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l. melléklet az előterjesztéshez 
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... /2012. ( ... ... )határozata 
a Kőbányai Vagyonkezelő Zrt. 2012. évi Üzleti tervének elfogadásáról 

Budapest Főváros X. kerület Kőbányai Önkormányzat Képviselő-testülete a Kőbányai 
Vagyonkezelő Zrt. 2012. évi Üzleti tervét elfogadja. 
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Jelen tájékoztató, a 2012. évi üzleti terv (a továbbiakban: Terv) táblázataiban feltűnte­
tett adatok tartalmának pontosabb megismerésének érdekében készült. A tervezés során 
felhasználtuk a korábban elkészített vezetöi információs rendszert, a Budapest Főváros X. 
kerület Kőbányai Önkormányzat (a továbbiakban: Önkormányzat) 2012. évi költségvetési 
rendelete, illetve a 2012. évi Éves Közszolgáltatási Szerzödés adatai, amelyek a keretet szal­
gáltatták az analitikákra épülö tervadatokhoz. A Tervben szereplő tervezett bevételek és 
ráfordítások, a még gazdaságosan vizsgálható legkisebb egységek szintjéig kerültek levezetés­
re. 

Az Önkormányzat és a Kőbányai Vagyonkezelő Zrt. (a továbbiakban: Vagyonkezelő) között 
2011. augusztus l. napján hatályba lépett Közszolgáltatási Keretszerződés (a továbbiakban: 
Keretszerződés) és 2011. évi Éves Közszolgáltatási Szerződés (a továbbiakban: Éves Szerző­
dés) (együtt: Közszolgáltatási Szerződés) alapvetően és teljes egészében megváltoztatta a 
szerzödö felek között, a feladatok ellátásával kapcsolatos korábban használt elszámolási rend­
szert. A Keretszerződés hatályba lépésével az Önkormányzat és a Vagyonkezelő között 
korábban létrejött valamennyi, a Keretszerződés tárgyát érintő szerződés (többek között az 
Ingatlankezelési Szerzödés, az intézmények karbantartására és felújítására vonatkozó Megbí­
zási Szerzödés, valamint az ún. "S l" területre vonatkozó Haszonbérleti Szerzödés) hatályát 
vesztette. Ez alól kivételt képeztek az Önkormányzat és a Vagyonkezelő között 20 ll. évben -
pl. ingatlanok értékbecslésére - megkötött vállalkozási és megbízási szerzödések, amelyek 
egy részének befejezése az idei üzleti évre áthúzódilc 
A Terv készítése során figyelembe vettük az érvényben lévő (önkormányzati és egyéb) szer­
ződéseket, illetve azok elszámolási szabályait és kifutási idejét is. 

A Kőbánya-Gergely Utca Ingatlanfejlesztő Kft. 2011. augusztus 8. napján történt beolvadásá­
val kapcsolatban megjelenő feladatok, és azoknak a Tervre gyakorolt hatása éves szinten 
számszerűsítésre kerültek mind a bevételek, mind a kiadások tekintetében. 

A Kőbányai Vagyonkezelő Zrt. célja, a Közszolgáltatási Szerződésben foglalt felada­
tainak a lehető legmagasabb színvonalon történő ellátása, amelynek szükséges, de nem 
elégséges feltétele a gazdálkodási háttér szilárd alapokra helyezése. 

A Terv felépítésében a korábbi gyakorlatnak megfelelöen jól elkülönül az Önkor­
mányzat részére végzett tevékenységek árbevétele (önkormányzati) az egyéb megrendelők 
részére végzett tevékenységekétől (piaci). Mind a bevételek, mind a ráfordítások szerkezeté­
ben önálló részt alkotnak a közvetített szolgáltatások, amelyek jellegükből eredően eredmény 
semlegesek. 

