korabban bérelt gépkocsit, melyeket az dsz folyaman
visszaadunk.

A koltség novekmény azon alapul, hogy a bérelt 6sszes flottas gépjarmii (a szerz6dés szerint nem
lejard) az év teljes egészére bérlésre kerl.

Koltségtakarékossag okan 2026. év folyaman torekszink a személyi hasznalati gépjarmiivek
szamanak csokkentésére, azonban az 1d6 eldtti, bérbeadonak torténd visszaszolgaltatas jelentds
extra koltseggel bir, tekintettel, hogy a személyi hasznalata gépkocsiallomany jellemz6en bérelt
flottaként mitkodik. Az év kozepén tobb személygépkocsi bérleti idészaka eléri a 2 évet, amely
utdn visszaadas esetén az eredeti 6 hdnap helyett 3 honap kotbeér terheli a tarsasagot. A gépjarmi
hasznélat, a juttatasi feltételek és a bérleti konstrukcio attekintését tervezziik és ennek megfeleléen
ésszerli mértékig racionalizaljuk a személyi hasznalata gépkocsik koltségeit. Barminemi
racionalizalas érdemi koltséghatassal 2027. évben jelentkezik, tekintettel, hogy mivel az év 2.
felében jar le bizonyos gépjarmiivek kritikus bérleti id6szaka, a kotbérteher majdnem egész évet
terheli.

A személyi allomany mozgasabol kovetkezden felszabadult gépjarmiiveket a bérleti id6szak
iddaranyos eléréséig kulcsos autdként hasznositjuk.

A 2026. évet 33 db sajat tulajdonu gépjarmiivel kezdjlk, aminek az 6sszetétele: 15 db kisteherautd,

7 db kishaszongépjarmii, 5 db személyauté 1 db emelékosaras kisteherautd, 1 db konténeres
nagyteherautd. A gépjarmii allomany korszerisitésere, fiatalitdsara tobb éves programot
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terveziink. 2026. évre tervezzink tovabbi sajat gépjarmi allomanyunk csokkentését eléregedés
miatt. Ezek pétldsa ebben az évben nem tervezett. A bérelt gépjarmii allomany darabszama az év
kezdetekor 35 db.

Munkagépek esetében a gépjarmii park frissitése 2025. év soran jellemzOéen megvalosult, 2026-
ban szignifikans valtozas e tekintetben nem tervezett. Bizonyos munkagép bovitésre ennek
ellenére sziikség van, mint pl. arokasé gép. Ennek bérleti konstrukcioban térténd beszerzése nem
lehetséges, ezeket a tarsasag sajat beruhazasi forrasbol tervezi megvasarolni. Tovabbi kisgépek
beszerzése is szerepel a 2026. évi beruhazasi tervben, ezzel egyidejiileg a régi, mar nem
hasznalhato kisgépek selejtezésre kertilnek.

Tarsasagunk alapvetd célja a gépjarmi bérleti dijak optimalizélasa, csokkentése mellett a
karbantartasi koltségek (anyag és szolgéaltatas) csokkentése. A 2026. évben mar ezzel tervezink.
Ezt egyrészt az egycsatornas beszerzés erdsitésével tudjuk megvalositani, masrészt mar 2025-ben
munkavallaloi felvétellel sikeriilt megoldani, hogy a sajat gépjarmii allomany, illetve a kisgépek
javitasa szervizelési koltségek igénybevétele nélkiil, szervizelési idé roviditése mellett sajat
er6forrasbol  megoldhaté legyen, biztositva ezzel a folyamatos munkavégzést és
kotséghatékonysagot. Ehhez kapcsolodva kialakitunk egy kisebb raktari keészletet kiilonbozé
alkatrészek, kendanyagok tekintetében, hogy a varatlanul eléforduld javitasi hibakat azonnal
orvosolni tudjunk, ne legyen munkafolyamatossagi probléma.

