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l. Vezet6i dsszefoglalo

Az Erzsébetvarosi Piaclizemeltetési Kft a Budapest F&varos VII. keriilet Erzsébetvaros
Onkormanyzata altal alapitott mikré vallalkozas, amely a keriilet két frekventalt helyén
lzemeltet vasarcsarnokokat (a tovabbiakban: iizletk6zpontokat). A hosszu tavu fejlédés
végett folyamatosan keresi az Gizemeltetés leghatékonyabb mddszereit.

A Tarsasag célja, hogy a leheté legjobban kielégitse az alapité igényeit, olyan lizemeltetési
kériilményeket teremtsen, amely megfelel§ kdriilményeket teremt mind az eladdk, mind a
vasarlok részére. A vasarléi visszajelzésekbdl kiindulva egyre tébben igénylik, hogy az
tzletk6zpontokban minél t6bb és minél valtozatosabb kindlattal rendelkezéen jelenjen meg.

Az Uzleti terviink célja, hogy bemutassuk az uzletkdzpontok lizemeltetésével kapcsolatos
terveinket, milyen céljaink vannak az izemeltetéssel 6sszefiiggésben, és hogy hogyan
kivanunk a lehet§ legmagasabb szinten, a lehet§ legkisebb raforditassal elvégezni
feladatainkat.

Az Uzletkbzpontok lizemeltetését Ugy kivanjuk minél magasabb szinvonalon ellatni, hogy
2023. év veégére elsGsorban a Garay téri Piacnal noveljiik a bérbeadasok szamat. Tovabb
kivanjuk erésiteni a termelGi piacokat azaltal, hogy a lehetségekhez mérten bévitjiik a kort.
A 2023-as lizleti év soran erGsiteni szeretnénk az lzletkbzpontok alapvetd céljainak
teljesiilését, a keriileti lakosok szélesebb korii termékvasarlasanak lehetévé tételével. Ennek
érdekében lépéseket terveziink amiatt, hogy legtébb bérelt iizlet az energiavalsag adta
lehetéségekhez legjobban igazodd nyitva-tartassal, a lakossdag felé térténd szolgdltatasukkal,
illetve a kozosségi terek eredeti céli hasznositasaval névekedjen a keriileti lakossag
elégedettsége.

Az lizletkdzpontok alapfeladatainak jobb szint(i érvényesiilése érdekében olyan marketing
tevékenységet kivanunk elvégezni, amely tamogatja ezt a toérekvésiinket, fokozni kivanjuk
honlapunk informéciés tartalmat, ezaltal is igyeksziink vonzobba tenni az iizletkézpontokat.

A bdvités miikddésiinket nem fogja nagymértékben megvaltoztatni, hiszen a tovabbiakban is
alapvetden a korabban ellatott lizemeltetési feladatokat fogjuk elvégezni, de terveink szerint
koltséghatékonyabban és a bérleti dijakkal, Gzemeltetési kéltségekkel kapcsolatos behajtasi
tevékenységiink javitasaval a bevételi oldalon is eredményesebben.

Az energia drak emelkedése miatt az aldbbi takarékossagi intézkedéseket tervezziik:

Garay Piac:

e a miikddés optimalizalasa érdekében a piac ki nem hasznalt teriileteinek ideiglenes
lezdrasa, ez a piac jelenlegi terlletének kb. 33%-a, az ilizemeltetési koltségeken
lehetséges sporolni abban az esetben, ha a Hayad Kft-t6l kapott lizemeltetési
koltségelszamoldsban ezt érvényesiteni tudjuk. A lezdrasnak egyszeri kéltségei
lesznek, paravan fallal vald lezaras és a menekiilési utvonalak megvaltoztatdsa, az
egyszeri kivitelezés koltsége nem szignifikans, azonban jelent8s energia és egyéb
koltségmegtakaritast eredményezhet,

e a villamosenergiahalézat teljes feltérképezése zajlik, az lizemelteté Hayad Kft.-vel
kézésen folyik ez a folyamat. EttSl a felhaszndlt elektromosenergia koltségek
optimalizalasa varhato,



az épiilet teriiletén talalhaté nem kihasznalt liftek izemen kiviil helyezése,
a piac teriiletének flitésének optimalizidlasa, szorosan egyiittmiikédve az
lzemeltetdvel.