A vállalkozás a korábban is megfogalmazott "több lábon állás" politikájával nem kíván szakí­
tani, azaz törekszik a tevékenységi körbe illeszthető tevékenységeket az önkormányzati 
megrendelésektől függetlenül is végezni. E folyamat részeként kellmegemlíteni a Vagyonke­
zelő saját tulajdonában levő ingatlanok bérbeadását, amely - mint az a Tervből is látható - a 
Vagyonkezelő saját tevékenységéből származó árbevételének legjelentösebb részét adja. A 
külsös, nem az Önkormányzat megrendelése alapján végzett értékbecslői munkák árbevétele a 
gazdasági válság és annak hatására szükségképpen átalakított banki hitelezési rendszer szigo­
rodó szabályaimiatt már 2011. évben is minimális volt, és sajnos ez a folyamat 2012. évre is 
prognosztizálható. Sajnálatos módon a gazdasági válság jelentősen érinti a helyiségeink bér­
beadását is, így ezek bevételei csökkenő tendenciát mutatnak, hatását a tervezésnél 
figyelembe vettü!<. 
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Ezen okok miatt a Terv mégis tartalmaz a meghatározó jelentőséggel bíró tételek te­
kintetében bizonytalanságokat. 

A társasház kezelési feladatok ellátására kialakított szervezeti egység profit centrumként mü­
ködik, amelynek fejlesztése folyamatos stratégiai céllehet 

A tervben szereplőfőösszegek (1. sz. me/lék/et szerint): 

TERVEZEIT BEVÉTELEK (summa 9. szlao): 2 638 214 330 Ft 

TERVEZEIT RÁFORDÍTÁSOK (summa 5.+ 8. szlao.): 2 635 746 691 Ft 

TERVEZETT ADÓZÁS ELŐTTI EREDMÉNY: 2 467 639 Ft 

l. Bevételek 
A bevételek alakulása alapvetően határozza meg a Vagyonkezelő eredményének alakulását. A 
korábbi években megkezdett költségmegtakarítási intézkedések eredményjavító hatása csupán 
akkor realizálható, ha a Vagyonkezelő folyamatos müködése olyan mértékű árbevételt bizto­
sít, amely legalább a csökkentett szintű költségek fedezetét biztosítja. A bevételekre ható 
körűlmények egy része külső adottságok, amelyek a Vagyonkezelő, illetve az Önkormányzat 
által nem befolyásolhatóak, másik része viszont hatékonyan alakítható. 

A bevételek csoportosítása során megkülönböztetésre kerültek az Önkormányzattól származó 
(részére kiszámlázott) bevételek és az egyéb piaci szereplők által megfizetett díjak. 

Az Önkormányzattól származó bevételek 

A tervezés során az elsődleges számítások az Önkormányzat 2012. évi költségvetési rendelete 
alapján kerültek kiszámításra. 

1.1.1. 2012. évi Éves Közszolgáltatási Szerződés 
Az Önkormányzati bevételek legjelentősebb része a Közszolgáltatási Szerződés szerinti 2012. 
évi átalánydíj, amely az Önkormányzat költségvetésében már elfogadásra került. 
Ebben a körben négy kategóriába sorolhatók az ellátott tevékenységek: üzemeltetési-, műsza­
ki-, ingatlanügyi-és -forgalmazási, valamint egyéb feladatok. 
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1.1.2. Külön megbízás illetve egyedi szerződés alapján számított önkormányzati 

bevételek 

A külön megbízással ellátott feladatok között várható bevételek. 
a) A Rehabilitációs koordinációs feladatok (Kis-Pongrác) sorra a kőbányai Kis-Pongrác 

lakótelep szociális célú városrchabili táci ó j a cím ű pályázat megvalósításával kapcsolatos 
bevételek. 

b) Az Önkormányzati ingatlanok értékbecslése soron, az önkormányzati tulajdonú lakások 
értékbecslésének elvégzésére - az Önkormányzattal kötött megbízási szerződésben - (az 
Önkormányzat 2012. évi költségvetésében is) biztosított összeg szerepel. Az értékbecslé­
sek elkészítésének- szerződés szerinti -befejezési ideje 2012. első negyedév. Az erre a 
feladatra kötött megbízási szerződés - a Közszolgáltatási Keretszerződés hatályba léptető 
rendelkezésinek értelmében - nem szűnt meg. 