> Informatikai kiadasok
1. Folyamatosan jelentkezé operativ koltségek

A tarsasdg mikodésehez elengedhetetlen rendszerhasznalati dijak (Microsoft 365, Windows
fajlszerver, DMS One, ANDOC, SUP, MIdd, ,,Lakbér”, digitalis alairas) a teljes év sordn
folyamatosan jelentkeznek, szadmolni kell a telekommunikécids koltségekkel (IP alapu
telefonrendszer, mobil- és vezetékes eléfizetések, internetkapcsolat), support- és karbantartasi
dijakkal (rendszerlizemeltetés, frissitések, gyartdi timogatas), és bérleti és szolgaltatasi dijakkal
(1P telefonok, nyomtatokezelési rendszer, licenc- és hosztingdijak).

2. Fejlesztési elképzelések

Bejelentéskezeld, iizemeltetési folyamatot tamogatoé rendszer (ANDOC)
A mar miikodé6 ANDOC alapu ingatlankezeld és lizemeltetést tamogatd rendszer 2026-ban is a
tarsasag kulcsrendszere az ingatlanok (lakasok, helyiségek), intézmények (6vodak, bolcsddék) és
kozterliletek (jatszoterek, kandelaberek, kozteriileti vizmérdk) iizemeltetési feladatainak
kovetésében.
2026-ban a fejlesztés {0 iranyai:

o Bejelentési folyamatok tamogatasa sajat kialakitasu kérdéssor mentén, roviditve az

elintézési idot

o Digitalis munkalapok bevezetése: terepen is elérhetd, mobileszkdzon kezelhetd
munkalapokkal a feladatok kiosztasa, visszajelzése és lezarasa teljesen digitalis folyamatta
valik.
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o Kozterlleti objektumok életciklusanak nyomon kovetése (jatszoterek, kandeldberek),
illetve bovitve az utcabutorok és a zéldfelllet kezelés iranyaba

DMS One funkcionalitas tovabbfejlesztése

A DMS One tovabbra is a bejovo és kimend iratok iktatdsanak, ligykovetésének és archivalasanak
kozponti rendszere, amely tamogatja a cégkapun keresztiil érkezo iratok kezelését, valamint a
szerz6dés-nyilvantartast (kozponti szerz6déskép, lejarat- és kotelezettség-kdvetés).
2026-ban a fejlesztési fokusz:
« Elektronikus aléiras integracioja: a digitalisan aléirt dokumentumok DMS-be torténd
automatikus bevitele és megdrzése, az aldirasi folyamatokkal 6sszehangolt irattari rend
kialakitasa.

SUP — pénzigy, szamvitel és szamlazas

A SUP a kdnyvelési, szamlakezelési, ingatlanbérleti dijak szamléazasi és jovahagyasi folyamatait
tdmogatja, beleértve a raktar- €s készletkezelést, valamint a digitalis szamlaigazolast.

2026-ban a kiemelt feladat (koltséget nem indokol) a SUP fejlesztett modulrendszerének
feltérképezeése és alkalmazhatdsaganak vizsgalata.

,Lakbér” — lakasbérleti dij szamlazd rendszer

A ,,Lakbér” rendszer a lakasok bérleti dijanak kiallitasat, statusz- és hatralék-kovetését, valamint
a pénziigyi atadasra torténd elokészitést tamogatja.

2026-ban tervezett feladat masodlagos eréforras / helyettes szolgaltatd eldkészitése a rendszer
Uzemeltetésére, a személyhez kotott szolgaltatasi Kitettség csokkentésére

Munkaallomas- és laptopcsere, kliensoldali infrastruktara
A korabbi években megkezdett szamitogép- és laptopcsere program 2026-ban folytatédik. Ennek
célja, hogy:

o a6 évnél régebbi munkaéllomasok és laptopok teljeskoriien lecserélésre kertljenek,

e minden gépen tamogatott, naprakész operacids rendszer (Windows 11) fusson, csdkkentve
a biztonsagi kockéazatokat,

e a kulcsfelhasznaloknal (pénziigy, DMS, Uzemeltetés) a rendelkezésre allas és a
teljesitmény hosszu tavon biztositott legyen.