Klauzal Vasarcsarnok:

a Vasarcsarnok ernyéfiitésének lekapcsolasa, csak a temperdld 8 Celsius fokos fiitést
biztositjuk a tovabbiakban (rendszerek fagykaranak elkeriilése céljabol),

szocialis részek (irodak) flitésének csokkentése 20 Celsius fokra (az lizemeltetési
irodat fenn kell tartani, a piacok lizemeltetése nem oldhaté meg Home Office
keretében!),

az éjszakai flités temperalé h6mérsékletre valé csokkentése, 2022 szeptember hénap
folyaman elkezdtiik a fitési rendszeriink hatékonysaganak javitdsat,

a vilagitas izzéjainak folyamatos cserélése LED-s izzdkra, ennek egyszeri koltsége van,
de ez fogyasztasban megtériil,

0j vilagitasi rend kialakitasa és hasznalata,

veszélyeshulladék kezelési koltségek csokkentése, az angolakndk lefedésével ezek
mar 3-6 hdnapos tavlatban csdkkenthetik ilyen jellegii kiadasainkat,

a Vasarcsarnok nagytakaritasanak atlitemezése (decemberre volt tervezve),
kardcsonyi diszitésb&l kihagyjuk azokat a részeket, amik aramot fogyasztanak, a
diszitésb6l csak azokat hasznaljuk fel, amik mar megvannak, erre nem vesziink
igénybe semmilyen kiilsés vallalkozot, mi magunk diszitjik fel,

az aggregatoraink hékibocsatasanak Gjra hasznositasa.

A piacok veszteségét az alabbi mddon tervezziik csékkenteni:

A piacok jelenleg a magas Uzemeltetési koltségekbdl ill. a nehezen kiadhaté
tertiletekbél adédoan veszteséget termelnek. A veszteségek csékkentése érdekében
funkcid és szemléletvaltasra is szlikség van.

A veszteségek csokkentésére két alapvets lehetbség van:

a. kiadasaink csokkentése,
folyamatosan vizsgéljuk és napirenden tartjuk a kiadasaink csékkentésére iranyuld
lehetéségeket, minden egyes ilyen lépésnél szem el6tt tartva az Erzsébetvarosi
Piaciizemeltetési Kft. feladatait és a piacok biztonsagos, szabalyoknak megfelels
miikodtetését.
b. bevételeink novelése.
Jelen gazdasagi helyzetben a bevételeink ndvelésére limitalt lehet&ségeink vannak.
Természetesen mindent megtesziink 0j bérlék felkutatasara, de erre bessziikiilt
lehet8ségek vannak. Alapvetd fontossagu jelenlegi bérlSink megtartasa, az eddig
kapott kedvezményeik elvondsara nem latunk lehetéséget, hiszen abban az esetben
varhatolag 6k is feladndk a bérleményeiket. Ami valtozatlan kéltségek mellett
azonnali bevételkiesést generalna.

Tulajdonosi egylttm(ikodés és dontés keretében Uj a piacok eddigi funkcidinak
atsrukturdlasa sziikséges. ElsGsorban a jelenlegi funkcidk fenntartisa mellett sziikséges
lenne elmozdulni a (f6leg) lakossagi szolgéltatasi dgazat felé. Amennyiben a szolgaltatasi
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agazat felé tudnank nyitni 4j funkcidkban akkor az hosszutavu egyiittm(ikodések keretében
stabil bevételt jelenthet a cég és az Onkormanyzat szamara.

Garay Piac:

a Garay piac teriiletén levd jelenleg ki nem hasznalt helyiségek kiajanldsa a nehéz
helyzetbe jutott helyi vallalkozdknak,

a Garay piac teriiletén a kés6bbiekben kialakithatoak lennének akar az
Onkormanyzati cégek tigyfélszolgalatai is,

a kihasznalatlan teriileteket kiajanlani olyan cégek részére, akik szolgéltatasi
tevékenység keretében tudnak ezeket hasznositani, erre elSzetes egyeztetések
folyamataban vannak.

A bevételek névelésére, a piacok funkcidinak bévitésére az aldabbi intézkedéseseket
tervezzik:

Klauzal Vasarcsarnok:

az Andrassy52 Bar Kft altal visszaszolgéltatott bérlemények UGjra hasznositdsa, ez 2022
oktober hénapban megtortént, egy Uj a honlapunkon is elérhetd kiadhaté bérlemények
menipontban elérhetévé tettiik ezen helyiségeket,

csomagdtvevé automatadk elhelyezésére keriil sor a Csarnok teriileten, az elsé
szerz6dés mar megkotetett, az automata legyartds alatt van, ahogy elkésziil
(varhatolag, legkésébb 2023. janudr hénapig) akkor beilizemelésre is keriil, tovabbiak
a keriiletet is érint6 Posta bezarasok miatt felvettiik a kapcsolatot a Magyar Postaval,
a Vaésarcsarnok teriletére kihelyezendd postai Csekkbefizet6 automata
elhelyezésére, egyeztetés alatt,

rendezvények, elsGsorban rovid tdvon egy kardcsonyi vasar megszervezése
folyamatédban van, ami az id6 rovidsége miatt jelenleg bizonytalan, hogy
megrendezésére tud kerdlni,

tovabbi tematikus rendezvények megszervezése egyeztetés alatt (pl. Kézmiives
sorfesztival stb.)

keressiik a lehet6séget olyan szolgéltatdsok bevondsira, ami jelentés atmend
forgalmat jelenthet.