Saját vállalkozási tevékenység bevételei 

a) A saját piaci (nem önkormányzat felé számlázott) bevételek legmeghatározóbb részét az 
ingatlan bérbeadásból származó bevételek biztosí~ják. Az üzleti tervben elkülönítve jelen­
tetjük meg a Vagyonkezelő tulC~:jdonában lévő ingatlanok (Bp. X., Ceglédi u. 30., Bp. X., 
Körösi Csoma Sándor út 40., Bp. X., Harmat u. I 78. ) bérbeadása kapcsán befolyó bérleti 
díj bevételeket. Fontos megjegyezni, hogy a bérleti díj több olyan kiadásra is fedezetet 
kell, hogy képezzen, amelyek nem kapcsolódnak a közszolgáltatási tevékenységhez és így 
a bevételek jelentős része a költségekhez szükséges fedezet. 

b) A szolgáltatási tevékenységekből származó bevételek között soroljuk fel az ingatlanfor­
galmazási tevékenységből várt bevételt, melyet nagyon óvatos tervezéssei jelenítettünk 
meg. 

c) A kiilső társasházkezelési tevékenység bevételei a jelenleg hatályban lévő megbízások 
alapján kerültek a Tervbe. Tekintettel arra, hogy ezen a piacon a szokásosnál jóval maga­
sabb fluktuáció figyelhető meg, a cég célkitüzése a lehető legtöbb társasház megtariása 
mellett olyan újabbak megszerzése, amelyek jogi környezete rendezett, és amelyek bevéte­
lei a költségek fedezetén túl nyereséget is biztosítanak. 

d) A külső éJiékbecslésekből származó bevételek összege már az előző években is jelentősen 
visszaesett, így igen szolid összegű várható bevétellel számolunk. 

e) A Közbeszerzési dokumentáció értékesítése soronjelenik meg az üzleti tervben az a be­
vétel, amely közbeszerzési eljárások dokumentációinak értékesítéséből keletkezhet 

Közvetített szolgáltatások bevétele 

A közvetített szolgáltatások bevételének számlázásakor a kialakított számviteli rend biztosítja, 
hogy a bevételek a kiadásokkal egy időben kerüljenek elszámolásra, azaz az eredményre ne 
gyakoroljanak módosító hatást. Az eljárás lényege, hogy a továbbhárítható kiadások nem ke­
rülnek költségként elszámolásra, hanem a készletek között nyilvántartásba kerülnek, és a 
bevételek 94-es számlacsoportban történő kiszámlázásakor ráfordításként jelennek meg a 84-
es számlacsoportban. E módszer egyaránt lehetövé teszi mind az összemérés, mind az időbeli 
elhatárolás elvének érvényesítését. 

Egyéb bevételek 

Az egyéb bevételek között a saját hasznosításó ingatlanok bérbeadásával kapcsolatban felme­
rüh késedelmi kamatok beszedéséből származó bevétel került feltűntetésre. Káreseményből 
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származó kártérítési bevétel nem került tervezésre, jelenleg nincs folyamatban lévő ügy. Ta­
pasztalati adatok alapján került meghatározásra tb kifizetőhelyi tevékenységgel kapcsolatos 
térítés, előző időszaki céltartalék feloldása és az értékvesztés várható visszaírása. 

Pénzügyi műveletek bevétele 

A pénzügyi műveletek bevételei között az átmenetileg fel nem használt pénzeszközök befek­
tetéséből származó kamatbevételek állnak. A Vagyonkezelő befektetései során elsődleges 
szempont a likviditás megőrzése mellett a biztonság, így kizárólag azonnal mobilizálható és 
államilag garantált befektetési formák kerülnek alkalmazásra Geleniegi gazdálkodás körülmé­
nyei között rövidebb távon mobilizálható banki betétlekötések). 

2. Költségek (5. számlaosztálv) 

2.1. Anyagköltség 

A közüzemi díjak inflációt jelentősen meghaladó emelkedése a megtakarítások hatását csök­
kentik, ami a megnövekedő költségeken felül a bérleti díjakra érzékeny ügyfélkört is 
redukálhatja. Ennek - kérdéses mértékű - ellentételezésére csak a bérleti díjak alacsonyabb 
szintü emelése, vagy változatlanul hagyása képes, de ez utóbbi azonban a vállalat jövedelme­
zösége szempon~jából mindenképpen hátrányos. 