A csereprogram a mobiltelefon készulékekre is vonatkozik, a 2026-0s évben tobb keészllékre mar
nem fog kijonni tovabbiakban frissités, igy a biztonsagi garanciak nem szavatolhatdak ezekere az
eszkozokre.

Szervercsere és szerverszobai infrastruktara
A téarsasag kdzponti szerverén talalhatok a Windows fajlszerveren tarolt dokumentumok, a DMS
One adatbazisa, valamint a konyvelést és pénziigyet tamogaté alkalmazasok (pl. QSoft). A szerver
0-24 oraban lizemel, igy a benne 1évé komponensek eloregedése iizembiztonsagi kockazatot
jelent.
2026-ra tervezett feladatok:

e Uj szerver beszerzése és belizemelése, a meglévl szolgaltatasok (fajlszerver, DMS,

pénzigyi rendszerek) atkoltoztetésével, szerverszobai klima telepitése
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Weboldal akadalymentesitése

2026-ban kiemelt célként hatarozzuk meg a www.palotah.hu weboldal akadalymentesitését, a
fogyatékossaggal ¢l6 és 1d6s felhasznalok szédmara is egyenld esélyli hozzaférés biztositasa
érdekeben.

Kamerarendszerek és riasztorendszerek egységesitése

A tarsasag tobb telephelyen, eltéré miszaki megoldasu kamerarendszereket és riasztérendszereket
hasznal. A kovetkezé év célja, hogy ezek a jelenleg részben heterogén rendszerek egységes,
atlathato és szabalyozott struktaraba rendezddjenek, amely mind a vagyon- €s személyvédelmi
szempontoknak, mind az informaciobiztonsagi és adatvédelmi elvarasoknak megfelel.

IV. Beruhazasi terv

A 2026. évi beruhazasi tervet a kdvetkezd tablazatban foglaltuk 6ssze:

BERUHAZASI TERV/ CAPEX (nett6 Ft)
Beruhizas targya Tervezett 6sszeg Megjegyzés
Munkagép 73 900 000
Lombfuvo szett 12 db 2 400 000 |intézményi gondnokok szaméra, 200e Ft egységaron
Arokéso gép 15 000 000
AVANT 760i-adapterekkel 19 000 000
., motorfiirész 4 db, magassagi lancfiirész 2 db, magassagi sovényvago 1 db,

Kisgépek 8000000 | .- cvvigs 2 db, hétig lombgtiﬁvé 7 db, fitkasza 2 g?a BT
Green Machines GM 414 RS seprégép 28 000 000 |[teriileti gondokoknak 2 db, 14 m Ft tervezett egységaron
Csipegetd kanal 1500000 |1 db, kozteriilet
Informatika 17 200 000

Eszkoz 11 200 000
mobiltelefon 1 400 000 |20 db tervezett csere, atlag 70 000 Ft egységaron
laptop 3800 000 |20 db (16 tervezett csere és 4 db uj, 190 000 Ft atl. egységaron)
Szerver csere 6 000 000

Rendszer fejlesztés 6 000 000 |ANDOC, SUP,DMS fejlesztés

bejelentd tlrlap elététrendszer kialakitas 1800 000
digitalis munkalap hasznalat 1500 000
Irodai kornyezet 2500 000
irodabutor 1500 000 | forgoszék 11 db, asztal, konténer
kulcsmésol 1000 000
Telephelyi beruhazas 16 000 000
Pazmany kamerarendszer kzpontositasa 1000 000
Molnat V - irattar kialakitas 6 000 000
Szentmihalyi kaloda kialakitas 1 000 000 |folyoson tarolt anyagok, deszkak részére tarolasai lehetéség kialakitasa (kaloda)
Szaraznad utca tetofellijitas 8000 000 |a folyamatosan beazé teté feltjitisa szikséges 3 éves idStartamra elosztva

A legjelentésebb beruhazasokat a kozteriilet és intézmény tizemeltetési feladatok ellatasa indukalja
(munkagepek).

