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0. Az Erzsébetvarosi Piacliizemelteteési kft tzleti
terve

A Vallalkozas adatai

A céq teljes elnevezése: Erzsébetvarosi Piaclizemeltetési Korlatolt FelelGsségi
Tarsasag.

A céqg réviditett elnevezése: Erzsébetvarosi Piaclizemeltetési Kft.

A cég jogi formdja: Korldtolt felel6sségli tarsasdg.

A cég székhelye: ' 1071 Budapest, Akacfa u. 42-47.

Telefon: 06 12905611

E-mail cim: ferenczy.laszlo@klauzalpiac.hu

A cég pénzforgalmi jelz6szama: 11707031-21451511-00000000 OTP

A cég addszama: 25962415-2-42
Cégjegyzékszam: | Cg. 01-09-298784
A cég alapitdsa: 2017.05.15.

A miikédés befejezésének id6pontja: hatarozatlan
Ugyvezetd: Ferenczy Laszlé

Szdmviteli nyilvdntartds modja: kett&s kényvvitel

A cég addzdsi rendje: AFA alany

A céq jegyzett tékéje: 3.000.000 Ft (3.000.000 Ft készpénz)

A cég tevékenysége: Ingatlankezelés

Kamarai tagsdg: Budapesti Kereskedelmi és Iparkamara

Vdrhatd sajat téke 2018.végeén: 3.000.000,- Ft
2018. évi vdrhato drbevétel: 159.959.000,- Ft



l. Vezetoi 6sszefoglalo

Az Erzsébetvarosi Piaclizemeltetési kft a Budapest FGvaros VII. kerllet Erzsébetvaros
Onkormanyzata altal alapitott mikro vallalkozds, amely a keriilet két frekventalt helyén
tizemeltet vasarcsarnokokat (a tovabbiakban: lizletkézpontokat). A hosszd tavu fejlédés
végett folyamatosan keresi az lizemeltetés leghatékonyabb moédszereit.

A Tarsasag célja, hogy a lehetd legjobban kielégitse az alapitd igényeit, olyan lizemeltetési
korilményeket teremtsen, amely megfelelé kériilményeket teremt mind az eladdk, mind a
vasarlok. A vasarloi visszajelzésekbdl kiindulva egyre tdbben igénylik, hogy az
Uzletk6zpontokban minél tébb és minél valtozatosabb kinalattal rendelkezé jelenjen meg.

Az Uzleti terviink célja, hogy bemutassuk az lizletkdzpontok lGzemeltetésével kapcsolatos
terveinket, milyen céljaink vannak az lizemeltetéssel Osszefiiggésben, és hogy hogyan
kivanunk a leheté legmagasabb szinten, a lehet6 legkisebb raforditassal elvégezni
feladatainkat. '

Az lzletkozpontok lzemeltetését ugy kivanjuk minél magasabb szinvonalon ellatni, hogy
2019. év végére a még néhany nem kiadott lizlethelyiségnek is megtaldljuk a bérlgjét, ugy,
hogy az aru kinalat a lehetd legszélesebb legyen. Tovabb kivanjuk er&siteni a termeldi
piacokat azaltal, hogy a lehet6ségekhez mérten bévitjiik a kort, és a nyitvatartasi id6t.

Az eddigi tapasztalataink szerint céljaink az év végéig elérhetSek, ezaltal az Onkormanyzatot
a 2018. évinél nagyobb bevételhez juttatjuk. Céljaink eléréséhez uj alkalmazottak felvételére
nincsen sziikség, s6t a létszamot tovabb kivanjuk csékkenteni azaltal, hogy a 2018-ban
megszintetett cégvezetdi statusz utan a miiszaki vezetd beosztasara is csak a késébbiekben
vesziink fel munkatarsat akkor, ha meggy6z6diink alkalmassagardl.

Az uzletkdzpontok bérlGinek bévitése érdekében olyan marketing tevékenységet kivanunk
elvégezni, amely tamogatja ezt a t6rekvésiinket, fokozni kivanjuk honlapunk informacids
tartalmat, ezaltal is igyeksziink vonzébba tenni az lizletk6zpontokat.