Az anyagköltségek tervezése során mind a közüzemi díjak emelkedéséből adódó változáso­
kat, mind az elérni kívánt megtakarításokat figyelembe vettüle Szerkezetében a 
költségcsoporton belül módosulás következett be az "ún." S l telep költségeinek megszűnésé­
vel, mely már nem a Vagyonkezelőt terheli, ugyanakkor a Gergely bánya tervezett anyag 
költségei számszerűsítésre kerültek. 

2.2. Igénybevett szolgáltatások 

Igénybevett szolgáltatások, bár az előzőekben említett szerkezeti változások miatt csökkentek, 
de egy-egy soron jelentősen emelkedtek is. Nem számolunk az "ún." S l telep bérleti díj ával, 
de a Gergely bánya őrzési költsége közel azonos értekben jelentkezik. Az igénybevett szolgál­
tatások több mint egynegyedét teszi ki a jogi képviselet költsége, mely a Közszolgáltatási 
Szerződésből adódóan, az Önkormányzat tulajdonában lévő ingatlanokkal kapcsolatos tevé­
kenységhez kapcsolódik a legnagyobb részben. Összegében szintén jelentős hányadot 
képvisel a saját ingatlanokhoz kapcsolódó közös költség, melynek növekedésére ugyanazok a 
tényezök hatnak, mint az anyagköltségnél és szolgáltatási díjaknál tapasztalható növekedés, 
ebben az esetben az ÁFA változása is. . 

A társaság továbbra is törekszik a szellemi tőke megtartására, folyamatos fejlesztésére, mely 
alapvetően szükségessé teszi a folyamatos oktatást. Sajnálatos módon a törvényi változások 
nem alakultak kedvezően (a szakképzési hozz~járulás felhasználási lehetősége miatt) de a már 
megkezdett iskolák befejezéséhez, a továbbképzéseken való részvételhez a fedezetet a lehetö­
ségekhez mérten (és nem a febnerült igény szerint) terveztük. 

A karbantartási költségek növekedésével számolunk, mely szükségszerűen összefügg az esz­
közeink elhasználódásával, a meghibásadások gyakoriságával (gépjárművek, épületek 
esetében). Az épület karbantartást a Ceglédi utcai telephelyre és egyéb karbantartásra kell 
terveznünk, a halaszthatatlan hibaelhárítás, illetve az ingatlanok kiadhatóságának biztosítása 
végett. 
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Egyéb igénybe vett szolgáltatások növekedése a Gergely hányával kapcsolatosan megjelenő 
szolgáltatási igényhez köthető (pl.: zöldterület karbantartás, eszközök működtetése, ellenőrzé­
se). Igénybevett szolgáltatások ki nem emelt sorainál jelentős változás, az előző idöszakhoz 
képest nem várható. 

2.3. Egyéb szo1gáltatások 

Egyéb szolgáltatásoknál viszonylag jelentős összegü növekedés a banki költségek soron je­
lentkezik, mely a Közszolgáltatási Szerzödésből adódóan a megnövekedett Icifizetések 
utalásához kapcsolható (átíratott közművek, karbantartási, hibaclhárítási stb. számlák elsődle­
ges kifizetése a társaságat terhelik). A közszolgáltatási feladat végrehajtásához hozzátartozik, 
hogy a Vagyonkezelőn keresztül történik a Közszolgáltatási Szerződésben vállalt feladatok 
ellátásának teljes körü pénzügyi lebonyolítása. Ez azt jelenti, hogy a lakásgazdálkodás műkö­
dési és felhalmozási kiadásainak, valamint az intézmények karbantartási és felhalmozási 
kiadásainak, továbbá az egyéb beruházások számláin a Vagyonkezelő lett a vevő az Önkor­
mányzat helyett. 

A biztosításole költségei részben a Közszolgáltatási Szerzödéshez szükségessé vált felelősség 
és vagyonbiztosítás, részben a Kőbánya Gergely Utca Kft. megszűnésével társasághoz került 
gépjármiívek biztosítási díja. 

2.4. Személyi jellegű ki fizetések 

A bét·költségek az aktuális - és szükséges - létszámnak megfelelöen kerültek megtervezésre, 
figyelembe véve az adóváltozásokból adódó bérkompenzáció igényt, mely számszerüen a 
dolgozók nagyobbik hányadát érinti. Az év folyamán további jelentős leépítést nem terve­
zünk, de minimális változások még lehetnek. 