Il. Agazati elemzés

Azt tapasztaljuk, hogy a budapesti nem belvarosi tzletkdzpontokban az iizlethelyiségeket
tovabbra is dltalaban havi 20-60 EUR/m2 bérleti dijért tudjak kiadni, amely mar tartalmazza
az uzletkdzpontok lizemeltetési koltségét is. Az Erzsébetvarosban ezek az arak nem érheték
el. A jelenlegi bérleti dijak jelentdsen hozzajarultak ahhoz, hogy az izlethelyiségek iranti
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kereslet a Klauzal Csarnoknal magas. 2021. évben elindultunk abba az irdnyba, hogy a
felmeriil6 tényleges lizemeltetési koltséget — azok felé, akikkel Gj bérleti szerz6dést kotiink -
atszamlazzuk az érintettek felé. Ez csdkkentheti alapvetéen az Onkormanyzat oldaldn az
uzletkbzpontok lizemeltetése miatt keletkezé veszteséget.

Az Onkorményzatok altal fenntartott lizletkbzpontok sajatos dgazatot jelentenek, mert ekkor
nem a haszonszerzés az elséleges cél, hanem az 6nkormanyzati térvényben meghatarozott
kotelezé feladat teljesitése, a teriileten él6 lakossag vasarlasi igényének leheté legjobb
kielégitése, a kézm(ivesek és az Gstermel6k piachoz jutdsanak elésegitése. Ezen célok miatt
az Onkormanyzatok altal a gazdasagi tarsasagokba kiszervezett piaciizemeltetési feladatok
elldtasa dltalaban veszteséges és ezen sajitos agazati korben elsésorban a veszteség
mértéke a kérdéses. Ezt, tehat a veszteség mértékét dontéen a vasarcsarnokok
felszereltsége, mlszaki szinvonala, de mindenekel6tt a gépészet korszeriisége és
koltségigénye hatarozza meg. E tekintetben az Erzsébetvarosi Onkormanyzat altal
fenntartott két lizletkozpont nem all jol, mert a fenntartasuk nagyon kéltségigényes, a
gépészet ma mar nem korszer(i, a Klauzal Csarnok lizemeltetése is folyamatos gondokkal
valdsithatd meg, amelyek megolddsa irdnyaban megtettiik az els§ lépéseket. Mindez a
tulajdonos részérél tobbszori azonnali, pénziigyi kotelezettséggel is jaré beavatkozast
igényel, illetve a feltjitdsok elvégzéséhez az Onkormanyzattdl forrasok biztositasat koveteli
meg.

A sajatos agazat tekintetében a jévSben nem varunk valtozast, mert vdarhatéan az
Onkormdnyzatok tdbbsége a jovSben is csak veszteségesen tudja az iizletkdzpontok
Uzemeltetését megoldani, de a célunk az, hogy ez a veszteség az Uj lizleti évben csdkkenjen.



Ill. A vallalkozas bemutatasa

Cégiink els6dleges célja egy atlagos minGséget elényben részesitd vasarloi kér igényeinek
legmagasabb fokon térténd kielégitése. Ennek érdekében mind a két helyen (Garay téri piac
és Klauzal Csarnok), széles valasztékot biztosité (iizleteket igyeksziink biztositani az
tzletkozpontokban. Uzletpolitikdnk részeként fontosnak tartjuk a jelenlegi vasarlokor
megtartasa mellett 0j vasarlok megnyerését célozzuk meg.

Céglink 2017 szeptember 01.-ét6l végzi a két iizletkdzpont lizemeltetését. A Garay téri piac
esetében - mivel itt az Onkormdnyzat egy Tarsashazi résszel rendelkezik - a tényleges
lizemeltetést a Tarsashdz lGzemeltetSje végzi. Ezt az lizemeltetd részben az Erzsébetvarosi
Piaclizemeltetési Kft-re, részben pedig az Onkormanyzatra szamlazza at. E tekintetben, mint
kisebbségi tulajdonos nagyon kevés rahatasunk van. Mas a helyzet a Klauzal Csarnok
esetében, mert ott — az épiilet Onkormanyzat és SPAR Magyarorszag Kft kettds tulajdonlasa
ellenére - az izemeltetés teljes egészében a keziinkben van. Az iizemeltetés nagyobb
koltségrészét a Klauzal Csarnok teszi ki.

Az lzlethelységek az alapité, az Uzemeltetéi iroda berendezési targyai részben az
Onkormanyzat, részben a Tarsasag tulajdonaban vannak, és tehermentesek.

A cégiink alkalmazasaban terveink szerint 2023. év havi atlagaban 9,00 f6 fog allni. A 2023.
év negyedik negyedévében a létszam 1 f6ével néni fog, mert a GYED-en 1évé munkavallalo,
aktiv dllomdnyba lép. igy a tdrsasagnal betdltetlen pozicié nem lesz. Az ligyvezet6 és a
kdzvetlenil ald tartozé adminisztracios feladatokat végzék intézik az iizletkbzpontok
vezetésével és szervezésével kapcsolatos teenddket.