A bévités miikodésiinket nem fogja nagymértékben megvaltoztatni, hiszen a tovabbiakban is
alapvetGen a korabban ellatott lizemeltetési feladatokat fogjuk elvégezni, de terveink szerint
kéltséghatékonyabban és a bérleti dijakkal, lizemeltetési koltségekkel kapcsolatos behajtasi
tevékenységink javitasaval a bevételi oldalon is eredményesebben.

Azt varjuk a 2019. évtél, hogy a tavalyinal tobb bevételt elérve az lizemeltetési onkdltséget
csak kisebb mértékben emelve a lehet legjobb eredményt érjiik el, azonban jelezniink kell
mar most, hogy a jelenlegi szamlazasi gyakorlat és szerz6déseink alapjan az lzleti terv csak
mintegy 0,3Mft eredményt tartalmaz. Ez abbdl ered, hogy a bérl6kre jutd lzemeltetési
koltséget, illetve a Klauzal csarnokban 1évé ligyfélszolgalat altal elfogyasztott kéziizemi dijak,
valamint lizemeltetési koltségek Polgarmesteri Hivatalra jutd részét teljesen egészében
ugyan nincsen kire kiszdmlaznunk és a feladat-ellatasi szerz6dés modositasa alapjan
lehetdvé tett uj szamlazasaink sem adnak teljes egészében fedezetet ezekre a kéltségeinkre,
de kiilsé forrasbdl tervezziik ezt a kiadast pétolni.



Il. Agazati elemzés

Azt tapasztaljuk, hogy a budapesti nem belvarosi lizletk6zpontokban az lzlethelyiségeket
tovabbra is altalaban havi 20-60 EUR/m2 bérleti dijért tudjak kiadni, amely mar tartalmazza
az lzletkdzpontok Gizemeltetési koltségét is. Az Erzsébetvarosban ezek az arak nem érhetdek
el, a céljaink elérése érdekében a jelenlegi bérleti dijakon nem indokolt valtoztatni. A
jelenlegi bérleti dijak jelent&sen hozzajarultak ahhoz, hogy az Uzlethelyiségek iranti kereslet
megélénkiilt, amely lehetdséget teremt arra, hogy a 100%-os kihasznaltsaghoz kozeli
allapotot elérjiik. A bérleti dijak emelését, majd a teljes kihasznaltsag utan, a bedllt mlikodési
rendet kévetden tartjuk elképzelhetének 2020-ban.

Az Onkormanyzatok &ltal fenntartott tizletkdzpontok sajatos dgazatot jelentenek, mert ekkor
nem a haszonszerzés az elséleges cél, hanem az 6nkormanyzati torvényben meghatarozott
kotelezé feladat teljesitése, a teriileten él6 lakossag vasarlasi igényének lehetd legjobb
kielégitése. Ezen célok miatt az Onkormanyzatok 4ltal a gazdasagi tarsasagokba kiszervezett
piaciizemeltetési feladatok ellatasa altalaban veszteséges és ezen sajatos agazati kdrben
elsésorban a veszteség mértéke a kérdéses. Ezt, tehat a veszteség mértékét dontben a
vasarcsarnokok felszereltsége, milszaki szinvonala, de mindenek el6tt a gépészet
korszer(isége és koltségigénye hatdrozza meg. E tekintetben az Erzsébetvarosi
Onkormanyzat altal fenntartott két tzletkézpont nem all j6l, mert a fenntartasuk nagyon
koltségigényes, a gépészet ma mar nem korszerfi.

A sajatos agazat tekintetében a jovében nem varunk véltozast, mert varhatdéan az
Onkormanyzatok a jovében is csak veszteségesen tudjak az lizletkdzpontok lizemeltetését
megoldani, mert az altaluk ebbé&l beszedésre keriil6 bérleti dij nem fedezi azt az 6sszeget,
amit az Onkormanyzatok a piacokat lizemeltet6 gazdasagi tdrsasagoknak az Uzemeltetés
érdekében kénytelenek kifizetni.



I1l. A vallalkozas bemutatasa

A Téarsasdgunk mottdja: ,Kivald tzemeltetés a vasarlok megelégedésére!”.