A munkagépek és kisebb kozterlleti eszkdzok biztositasa sajat beruhazasi forras (amortizacio,
eredménytartalék) terhére tervezett. Ennek egyrészt gazdasagossagi okai vannak — rendkivil draga
a bérlet — vagy nem is adott a bérlési lehetdség.
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Az informatikai beruhazasok terileten folytatni kivanjuk az amortizalodott, mar nem vagy alig
hasznalhatd irodai eszkOzpark korszeriisitését, az asztali gépek mobil eszkozokre torténd
atallitasat. A hasznalaton Kivuli eszkdzoket értékesitjuk, a befolyd bevételt visszaforgatjuk Uj
eszkdzok beszerzesébe. A kdzponti szerver cseréjét évek ota tervezzik, eddig nem valositottuk
meg. 2026-ban azonban ennek beszerzése elengedhetetlen. A rendszer fejlesztésénél jelentkezo
kiadasok részletesebb magyarazatat az informatikai részben ismertettiik.

A telephelyi fejlesztések massziv részet a tarsasdg a 2025. évben végrehajtotta. Két — a korabbi
évnél jelent6sen kisebb volumenii - nem halogathatd beruhazést a 2026. évben meg kivanunk
valositani. Az egyik a kozponti telephely tetészerkezetének felljitasa, mely évek Ota beazik,
folyamatos karbantartasi munkat és koltséget jelentve. A teljes rekonstrukciot 3 év alatt kivanjuk
végrehajtani, ennek elsé litemét szerepeltetjiik a beruhazasi terv 2026-évi kiadasai kozt.

A mésik komolyabb beruhazés, az irattar koltoztetese. A PALOTA-HOLDING Zrt. jelenlegi
irattdra a Szaraznad utcai székhely alagsoraban, tobb elkildnitett helyiségben kerult kialakitasra.
Béar a helyiségek altaldban szaraznak mondhatok, irattari szempontbdl jelentds kockazatot
hordoznak. Az es6zések alkalméval id6szakosan feltord talajviz, valamint a mennyezeten vezetett
épiiletgépészeti csohaldzat potencialis veszElyt jelent az ott tarolt dokumentumok éllagara és
biztonsagara.

Az iratanyag biztonsagos, hosszataviu megérzésére megoldast két iranyban képzeltlink el. Egyrészt
az irattari tevékenység kiilsé szolgaltato altali elvégzése. Ennek elénye, hogy kiilsé helyszinen,
kiilso telepitéssel valosul meg ez a tevékenység. Ezt a megoldast azonban azért vetettiik el, mert a
tarolt iratanyagot csak nagyon pontos rendszerezettség feltételével célszerii koltdztetni a
visszakereshetdség végett, masrészt pedig olyan iratanyagot tarolunk, amelyre iligyintézés végett
rendszeresen sziikséglink van. Az iratok kezelése viszont ebben a rendszerben koltséges.

A masik megoldas az Utemezett atkoltoztetés. Az dnkormanyzat jovahagyasaval a Molnar Viktor
utcai telephely III. szdmu helyisége megfeleld adottsdgokkal rendelkezik ahhoz, hogy ott a
tarsasag Uj, kozponti irattara kertljon kialakitasra. Ezt az ingatlanrészt alapszinten alkalmassa kell
tenni az iratanyag befogadasara és ezutan a folyamatos rendszerezést kovetéen szakaszosan
koltoztetheté lesz az irattar. A teljes koltoztetés Osszkoltségét 10 m Ft-ra becsiiljiik, elézetes
felmérések és arajanlat alapjan. A koltozés elsé titemét az év folyaman tervezziik végrehajtani,
amely fedezi a vagyonkezelt ingatlan festését, riasztdo és fiistérzékeld telepitését, labazat
helyreallitasat.