A cég jegyzett t6kéje a 2020-ban bekdvetkezett jegyzettéke emelés miatt 53.000 eFt forintra
emelkedett a korabban kapott 50.000 eFt-os tagi kdlcsén apportaldsdval. A tarsasag sajat
tékéje 42.325 eFt. A feladatellatasi szerzdés szerinti feladatokat 2022. évtél a korabbinal
sokkal biztonsagosabban tudjuk elvégezni, a Tarsasdg finanszirozdsa folyamatosan
megoldott. Ez abbdl ered, hogy az Uj feladat-ellatasi szerz6dés alapjan lehetévé valt, hogy
minden — a miikodtetéssel dsszefliggd koltségiinket és raforditasainkat — atszamlazzuk az
Onkorményzat felé. Ez azt jelenti, hogy a 2023-as iizleti terviink sem nyereséget, sem
veszteséget nem tartalmaz.

Az éves arbevétel 2022-ben varhatoan kozel 256.675 eFt lesz. A 2023-as arbevételt kozel
366.838 eFt-ra tervezziik, amelybdl 1.500 eFt egyszeri, mert targyi eszkéz beszerzés
Onkormanyzat felé t6rténg atszamlazasabol ered.

A beszallitokkal igyeksziink hosszt tavon jél miikdédé kapcsolatban alini. Azonban azokon a
teriileteken, ahol a tevékenységiink biztositasa tekintetében nagyon magas a kéltségarany,
ott a lejaré szerzédések tekintetében tébb arajanlat bekérésével, illetve kozbeszerzési
eljarasok lefolytatasaval igyeksziink lejjebb szoritani a kéltségeinket.



I11.1. Az Uzemeltetés bemutatdasa

Jelenleg, ahogyan azt korabban is jeleztiik 2 tizletkézpontot iizemeltetiink, amelynél a Garay
téri piac Uzemeltetési koltségei csak atfutnak rajtunk. E vonatkozasaban rank a piac bérli
felé a bérleti dijak, az lzemeltetési és kézmii dijak Onkormanyzat nevében térténd
kiszamlazasa, illetve hétvégén a termelSi piac asztal pénzeinek beszedése és az
Onkormanyzat részére térténd befizetése harul, amelynek teljes a Tarsasagnal varhatéan
felmeriil6 varhatéan nettd 128.818 eFt 2023. évi kéltségét, az Onkormanyzat megtériti. Ezzel
kapcsolatos koltségek az Onkormanyzatnal is felmeriilnek, mert az Onkormanyzat fizeti a
Tarsashaz felé a kozos koltséget, illetve az lizemeltet§ Hayad Kft-nél felmeriils iizemeltetési
koltséget.

A Klauzal Csarnok esetében is az Onkormdnyzat nevében kiszamldzzuk a bérleti dijakat, a
kézmiivekkel kapcsolatos dijakat, valamint az Gj bérlék felé az lizemeltetési kdltséget, illetve
hétvégén beszedjiik a termel6ktél az asztal pénzeket. Ezen feliil sajat jogon — havi mérééra
leolvasds alapjan — szamlazzuk a bérlék felé az altaluk fogyasztott koziizemi dijakat. A
kdltségoldalon tobbnyire alvallalkozékkal intézziik és szervezziik az lizemeltetést, varhatdan
mintegy nettéd 237.319 eFt Osszeghen, amelynek koéltségeit megosztjuk a SPAR szerzGdés
alapjan a SPAR és a tobbi épiiletrész kozott. A Klauzal Csarnok lizemeltetési koltségét a
kovetkezdk szerint szamoljuk el, illetve szamldzzuk:

a Klauzal Csarnokban toalett hasznalat, illetve egyéb cimen az lizemeltetéssel
Osszefliggésben 2.788 eFt bevételt ériink el,

- a Klauzal Csarnokban a Tarsasag tevékenységekor fellelt eszkdzdk utan elszamolunk
200 eFt ertékcsokkenést, amelyet teljes egészében ellentételez az ennek megfeleld
osszegben konyvelhetd egyéb bevétel,

- a Klauzal Csarnok teljes Gzemeltetési koltségébdl, a Fennmaradd 234.531 eFt-bdl a
SPAR felé a vele kotott szerz6dés alapjan (a Csarnok kéltségének 33%-at, az udvar
utan a 15%-ot) a SPAR felé szamlazzuk 44.525 eFt 6sszegben,

- a Klauzal Csarnok fennmaradd (izemeltetési koltségét, a 190.006 eFt-ot az
Onkormanyzat felé szamlazzuk.