A Személyi jellegű egyéb kifizetések változása részben az adótörvények adta lehetőségekhez, 
a cafetéria rendszer szükségszerü változtatásához és az adózási kötelezettség módosulásához 
kapcsolhatók, összességében azonban az előző idöszakhoz képest csökkenéssei számolunk. 

A Bérjárulékok szerkezetében az adótörvényhez kapcsolódóan (új adónem) történik válto­
zás, összegében a kompenzációhoz kapcsolódó járuléknövekedés hatása várható. 

A fentieket figyelembe véve a személyi jellegü kifi.zetéseknél, a várható növekedés nagyság­
rendileg a kompenzációhoz kapcsolható. 

2.5. Értékcsökkenési leírás 

Az Értékcsökkenési leírás jelentős növekedése összefügg a folyamatban lévő Gergely bánya 
területén végzett beruházások üzembe helyezésével, és az átvett eszközök amortizációjávaL 

3. Ráfordítások 

3 .l. Közvetített szolgáltatások 

A ráfordítások között a Tervben, első sorban a közvetített szolgáltatások jelennek meg, me­
Iyek a Közszolgáltatási Szerződés alapján, az Önkormányzat részére közvetített üzemeltetési, 
hibaelhárítási, karbantartási, felújítási stb. tevékenységgel, valamint a saját tevékenységhez 
kapcsolódóan közvetített közüzemi d~jakkal függenek össze. 
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A Közszolgáltatási Szerződés hatályba lépésével, illetve a közszolgáltatási tevékenység meg­
kezdésével a legjelentősebb és legnagyobb összegű a változás, mivel - a Közszolgáltatási 
Szerződés vonzataként - új sarok kerültek a közvetített szolgáltatások közé. Természetesen a 
végfelhasználó továbbra is az Önkormányzat marad, amit - a Közszolgáltatási Szerződés -
Költségtérítéseként (Az Éves Szerződésben meghatározott közszolgáltatási feladatokhoz ren­
delt külső szolgáltatások - közműszolgáltatások, beruházás, felújítás, karbantartás, 
üzemeltetés, szakértői díjak, reklám, marketing költségek, stb. - átterhelését biztosító bevétel) 
számlázzuk az Önkormányzat felé. Az önkormányzati kiadások tekintetében, az alábbi négy 
fő csoportot különböztetünk meg: 

Hibaelhárításhoz, karbantartáshoz, javításokhoz kapcsolódó külső szolgáltatások tartalmazzák 
az Önkormányzat éves költségvetésében a lakásgazdálkodás kiadásai között ilyen célra bizto­
sított keretek (működési kiadások, jellemzően karbantartási költségek) összegét. 

Az Üzemeltetéshez kapcsolódó külső szolgáltatások tartalmazzák az Önkormányzat éves költ­
ségvetésében a lakásgazdálkodás kiadásai között ilyen célra biztosított keretek (működési 
kiadások, jellemzően közüzemi díj számlák) összegét. 

A Beruházásokhoz, felújításokhoz kapcsolódó külső szolgáltatások tarialmazzák a Közszol­
gáltatási Szerződés keretein belül végrehajtandó (20 12. évi Éves Közszolgáltatási Szerződés 
l. sz. melléklete, 5.1 és 5.2. pontok) beruházási és felújítási feladatokra előirányzott összege­
ket. 

3 .2. Egyéb ráfordítások 

Az Egyéb ráfordítások, adók (Helyi iparűzési adó, innovációs járulék, ingatlanadó, gépjármű­
adó) céltartal ék, értékvesztés és követelések leírásához kapcsolódik. Mértékét tekintve 
sajnálatos, hogy még a múltbeli követelések nem kerültek teljes körűen behajtásra és a társa­
ságok, vállalkozások megszűnésével egy-egy esetben még gondos pénzügyi és jogi munka 
esetén sem realizálhatók. Ezért tervezünk több éve fennálló követelés leírását, amelyről meg­
bizonyosodtunk, hogy behajthatatlanná vált. 