Cégiink elsédleges célja egy atlagos min&séget elényben részesité vasarloi kor igényeinek
legmagasabb fokon torténd kielégitése. Ennek érdekében mind a két helyen (Garay téri piac
és Klauzal Csarnok), széles valasztékot biztosito Uzleteket igyeksziink biztositani az
lizletkdzpontokban. Uzletpolitikank részeként fontosnak tartjuk a piachoz és a valtozd
igényekhez torténé folyamatos idomulast, mellyel a jelenlegi vasarlokér megtartasa mellett
uj vasarlok megnyerését célozzuk meg, ezaltal folytatva a 2018 masodik félévben megindult
kedvezd folyamatot.

Cégilink 2017 szeptember 01.-ét6l végzi a két tzletkdzpont Gzemeltetését. A Garay téri piac
esetében - mivel itt az Onkormdnyzat egy Tarsashdzi résszel rendelkezik - a tényleges
tizemeltetést a Tarsashaz lizemeltetGje végzi és ennek Garay téri piacra juto részét szamlazza
at az Erzsébetvarosi Piacizemeltetési kft-re. E tekintetben a koltségek tételes vizsgalata a
feladatunk, a kéltségekre, mint kisebbségi tulajdonos nagyon kevés rahatasunk van. Mas a
helyzet a Klauzal Csarnok esetében, mert ott az lGizemeltetés teljes egészében a keziinkben
van. Az Gizemeltetés nagyobb koltségrészét a Klauzal Csarnok teszi ki, a bevételek tébbsége is
az Onkormanyzat szdmara innen szarmazik.

Az Uzlethelységek az alapitdé, az UzemeltetSi iroda berendezési targyai részben az
Onkormanyzat, részben a Tarsasag tulajdonaban vannak, és tehermentesek.

A cégiink alkalmazasaban terveink szerint 2019. év havi atlagaban 8,75 f6 fog allni. A cég
szerkezeti felépitése nagyon egyszerinek mondhatd. Az ligyvezeté és a kozvetleniil ala
tartozd6 adminisztracios feladatokat végzék intézik a vezetésével és szervezésével
kapcsolatos teendéket.

A cég jegyzett t6kéjének nagysaga 3 millid forint, mely teljes egészében készpénz. Az éves
arbevétel el6z6 évben kozel 164 millio Ft lesz, viszont az uj lizleti évben mar t6bb, mint 168
millid Ft arbevétellel szamolunk.

Tarsasagunk a hosszu tavu kapcsolatok hive. A beszallitdival igyeksziink hossza tavon jol
miik6dS kapcsolatban allni. Azonban azokon a teriileteken, ahol a tevékenységiink
biztositasa tekintetében nagyon magas a kéltségarany, ott a lejard szerz6dések tekintetében
tobb drajanlat bekérésével, illetve kdzbeszerzési eljarasok lefolytatasaval igyeksziink lejjebb
szoritani a kéltségeinket, és ha sziikséges, akkor valtani fogunk.

A vallalkozas eredményességéhez 7 millio Ft mik&édési célu tamogatdssal is szamolunk,
amelyet vagy palyazat alapjan, vagy mas modon szeretnénk elérni.

111.1. Az izemeltetés bemutatasa

Jelenleg, ahogyan azt kordbban is jeleztiik 2 lzletkdzpontot Gizemeltetiink, amelynél a Garay
téri piac Uzemeltetési koltségei csak atfutnak rajtunk. E vonatkozdsaban rank a piac bérl6i



felé a bérleti dijak Onkormanyzat nevében torténd kiszamlazasa, illetve hétvégén a termeldi
piac asztal pénzeinek beszedése és az Onkormanyzat részére térténd befizetése harul,
amelynek teljes varhaté 2019. évi kéltségét, az 58,9 millid forintot az Onkormanyzat
megtériti.