IV. Miikodési terv

A Tarsasag mukodtetésében az elmult évekhez viszonyitva nem terveziink valtoztatdst.
Folytatjuk azt a korabbi gyakorlatot, hogy a Klauzal Csarnokban folyamatos jelenlétet
biztositunk. A Garay téri Piacndl is biztositjuk a jelenlétet, de ezt nem folyamatosan. Mind a
két ingatlannal az adminisztraciét dont&en a Klauzal Csarnokban Iévé irodankban igyeksziink
lebonyolitani, az ehhez szorosan kapcsoléd6 szamldzassal egyetemben. A lényegében
folyamatos jelenléttel elérjiik a piac rendjének betartasat, a technikai hidnyossagokra vald
azonnali reagalast.



A kozponti ligyek intézésére Piaclizemeltetési Irodat tartunk fenn a Klauzal Csarnokban. Az
ide beosztott alkalmazottak ellatjdk a Tarsasag egészét érinté adminisztracios feladatokat,
illetve megosztott feladattal a Klauzal Csarnok iizemeltetését, kiemelten a mifiszaki
problémak kezelését.

IV.1. Munkaerdigény

A feladatainkkal kapcsolatos teendék elldtasa soran alapvetének tartjuk olyan mf(iszaki
ismerettel rendelkezé személy alkalmazasat, aki képes a Klauzal Csarnok dsszetett gépészeti
berendezéseinek folyamatos miikédtetését biztositani. Kiildndésen fontossa teszi ezt azon
elképzelésiink, hogy az év végéig a kiadhato Uzletek és raktéarak teljes egészére a bevasarlé
kdzpontok profiljaba vagd bérléket talaljunk, amely elsésorban a Garay téri Piacnal, kisebb
mértékben a Klauzal Csarnok fokozottabb igénybevételével jar. Ez utdbbindl a teljest
megkozelitd kihasznaltsag a villamos energiaelldtas oldalardl gondokat vet fel, amely
megoldasa 2023-2024 évek feladata.

Jelenleg 2 f6 piaciizemeltetési tigyintéz6 megosztott munkat végez a két lizletkdzpontban.
2023. oktoberében varhatéan visszajon a GYED-en lévé munkavallalo, aki szintén megosztott
munkat fog végezni a piacok kozétt. A piaclizemeltetési ligyintéz6k munkaidSkeretben
dolgoznak, szombati munkavégzéssel. A vasarnapi nyitvatartas alkalméaval a munkavégzés
rendkiviili munkaidében torténik. A piacok lizemeltetésének miiszaki koordinalast 1 fé
piaciizemeltetési csoportvezets végzi, a pénziigyi feladatokat 1 f6 pénziigyi Uigyintézé latja
el. A Garay téri piacon 1 f6 portas van foglalkoztatva. Az & helyettesitésre alkalmanként
egyszerisitett foglalkoztatas keretében keriil sor. Ezen felill 4 f& vezet6 beosztasu
foglalkozatottja van a tarsasanak, az ligyvezet6t és a harom FEB tag. Csak olyan mf(iszaki és
adminisztrativ feladatokat oldunk meg sajat munkaerével, amelyek a Tarsasdg miikodése
szempontjabol els6dlegesek. Ugyanakkor nem célunk minden, specidlis ismereteket igénylé
feladat sajat ellatdsa, mert azokon a teriileteken, ahol ez gazdasagos kiilsé vallalkozdk
szolgaltatasait vesszik igénybe.

IV.2. Egyszeri raforditdsok, beruhazasok

A 2023. év miikodésében egyszeri raforditasként jelenik meg a Klauzdl csarnok
légkondicionalé rendszer korszeriisitésének kéltsége 3.000 eFt 6sszegben.

Ezen felil semmilyen mas eszkdz beszerzést, vagy jelentds egyedi raforditdssal nem
szamolunk. Az Onkormanyzat segitségével megvaldsuld beruhazasunk, az épiiletgépészeti
szamitégépes rendszer szamitogépéinek lecserélése 1.500 eFt 6sszegben. Részeletesen
beruhazasi terviink tartalmazza (Melléklet X.1)
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IV.3. Folyamatos raforditasok

Az lizemeltetés minden teriiletén a tartds kapcsolatokra térekediink, ezért az érintettekkel
folyamatos szerz6déseket kotiink.

A nagyobb rendszeres koltséget a takaritds, az Grzés-védelem, kisebb mértékben egyes
gépészeti berendezések rendszeres karbantartdsa, illetve a kénywviteli, szamviteli, jogi
szolgaltatas jelenti.