Sokdig nem halogathatd a kozponti telephely foldszintjének tovabbi Aatalakitisa, a
munkakorilmények korszeriisitése. Elaprozott irodaszerkezet, véllalhatatlan mosdok a
munkahelyi komfortérzetet nagymertékben rontjak. A tervezett beruhézasi kiadasok alakulasanak
fliggvenyében terveziink e tertileten tovabblépni, a modernizalast szakaszosan megoldani.

V. Az Uzleti terv megvaloésitasanak kockazatai

e forrashelyzetb6l adodo tulajdonosi elvaras, hogy tarsasagunk a 2026. évi kozszolgaltatasi
feladatok tekintetében a kozfeladatok ellatasat a 2025. évivel egyezoen vagy az alatt
tervezze meg Ugy, hogy kozben biztositsa a stabil mikddéshez, folyamatos
fizetoképességhez sziikséges feltételeket a kozfeladatok szinvonalcsokkenése nélkiil.
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Ennek az elvarasnak a teljesitése elsdsorban a kozterileti feladatok ellatasa terén
kockazatos, hiszen a 2025. év feladatok forrasigénye a teriiletbovilés eredményeként
csupan 7 hénapra vonatkozoan szerepelt az eléiranyzati tervben. 2026-ban azonban mar s
egész évben a PALOTA-HOLDING Zrt latja el ezen feladatokat az Onkormanyzat teljes
kdzigazgatéasi teruletén. A tervezhet6 forras azonban a 2025. évi elGiranyzattal megegyez6
nagysagrendli, vagyis nem tartalmazza az évesités hatdsat és inflaciét sem. Igaz ez
intézmény Uzemeltetési kozszolgaltatési feladatokra is, bar ezen esetben tarsasdgunk
nem igényelte a 2025. évi elGiranyzat teljes Osszegét, mivel a feladatellatast kevesebb
koltséggel miikodtetjiik.

e az alkalmazott inflacié mértékét a dologi kiadasok tekintetében 3,6%-ban hatarozta meg
a tulajdonosi premissza. Ez szintén kockazati tényezd tarsasagunk szamara, mert a
szallitok, szolgaltatok ennél jelentésebb inflacios mértéket érvényesitenek (csak példaként
a telephely Orzés esetén 10% - nem fogadtuk el, a szerzdédés felmondasra kertilt 2025.
végén, Multialarm 8%, Palota 15 10%, lift karbantartas 7,5% stb.)

e a személyi jellegii raforditasok esetében a terv nem tartalmaz béremelést. A tarsasagnal
a fluktuacio a 2025. évben is meglehetésen magas volt jellemzben a fizikai allomany
korében, béremelés elmaradas az elvandorlas kockazatat jelentésen emeli a szellemi
dolgozdk esetében is, ami a feladatellatast adott esetben veszélyezteti.

e az Ures lakasok felujitdsara tervezett Osszeg annyiban veszélyezteti a feldjitasi
koltségkereten bellli megval6sitast, hogy a tervezett atlagarak a forrds limitalt
rendelkezésre allasa okan a 2025. évi araknak megfeleléen lettek beallitva.

e intézmény felUjitds szintén forrashiany miatt hordoz kockazatot. A tervezhetd
finanszirozasi keret mar eleve csekély a fellépé igényekhez képest, és strukturalisan mar a
tervezési €v elején jelentkezik eltérés az egyes eldzetesen kalkulalt és redlisan jelentkezd
koltségek kozott (Kavicsos f6z6konyha).

Mellékletek:
1. sz. melléklet: 2026. évi koltségvetési eldiranyzat terv
2. sz. melléklet: 2026. évi tarsasagi és lizletagi eredmeényterv
3. sz. melléklet: 2026. évi kdzbeszerzési terv
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