A Klauzal Csarnok esetében is az Onkormanyzat nevében kiszamlazzuk a bérleti dijakat és
hétvégén beszedjik a termel6ktél az asztal pénzeket. Ezen feliil sajat jogon — havi mérddra
leolvasas alapjan — szamlazzuk a bérlék felé az altaluk fogyasztott koziizemi dijakat. A
kéltségoldalon tobbnyire alvéllalkozékkal intézziik és szervezziik az lizemeltetést, varhatdan
mintegy 116,2 millié forint 6sszegben, amelynek kéltségeibdl a bérlék altal fogyasztott
kézlizemi szolgdltatasok nélkali koéltséget, a 106,4Mft-ot megosztjuk el6sz6r a SPAR
szerz6dés alapjan a SPAR és a tobbi épliletrész kozott, majd a tébbi épiletrészre jutd
koltségeket az tgyfélszolgalat és a tébbi lizlethelyiség kozott. Az igy elkiilonitett kéziizemi és
tizemeltetési koltségeket tehat a kovetkez6k szerint szamlazzuk ki:

a Klauzal Csarnok bérl6k altal fogyasztott kéziizemi dijakat, tobb mint 9,8Mft-ot a
bérl6k felé szamlazzuk,

- a Klauzal Csarnok teljes lizemeltetési koltségébdl a SPAR felé atterhelhetd koltség
kozel 32,3Mft,

- aKlauzal Csarnoknal az ligyfélszolgalat koziizemi dijain, illetve az 6nkoltség alapjan az
tigyfélszolgalatra elszamolt lizemeltetési kéltség 1/5 részét az Onkormanyzat 100%-
os tulajdonaban |évé térsasag felé szamlazzuk tébb, mint 1,7Mft &sszegben. Az
ugyfélszolgalat 4/5 része lzemeltetési koltségének és koziizemi fogyasztasanak
koltségébdl, a 7 millié forintbdl a jelenlegi szerz6dés alapjan a Polgarmesteri Hivatal
felé csak 1,6 millio forintot tudunk kiszamlazni,

- a Klauzal Csarnok fennmaradd 65,4Mft lizemeltetési koltségébdl az egyik, udvari
lzlethelyiségben lévé bérlével 0,3Mft-ot térittetlink meg,

- a Klauzal Csarnok éptletén belili bérleményekre juté varhaté Ulzemeltetési
koltségbdl, a 65,1 millié forintbdl a feladat-ellatasi szerz6dés jelenlegi értelmezése
szerint csak az lres bérleményekre jutd (izemeltetési koltséget tudjuk az
dnkormanyzat felé szamlazni mintegy 5,6 millié forint 6sszegben,

- a Klauzal Csarnokkal 6sszefliggésben a feladat-ellatasi szerz6dés modositasai révén
lehet6ségiink van havonta 2,3, évente 27,6 millié forint feladat ellatasi dijat, valamint
a bérlék altal az 6nkormdnyzat részére ténylegesen megfizetett bérleti dijak 70%-at,
azaz 28,4 millié forintot is kiszamlazni,

A Klauzal Csarnoknal toalett hasznalat cimén véarhatéan mintegy 2,2 millié forint bevételt
szediink be, amelynek teljes 6sszegét a csarnok lizemeltetési koltségeinek ellentételezésére
forditjuk.



IV. Mtikodési terv

A Tarsasag miikodtetésében — a tavalyi évben jol bevalt gyakorlaton — |ényegében nem
kivdnunk valtoztatni. Tovdbbra is uUgy kivanunk miikédni, hogy mind a két
bevasarlokézpontban folyamatos jelenlétet biztositunk, mind a két ingatlannal lehetéséget
biztositunk az adminisztracid helyi lebonyolitasara, a szamldzast és a pénzek beszedését a
helyi ismeretekkel rendelkez6k végzik. A folyamatos jelenléttel elérjiik a piac rendjének
betartasat, a technikai hianyossagokra valé azonnali reagalast.

A kézponti ligyek intézésére Piaciizemeltetési Irodat tartunk fenn a Klauzal Csarnokban. Az
ide beosztott alkalmazottak elldtjak a Tarsasag egészét érinté adminisztracids feladatokat,
illetve megosztott feladattal a Klauzal Csarnok lizemeltetését.

IV.1. Munkaer&igény

A feladatainkkal kapcsolatos teenddk ellatasa soran alapvetdnek tartjuk olyan széleskord
m{iszaki ismerettel rendelkezé személy alkalmazdsat, aki képes a Klauzal Csarnok dsszetett
gépészeti berendezéseinek folyamatos miikddtetését biztositani. Kiilonésen fontossa teszi
ezt azon elképzelésiink, hogy az év végéig a kiadhato lizletek teljes egészére bérl6t talaljunk,
amely a Klauzal Csarnok fokozottabb igénybevételével jar. Mindez felvetheti azt is, hogy
ezen a terileten alkalmazotti cserét hajtsunk végre.