Alapvetéen az (izemeltetést az el6z6 év koltségfajtiinak és Bsszetételének
figyelembevételével tervezziik, de figyelembe vessziik a mar lefolytatott artargyalasokat, az
eddig ismertté valt kormanyzati elgondoldsokat a kovetkez6k szerint:

- az alkalmazottaknal 2022.01.01-t6l 10%-o0s bérfejlesztést terveztiink

- az alkalmazottaknal a caffetéria keret 6sszeg 10 %-0s megemelésével terveztiink, ami
igy brutté 220 eFt-ra nétt,

- a koltségek tervezésénél a koltségvetési tervezési koriratnak megfeleléen 10 %-os
novekedéssel szamoltunk, kivétel azon tételeket, ahol a partner ettél magasabb
aremelkedést igazolt vissza, illetve az aram és gazdijak esetében,

- a Klauzal Csarnok gazkoltségénél az (j szerzédésben |évé 86,117 KWh/éra
egységarral szamitottuk a fogyasztast, évi 135.128 KWh fogyasztdsra szamolva,

- a Klauzal Csarnok aramkdltségénél a varhaté 210 Ft/KWh egységarral szamitva az
éves 378.198 KWh fogyasztasra szamitott koltség 79.422 eFt-ot tesz ki, azonban az
Uzleti tervben ettél eltéréen az Onkormanyzat 255/2022 (X.19) szamu KT
hatarozataban elGiranyzott 67.883 eFt keretdsszeggel szamoltunk, igy a keretdsszeg
mddositdsara, ezt kdvetden, pedig az Uzleti terv mddositasara lesz sziikség (ezzel
Osszhangban a bérl6knek tervezett adram kiszamlazas bevétele is ilyen arany
csokkentéssel lett tervezve (85%))

- a Garay Piac aramkéltségéra a 2023. évre 630.681 KWh varhaté fogyasztassal
szamoltunk, a HAYAD el6rejelzése alapjan a bérlgk altal fogyasztott aram (72.795
KWh) esetében 225 KWh/6ra egységarral a tébbi kézponti aram (557.886 KWh)
fogyasztasra 87 KWh/dra egységarral,

- a Garay piac lUzemeltetési koltsége a HAYAD dltal kozolt kbzéskoltség elérejelzés
alapjan, 10%-os ar novekedéssel lett tervezve

IV.4. Készletgazdalkodas

Tovabbra sem tervezziik raktar fenntartasat. Karbantartast végzé partnereinkkel ugy
allapodtunk meg, hogy a karbantartas anyagait is esetenként 8k biztositjdk. A néhany
kivételes, déntéen az azonnali beavatkozast igényl6 esetekben pedig csak annyi anyag
megvasarlasa torténik, amennyi az adott beavatkozashoz feltétleniil sziikséges.
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V. Marketing terv

A korabbi évek tapasztalatain alapjan 2023-ban is egyszer(i marketing fogdsokat fogunk
alkalmazni. facebook hirdetésekkel kisebb, alacsony kéltségigényli rendezvények
megtartasaval igyeksziink a lakossdgot a két uzletkozpont fokozottabb igénybevételéhez
szoktatni, illetve fokozottabban fogunk tamaszkodni a honlapunk adta lehet&ségekre.

VI. Szervezeti felépités

A céglink szerkezete igen egyszer(. Jelenleg 6sszesen az alkalmi munkaerét is figyelembe
véve 7 f6 dolgozik. A vallalat vezetésérdl és a stratégiai dontésekrdl és az ellendrzésekrdl az
ugyvezet6 gondoskodik. A piaciizemeltetési csoport vezetd végzi a piacok iizemeltetésének
miszaki koordinalast. A két, majd 2023. oktdberétdl 3 6 piaciizemeltetési ligyintézé
megosztva végzi a piaclizemeltetéssel Osszefiiggd els6sorban adminisztrativ feladatokat. A
pénzligyi asszisztens a kdzponti irodaban latja el és fogja dssze a térsasag ligyeit, tartja a
kapcsolatot a kiilsé konyvelést végzé tarsasagndl. A kiilsé konyvelést végzé tarsasag
intenziven részt vesz a gazdasagi informacids rendszer kialakitasaban, az elszamoldsok
elkészitésében, az Onkormanyzat altal igényelt tarsasagot érintd pénziigyi, szamviteli
teriiletre vonatkoz6 adatszolgdltatdsok Osszedllitasaban. A Garay téri Piacndl egy takaritd
dolgozik, akinél besegit egy alkalmi munkavallalé is.

Mindenki az lgyvezetSnek tartozik beszamolasi kotelezettséggel, a munkaltatéi jogkér
gyakorldja az tigyvezet6.

A marketinggel kapcsolatos déntések is az ligyvezetd hataskdrébe tartoznak, kiilén
marketing asszisztens alkalmazasat egyel6re nem tervezziik.

A Tarsasagnal az Onkormanyzat déntésének megfelelSen Feliigyel6 Bizottsag miikédik 3
fovel, akik tiszteletdij ellenében latjak el feladatuk, a létszamba beszamitanak, de nem
mindsiilnek alkalmazottaknak.