3.3. Pénzügyi műveletek ráfordításai 

Itt jelennek meg a pénzügyi műveletek ráfordításai között kimutatott banki kamatok, árfo~ 
lyamveszteségek melynek mértéke reményeink szerint minimális lesz. 

4. Beruházások 

A Vagyonkezelő 2012. évben kiemeit beruházásként kezeli az informatikai fejlesztést ("Kő­
bányai Vagyonkezelő Zrt. integrált informatikai és információs rendszerének igényfelmérése, 
tervezése, megvalósítása és bevezetése"), amelybe beillesztésre kerülnek a már megvásárolt 
épületkezelő- és egyéb ügyviteli szoftverek. A szokásos körben folytatott eszközf~jlesztés 
szükség esetén folyamatosan történik. Tárgyévi feladat a számítógép állomány műszaki szín­
vonalának szinten tartása mellett, a hozzá kapcsolódó szoftverek beszerzése és alkalmassá 
tétele, hogy a fejlesztésnek tárgyi akadálya ne legyen. 

A legjelentősebb beruházások a Gergely bányával kapcsolatosak -· gázlecsapoló rendszer fel­
újítása, bövítése, rekultiváció - melyhez az Önkormányzat beruházási célú pénzeszköz 
átadással ny~jt segítséget. 
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J\ Terv szeríni a vúllalat Ccgh:di utcai telephelyeinek kiadhatósúga kulcskérdés azúrhevéte 
kk megszcrzc:se s:;.cmponljúhúL tgV cgy-L~gy kisebb részleges épület klújítús színtén 

tervezésre k cr ül l. 

5. Össze{óglalá,~.,· 

J\ Vagyon kezel(\ mükiidésc sori111 érezhclö a v ú l to ás. ami t ai': ÜnkonnúnyJ:al és a Vagyonke·­
;;.clö együttműködési rends:;.erénck úllúthatóbb;'t tétele ickzell elt1. 

20 12·-c:vhen jelcn!(ís vúllozlat(tsokal a'/. cls:;Ú111nlúsnk rcnds:;créhen nem tervezünk. 

Tcnné·szetcscn a Vagyonkezc](í nem csupún az Öt1konnúnyzattól vútja pozícióinak megcrösí-­
tésél, hanem abban sajúl maga is tcvölcgcsen résí':l kíván venni. Ennek érdekében kiemell 
f'igyclt11ct kívún !'ordítani a púlyú:;a!i lchctöségek fdkulatúsára, a piaci lehelöségek kiaknúó-­
súra, clsösorhan a túrsashúzkczcks, i Ile! vc a bcruházús bonyolítás, mííszaki ellenörzés 
tcrülctc:n. Emellett folyamatosan ,:s szakmai elismeréssel Jútunk el ingatlan értékbeeslöi, for-· 
galm;t:;.ói l'eladatokal, amely tevékenységek Lovúbbi kiaknúzallan lchcUíségckcl rejtenek 

magukban. 

Osszc:sségébcn elmondható, hogy a Vagyonkczclö folyamatosan és magas s:;.akmai színvorw .. 
Ion képes ellátni megbízúsaiL és nyitott mindenf'ajla cgyüllmüködésrc annak érdekében, hogy 
tevékenysége a munkav{tllalói szúmúra hosszú túvú bi:;.tos megélhetést, a megrendelök részérc 
mcgfclclö s1.akmai szintíí, értékmúnyos szolgúltatúst. az Önkormányzat rés:;.érc pedig befekte­

tése slahilitúsút tudja garantúlni. 

Budapest, 2012. április 

Oldal: R l 9 

SzlÍhó Ütszlú 
vezérigazga/1.Í 



Kőbányai Vagyonkezelő Zr/. 2012. évi Üzleti ten• 

Me/lék/etek 

l) Eredmény kimutatás az üzleti terv alapján 

2) Attekintő táblázat a működési bevételekről 

3) Attekintő táblázat a működési kiadásoh·ól, ráfordításokról 
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, , 
EREDMENYKIMUTATAS 

Adatok: e Ft-ban 
l 

Bevételek 2 638 214 
Költségek és ráfordítás 2 635 747 ' 

' l , 
ERED ME NY 2 468 
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