A Garay téri piacnal folyamatosan két alkalmazottunk latja el a feladatat. Tovabbi nyolc
alkalmazott (ebbe beleértve az ligyvezetét is) a Klauzdl Csarnokban dolgozik. Csak olyan
muiszaki és adminisztrativ feladatokat oldunk meg sajat munkaerével, amelyek a Tarsasag
mikodése szempontjabol elsGdlegesek. Ugyanakkor nem célunk minden, specialis
ismereteket igénylé feladat sajat ellatasa, mert azokon a teriileteken, ahol ez gazdasagos
kiilsé vallalkozok szolgaltatasait vessziik igénybe.

IV.2. Egyszeri raforditasok, beruhazasok

A 2019. év mikodéséhez sziikségessé valik néhany, olyan nem halaszthato jelent6sebb
feladat (elektromos bévités, diszités, nagytakaritas, Klauzal Csarnok teté félidzasa) elvégzése
6sszesen 4,5 millié forint 6sszegbe, amely a csarnok hasznalhatésagat fogja javitani.

Az (leti terv nem tartalmazza a nem az Erzsébetvarosi Piaclizemeltetési kft feladatkorébe
tartozo allagmegovassal Gsszefliggé ma mar elengedhetetlen munkdk (a teljesség igénye
nélkiil a csapadékviz elvezetése, a tapcsatlakozok biztossagossa tétele) elvégzéséhez
szilkséges 30Mft-ra becsiilt 6sszegét. Ezt jeleztik az épilet tulajdonosanak, a Budapest
Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata, valamint az épiilet feliigyeletet végzé
EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt felé is.

Ezen feliil néhany kisebb eszkdz beszerzését, az iroda miikddési biztonsagat segité egyéb
eszkézok beszerzését tervezzik. Részleteit beruhazasi terviink tartalmazza (Melléklet X.1).



IV.3. Folyamatos raforditasok

Az lzemeltetés minden teriletén a tartds kapcsolatokra torekediink, ezért az érintettekkel
folyamatos szerzGdéseket kotiink.

A nagyobb rendszeres kéltséget a takaritas, az 6rzés-védelem, egyes gépészeti berendezések
rendszeres karbantartasa, illetve a kényvviteli szolgaltatas jelenti.

Alapvetéen az Uzemeltetést az el6z6 év koltségfajtainak és  Osszetételének
figyelembevételével tervezziik, de figyelembe vesszilk a mar lefolytatott artargyaldasokat, az
eddig ismertté valt kormanyzati elgondolasokat a kévetkez6k szerint:

- 150.000 forint minimalbérrel szamoltunk,

- figyelembe vettik az EHO megszlinését, az uj szocialis hozzajarulasi adé szabalyainak
valtozasat (2019.07.01-t6l 17,5%-al szamoltunk), valamint a cafeteria rendszer
atalakitasat (csak SZEP kértya igénybevételével kalkuladltunk havi 200.000 forintig),

- az alkalmazottak esetében — tekintettel arra, hogy 2017 majusa 6ta nem valtozott a
bérek 6sszege - 10%-0s bérfejlesztéssel szamoltunk,

- az Orzés-védelemnél, mivel jelenleg a jogszabdlyban meghatarozott éradijnal sokkal
alacsonyabb dradijra van szerzédésiink, ezért kénytelenek vagyunk elfogadni a
mintegy 25%-0s emelkedést,

- egyes szolgaltatasoknal (takaritas, karbantartas) szintén tudomasul kell vegyiik a
10%-o0s novekedést, mert nem tudjuk tartani a szamunkra kedvez8, korabbi nyomott
arakat,

- be kellett épitentink a mar bejelentett atlagosan 10%-os dij emelkedéseket is (pl.
biztositas), valamint a tulajdonosi déntéseket (pl. konyvvizsgalat 34%-os novekedés),

- a Klauzal Csarnokndl megnovekedett bérl6i szdam miatt — elsGsorban az energia
tertleten - 8%-o0s fogyasztas ndvekedéssel szamoltunk,

- a fontosabb szolgaltatasok tekintetében a 2019. évre varhaté 3,5%-os inflaciot
figyelembe véve terveztiink, a t6bbi teriileten a 2018. évi szinten szdmitottuk
koltségeinket.