A létszamtervet a melléklet tartalmazza (Melléklet X.2)
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VII. Pénziigyi terv

A 2023. évre vonatkozd pénziigyi tervet elSlap, mérleg, eredmény-kimutatas, és pénziigyi
mutatékat a melléklet tartalmazza. (Melléklet X.3). A pénziigyi tervet aldtdmasztd 6sszegz6t
(Melléklet X.4), a 2022. évi Uzleti terv személyi és dologi kéltségeinek és bevételeinek
Osszesitdit 7 db tablazat (Melléklet X.5), a 2023-as iizleti tervhez kapcsolédd szamitasokat
(X.7) mellékletek tartalmazzak. Ez utobbi kdrébe tartozik a 2023. iizleti év alapszamitasaihoz
tartozo koltség és raforditas kalkulacio, Onkormanyzatnak és SPAR-nak szamlazandé bevétel
kalkulacio.

A tablazatokat attanulmanyozva lathatjuk, miképpen alakulnak 2023. évben az lizemeltetés
koltségeinek és bevételeinek tervezett 6sszegei.

A Klauzal Csarnok szamithatd onkoltsége a 2022. évben varhatéan megkézeliti 196
Ft/nap/m2-t, amely a gazdasagi kérnyezet valtozasai miatt a tervek szerint a 2023. évben
mintegy 303,- Ft/nap/m2 folé fog emelkedni. Az énkéltség ilyen alakuldasaban donté
tényez6t a kévetkezdk jelentették:

- aszemélyi jelleg(i kiadasok éves atlagban 10 %-kal emelkednek,

- az aram- és gazdijndl a fogyasztdi dij drasztikus emelkedése néveli a koltséget,

- az 6nkoltség emelkedését eredményezi a tobbi kéltségtényezénél az MNB 11,5%-14

% fogyasztoi aremelkedés varakozasa.

A feladatellatasi szerz6dés kedvezé modosuldasa miatt a Tarsasagnal elvileg nem keletkezik
veszteség. Az évet valdszin(ileg O eFt addzas el6tti eredménnyel zarjuk. Terveink szerint a
2023. évi mérleg f60sszege az el6z6 évinél varhatéan alacsonyabb és mintegy 116,014 eFt
lesz.
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VII.1. Pénziigyi terv elemzése

Mérleg

A terveink szerint 2023 végére a kovetelések kis mértékben 97.092 eFt-rél 77.089 eFt-ra
csokkennek. A pénzeszk6zok allomanya a 2022 év végére varhatd 27.655 eFtrél 38.481 eFt-
ra névekszik a 2023. Uzleti év végére. A rovid lejaratu kotelezettség is a kdvetelésekhez
hasonl6an, annal kisebb mértékben a 2022. évi 82.552 e Ft-rél 73.435 eFt-ra csokken, amely
még mindig azt fogja jelenteni, hogy a révid lejdrati kovetelések és kotelezettségek
egyensulyban vannak.

Eredmény-kimutatas

A pénziigyi terv eredmény-kimutatasabdl lathato, hogy 2023-ra az arbevétel névekedésével
szamolunk (256.675eFt-rél 366.838 eFt-ra), amely oka elsésorban az Onkormanyzat felé
kiszamlazando dologi és személyi jelleg(i kiaddsok ar ndvekedésébél adodik.

Az egyeb bevételek varhatd 6sszege 202 eFt, amely megegyezik a varhaté 2022. évi ilyen
Osszeggel és a megalakuldskor fellelt targyi eszkdzékre 2023-ban elszamolasra keriil
értékcsokkenés miatt keletkezik.

Az anyagi raforditasok és személyi jellegli raforditasok egyiittes 2022, évi varhatd Gsszege
252.627 eFt-r6l 2023. évre varhatdoan 361.667 eFt-ra emelkedik. A ndvekedés minden
koltségelemnél tetten érhetd.

Az egyéb raforditasok varhaté 6sszege 5.171 eFt, amely 1.133 eFt névekedést mutat a 2022.
évi varhato 4.038 eFt-hoz képest. Ez lényegében az drbevétel névekedés miatti ipariizési
adonovekedésnek tudhato be.

Tarsasagi ado fizetési kotelezettség nem keletkezik.

A bevételek és a réforditasok elébbiekben bemutatott véltozasanak kdvetkezménye az, hogy
a varhatd 2022. évi addzott eredmény 0 millié forint lesz, amely az Uj elszdmolasi rend
kévetkezménye, hiszen a Tarsasdgnak lényegében csak az Onkormanyzattél szarmazik
bevétele, és az egyéb forrasbdl szarmazo sajat mintegy 2.788 eFt (az dsszes bevétel 0,75%-a)
bevétele is az Onkormanyzat altal megtéritendSt csokkenti, igy a tarsasagnak az egyéb
forrasbdl szarmazo bevétele a tarsasdgnal nem eredményez nyereséget.

Vagyoni helyzet
A tarasasag varhato t6keerdssége 33,77 %-r6l minimalisan 36,48%-ra n6 2023 végére. A

mutaté mindkét évben meghaladja az elvart 30%-ot, ami azt jelzi, hogy a cégnek nincsenek
gazdalkodasi gondjai, és a tarsasag kevéshé kockazatos a hitelezék, beszallitdk szamara.
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VIII. Kockazatelemzés

Az el6z6 évhez hasonld kiilonb6z6 kockazati tényezék meriilhetnek fel a miikddtetés soran,
de ezeket a cég probalja kisziirni, minimalizalni.