IV.4. Készletgazdalkodas

Tovabbra sem tervezziik raktar fenntartdsat. Karbantartdst végzé partnereinkkel agy
allapodtunk meg, hogy a karbantartas anyagait is esetenként &k biztositjdk. A néhany
kivételes, dént6en az azonnali beavatkozast igénylé esetekben pedig csak annyi anyag
megvasarlasa torténik, amennyi az adott beavatkozashoz feltétleniil sziikséges.



V. Marketing terv

Feladataink jobb teljesithetdsége, pontosabban a lakossagi igények minél jobb megismerése
és az igények minél szinvonalasabb kielégitése érdekében kordbban felmérést készittetiink
azzal, hogy a tanulmanyt készitének feladata volt olyan javaslatok kidolgozasa is, amellyel
feladat-ellatasunk szintjét emelni tudjuk.

Az elkészitett tanulmany nem érte el azt, amelyet ettdl vartunk, mert nagyon az altalanossag
szintjén mozgott, vajmi kevés segitséget nyljtott a lakossagi igények differencialt
megismereéséhez.

Az elmult év tapasztalatain okulva azt tervezziik, hogy 2019-ben egyszerl marketing
fogasokat fogunk alkalmazni, nagyobb rendezvények megtartasaval igyeksziink a lakossagot
a két uzletk6zpont fokozottabb igénybevételéhez szoktatni, illetve fokozottabban fogunk
tamaszkodni a honlapunk adta lehet&ségekre.



VI. Szervezeti felépités

A cégiink szerkezete igen egyszerlinek mondhaté. Jelenleg Osszesen 5 f6 dolgozik a
Tarsasagnal. A vallalat vezetésérdl és a stratégiai dontésekrdl és az ellen6rzésekrél az
tigyvezet6 gondoskodik. A miiszaki vezetd beosztds jelenleg nincsen feltdltve, de 2019.04.01-
t6l tervezziik betdlteni a statuszt. A miiszaki vezetd fogja végezni a Klauzal Csarnok gépészeti
berendezései miikodésének figyelemmel kisérését, addig, tehat atmeneti ideig ezt a
feladatot kiils6 szolgaltatokkal, illetve sajat munkaerdvel végeztetjik el. A két
tizletkbzponthoz egy-egy megbizott latja el a legfontosabb feladatokat, akik az ligyvezetének
tartoznak beszamolasi kotelezettséggel.

A marketinggel kapcsolatos dontések is az ugyvezet§ hataskorébe tartoznak, kiilon
marketing asszisztens alkalmazasat egyelGre nem tervezziik.

A Klauzal Csarnokban lévd piaciizemeltetési munkatérs és a pénzigyi asszisztens fogja 6ssze
a tdrsasag gazdasagi lgyeit, tartjak a kiilsé konyvelést végz6 tdrsasaggal a kapcsolatot. A
kiils6 kdnyvelést végz6 tarsasag intenziven részt vesz a gazdasagi informacios rendszer
kialakitasaban, az elszamoladsok elkészitésében, az Onkormanyzat éltal igényelt tarsasagot
érintd pénziigyi, szamviteli teriiletre vonatkozé adatszolgéltatasok dsszeallitasaban.

A Tarsasagnal az Onkorményzat déntésének megfeleléen Feliigyel§ Bizottsag miikédik 3
fével, akik tiszteletdij ellenében latjak el feladatuk, a létszamba beszamitanak, de nem
mindsilnek alkalmazottaknak.

A létszamtervet a melléklet tartalmazza (Melléklet X.2)



VII. Pénziigyi terv

A 2019. évre vonatkozd pénzligyi tervet (mérleg és eredmény-kimutatas) szintén a melléklet
tartalmazza. (Melléklet X.3). A pénziigyi tervet alatdmaszto feladatok szerinti 6sszegzét (X.4),
a 2019. évi lzleti terv koltségeinek és bevételeinek Gsszesitdit 2 db tablazat (X.5), a 2019-es
iizleti tervhez kapcsolodd szamitasokat (X.7) mellékletek tartalmazzak. Ez utdbbi korébe
tartozik a 2019. lizleti év alapszamitdsaihoz tartozé 6 db tablazat, a 2019. évi Klauzal
lizemeltetési koltségek bemutatasa, Klauzal tér befolyd bérleti dij 70%-anak kalkulacidja.

A tablazatokat attanulmanyozva lathatjuk, miképpen alakulnak 2019. évben az lizemeltetés
kéltségei és bevételei tervezett Osszegei. Az arbevétel jelent8s és folyamatos ndvekedése
figyelhet6 meg, a kiadasok varhatdan aranyosan fognak néni az arbevételekkel. A bevételek
becslésébe beleszamitottuk a bérlemények jobb kiadottsagat, a tervszamoknal igyekeztiink
inkdbb pesszimistak maradni.

igy terveink szerint a 2019. évi mérleg fédsszege 65,4 millié forint koriil alakul és varhatéan
0,4 millié forint addzas elétti nyereséggel zarjuk az évet, annak ellenére, hogy terveink
szerint a Klauzal Csarnok énkéltsége a tavalyi varhaté 143,- Ft/m2-rél 152,- Ft/m2 félé fog
emelkedni, amely még igy is kisebb, mint a 2017. évi. Az eredményt terveink szerint
lényegében a kdvetkez6 f6bb tényez6k egyenlege alapjan érjik:

- a halaszthatatlan és a szinvonal tartdsa miatt elengedhetetlen és korabban
bemutatott egyszeri raforditasok 4,5 millié forintos koltsége miatt névekszik a Klauzal
Csarnok 6nkoltsége,

- az ugyfélszolgalattal 6sszefiiggl koltség Polgarmesteri Hivatalt érinté részébdl 2,1
millié forintra sem a hatalyos lizemeltetési szerz6dés, sem mas szerz8dés nem ad
fedezetet,

- ugyanakkor terveink szerint palyazatbdl, vagy egyéb mas forrasbol eléggé bizonytalan
megvalosulassal 7 millid forint bevétel elérését céloztuk meg.

Az lizleti tervnek megfelel6 teljesiilés, az eredményes gazdélkodas elengedhetetlen feltétele,
hogy sikeriiljon a mast kiilsé forrasbol beszedésre tervezett 7Mft bevételt elérni. Ennek
érdekében minden téliink telhetét megtesziink, de addig is keressiik annak lehetdségét,
hogy ujabb bérl6k, bérlemény haszndldk felkutatdsaval, jelenlegiek cseréjével a mostani
bérleti dijaknal nagyobb 6sszegii bevételhez juttassuk az Onkormanyzatot, ezéltal ennek
70%-a leszamlazhatdsaga révén mi is nagyobb arbevételt realizaljunk.



VII.1. Pénziigyi terv elemzése

Mérleg

A terveink szerint 2019 végére a kovetelések varhatéan kisebb mértékben 75,3 millié
forintral 41,3 millio forintra csokkennek, mikdézben 20,7 millié forintra novekednek a
pénzeszkozok. A rovid lejaratu kotelezettség ugyan a varhaté 2018. évi 79,8 millid forintrol
jelentésen, 59,6 millid forintra csokken, amely még mindig azt fogja jelenteni, hogy az
eszkézéllomanyt szinte teljes egészében idegen forras fogja finanszirozni, mert a sajat t6ke
varhatdan 2019 végére csak éppen, hogy megkozeliti az 4Mft-ot.

Eredmény-kimutatas

A pénziigyi terv eredmény-kimutatdsabdl lathatd, hogy a bevételek, tehat az arbevételek és
az egyéb bevételek egyiittesen varhatdan az el6z6 évhez viszonyitva bekdvetkezd kozel 9,0
millié forintos névekedésnek készonhetGen megkozelitik majd a 176 millié forintot, amely
varhatdan elegendd lesz ahhoz, hogy a Tarsasag minimalis eredménnyel zarja a 2019. lzleti
évet.