VIII.1. SWOT analizis

Erdsségek Gyengeségek
- Hatékony bérlé kiszolgalas - Munkaer®6 fluktuacio
- Bérl6barat miikoédés - Alacsony bérleti dijak (a jobb

- A lakossagi igények els6dlegességének tiszteletben | kihasznaltsdg érdekében)
tartasa - Kiszamlazasi lehet&ségek nem csak
- Alacsony m(ikodtetd létszam tarsasagunktdl figgenek

- Hossz( tavi gondolkodas - Viszonylag magas miikodési kéltségszint

- Folyamatosan fejl6dé miikodtetési tevékenység

(bérlékhoz vald alkalmazkodas)

Lehetdségek Veszélyek
- Raktdrak tovabbi bérbeadasa - gépészeti berendezések
- Tovabbi tapasztalatok megszerzése a miikodés miikodbéképessége

teriiletén

A tarsasagunk szamos erdsséggel rendelkezik. Felvagyunk késziilve feladataink hosszi tava
ellatasara. Vev8inkkel folyamatos és hatékony kommunikaciét tartunk fenn,
marketinglinknél sajat erére tamaszkodunk, az adminisztracio lényegesen egyszer(ibb.

A rendszer miikodésébdl addédhatnak gyengeségek. A miikddtetést érinté tapasztalatok
megszerzése érdekében mas hasonld tevékenységet folytatd vallalkozédssal cseréltiink
informacidkat. A tapasztalatszerzést folytattuk az (j lizleti évben is, ez és a viszonylag stabil
személyi allomany alapozzak meg a 2023. évre tervezett korabban bemutatott valtozasokat.
A mikodésiinket meghatarozé belsé szabalyozasrol ma mar elmondhatjuk, hogy 2021
végére kiforrott, a belsd ellendrzés és a konyvvizsgalat altal tett javalatokat hasznositottuk és

e szerint alakitottuk at tevékenységiinket, és a munkat ennek megfelelGen folytatjuk 2023-
ban is.
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IX. Pénzforgalmi terv

A Tarsasag jegyzettGkéje 2020-ban 53.000 eFt-ra emelkedett, amely hosszabb tavon
biztositja a kedvez6 pénziigyi helyzetet, mindez biztositja, hogy a Térsasag 2023-ban is hitel
felvétele nélkil tudja biztositani a mikddésének pénziigyi feltételeit.

A 2023. év pénzforgalmi tervet a melléklet tartalmazza (X.6). Az év egész id6szakaban
varhatdan likviditasi gondok nem fognak jelentkezni és végig stabil likviditasi helyzetben lesz
a Tarsasag. A likviditas akkor tarthat6 fenn, ha a tarsasag havi rendszerességgel elkésziti az
Onkormanyzat felé az elszamolasait és az Onkormanyzat révid fizetési hataridével kiegyenliti
a szamlait. Mivel utéfinanszirozas torténik, tehdt nem elSlegrél kell elszamolni és a
tarsasagnak lényegében sajat bevételi forrasa nincsen, kételezettségeit csak ugy tudja
kiegyenliteni, ha az elszamolasban pénziigyileg még nem rendezett tételeket is
szerepeltethet, hogy novelje pénzeszkozeit a soron kdvetkezd kotelezettségei
finanszirozasara. A 2023 év januar-februar hdnapjaira a tarsasag az el6z6 évi elszamolasok és
keretdsszege alapjan el6leget kap a kotelezettségei finanszirozdsara. Az iizleti terveben az
eléleg az Onkormdnyzathoz beadott atmeneti koltségvetési igényben megjeldlt 39.228 eFt/
hénap lett tervezve.

Pénziigyi helyzet
A likviditasi rata varhato értéke 1,51-r6l 1,57-re minimalisan né 2023 végére. Mindkét évben

1 felett van az értéke, ami a nemzetkézi gyakorlatban jonak mondhatd. A tarsasag révid
tavon pénzzé tehetd eszkozei fedezik a rovidtava kotelezettségeit.
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X. Mellékletek

1. Beruhazasi terv 2023 (1 tabla)
2. Létszamterv 2023 (1 tabla)

3. Pénziigyi (Uzleti) terv 2023

- folap

- mérleg

- eredménykimutatas
- pénziigyi mutatok

4.2022. év Osszesitett kiadasok és bevételek szerint (1tabla)
5. 2023. évi személyi, dologi és bevétel 6sszesits (7tabla)
6. Pénzforgalmi terv 2023 (1 tabla)

7. 2023. év Uzleti terv szamitasai

- koltség raforditas kalkulacio
- bevétel kalkulacié
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