A koltségek és raforditasok egylittes Osszege is varhatéan kozel 9,0 millié forintos névekedés
miatt 2019-ben eléri a 175,6 millié forintot. A novekedés lényegében az anyagjellegii
raforditasoknal kovetkezik be, figyelembe véve az anyagjellegli és a személyi jellegl
raforditasok kozétti jelentds atrendezédést is, ugyanis a személyi jellegli raforditasok a
varhaté 2018. évi ilyen koltséghez viszonyitva 5,6 millio forinttal csékkennek. A személyi
jellegli réforditdsok csokkenését egyrészt a létszdmcsokkenés, masrészt a jarulék
mértékcsokkenés miatt elért egylittes koltségmegtakaritas bérfejlesztésre fel nem hasznalt
Osszege okozza.

A bevételek és a raforditdsok elébbiekben bemutatott valtozasanak kévetkezménye az, hogy
a varhato 2019. évi adézott eredmény, a 0,3 millié forint [ényegében egyez6 a 2017. évi és a
2018. évi nyereség Gsszegével.



VIll. Kockazatelemzés

rad

Az el6z8 évhez hasonlo kiilonbozé kockazati tényez6k merilhetnek fel a mikodtetés sordn,

de ezeket a cég prébalja kisz(irni, minimalizalni.

VIIL.1. SWOT analizis

Erdsségek

Gyengeségek

- Hatékony bérld kiszolgalas

- Bérl6barat miikodés

- A lakossagi igények elsédlegességének tiszteletben
tartasa

- Alacsony m{ikodtetd l1étszam

- Hosszu tavu gondolkodas

- Folyamatosan fejl6d6 miikGdtetési tevékenység

(bérl6khéz vald alkalmazkodas)

- Tapasztalatlansag

- Alacsony bérleti dijak (a jobb
kihasznaltsag érdekében)

- Kiszamlazasi lehetdségek nem csak

tarsasagunktdl fiiggenek

- Viszonylag magas mikadési kdltségszint

Lehetdségek

Veszélyek

- Raktarak tovabbi bérbeadasa
- Ugyfélszolgélat megsziinése, komoly bérleti dij
elérése érdekében

- Tovabbi tapasztalatok megszerzése a m(ikddés

tertiletén

- Alacsony bérleti dijak
- Kéltségeink tovabbszamldzasanak

bizonytalansaga

A tarsasagunk szamos erdsséggel rendelkezik. Felvagyunk késziilve feladataink a hosszu tavu
elldtdsdra. Vevdinkkel . folyamatos és hatékony kommunikaciot tartunk fenn,
marketinglinknél sajat erére tamaszkodunk, az adminisztracio |ényegesen egyszer(ibb.

A rendszer miikodéséb6l adodhatnak gyengeségek. A tapasztalatlansagunk okozta
gyengeségeket nagyrészt 2018 év végéig lekuzdottik, ennek érdekében mds hasonld
tevékenységet folytatd vallalkozassal cseréltiink tapasztalatot. Erre a 2019. év soran is
sziikséglink lesz. A mikodésiinket meghatdrozé belsé szabalyozds még nem teljesen
kiforrott, ebbdl adédhatnak problémak, de bizunk abban, hogy ezek is az év soran
megoldodnak.



IX. Pénzforgalmi terv

A 2019. év pénzforgalmi tervet a melléklet tartalmazza (X.6). Az évben varhatdan likviditasi
gondok nem fognak jelentkezni, ami kizarélag csak annak tudhato be, hogy az 6nkormanyzat
altal biztositott 50Mft-ot varhatéan 2019-ban nem kell visszafizetni. Kizardlag csak ennek
tudhato be az, hogy a feladatok ellatasa érdekében hitel felvétele nem sziikséges.

A helyzetet j6l mutatja, hogy mikozben 50Mft kélcsdnnel rendelkezik a tarsasag, az év végi
pénzeszkdz allomany varhatdan a tavalyi évhez viszonyitva jelent&sen, 12,6 millio forinttal
ndvekszik és varhatéan 20,7 millié forint koril fog alakulni.



X. Mellékletek

1. Beruhazasi terv 2019

2. Létszamterv 2019

3. Pénzligyi (lizleti) terv 2019

4.2019. évi lzleti terv 6sszegzd

5. 2019. évi koltség és bevétel dsszesitd
6. Pénzforgalmi terv 2019

7. 2019. év Uzleti terv szamitasai



