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A MULT ROVID ISMERTETESE

A Fény Utcai Piac Beruh4zé, Szervezd és Uzemeltetd KA. 1996. december 31-én alakutt, alapitdja
€s az Uzletrész 100 %-os tulajdonosa a Budapest |1, Kerilleti Onkormanyzat.

Az alapitoi hatarozatnak megfelelGen a tarsasag beruhazasaban megépilt a Fény Utcai Piac és
Kereskedelmi Kézpont.

1998. junius 30-an a Fény Utcai Piac és Kereskedelmi Kézpont atadasra kerilt, a tarsasag az
épliletet kdnyveiben aktivalta és a beruhazoi tevékenység lezarasaként az Alapito és a Feligyeld
Bizottsag altal elfogadott auditalt mérleg kész(ilt.

A beruhazdi tevékenységen tllmenden - alapitéi hatarozatnak megfeleléen - a tarsasag
tevekenysége a Fény Utcai Piac és Kereskedelmi Kézpont Uzemeltetésére koncentralodik.

Az Ozemeltetéi feladat jogilag a Fény Utcai Piac és Kereskedelmi Kézpont Tarsashaz tulajdonosi
kdzbsségének és Intéz$ Bizottsaganak hataskorébe tartozik, ennek megfeleléen az (zemeltetési
tevekenyseg teljes felugyeletét a Tarsashaz gyakoroija.

A tarsasag a Tarsashazban 69 % tulajdoni arannyal rendelkezik.

Mindebbti kovetkezik, hogy a Fény Utcai Piac Beruhazd, Szervezdé és Uzemeltetd Kt
tevékenységét egyrészt a tarsasag tulajdonosa, mésrészt a tarsashazi tulajdonosi kézosség
kontrollja alatt végzi.

A kettSs iranyitasbdl adodo fluggelmi viszonyok nem okoznak az adminisztracidban és a
munkavégzésben kezelhetetlen kettsséget, illetve atfedéseket. A tarsasag mikodésének rendjét
egyértelmlien meghatarozza a Fény Utcai Piac Beruhazo, Szervezs és Uzemeltetd Kit. Szervezeti
és MUkddési Szabdlyzata (Alapitd hagyta jova), valamint a Tarsashaz Alapité Okirata és a
Tarsashaz Szervezeti és MUikodési Szabalyzata (A tarsashazi tulajdonosi kdzosség Kézgyllése
hagyta jova.)

A beruhazassal kapcsolatban a tdrsasag az 1997. és 1998. esztenddkben 154 M Ft alapitdi
kéicsont vett fel, melyet maradéktalanul felhasznalt az ideiglenes Fény Utcai Piac létrehozasara.

A fenti pénzeszkozok torlesztése sordn a tarsasag az elmdlt években maradéktalanul eleget tett
fizetési kotelezettségének és a szerzdédésben meghatarozott téke+kamat hanyadot idéaranyosan
megfizette a Tarsasag Tulajdonosanak. Ennek megfelelden 2012-ben 3.850 efFt-ot, mint az
esedékes torlesztd részletet idében megfizettik. :

A Tarsasag - Alapitéi hatarozatnak megfeleléen - a raktarteriletek tulajdonban tartdsa érdekében
sajat forrasbél 11 M Ft + Afa értéket finanszirozott, mig a Konzumbank Ri-t6! 6 éves futamidével (a
mindenkori jegybanki alapkamat + 2 % kamatra) 34 M Ft hitelt vett fel,

A tarsasag stabil gazdalkodasanak koszénhetden az 1999. és 2003. kozott maradéktalanul,
idéaranyosan eleget tett a Konzumbank Rt-t5l felvett hitel torlesztésének, majd 2004. év
decemberében eleget téve utolsé hiteltorlesztési kotelezettségének megsziintette az MKB
Rt-vel szembeni hitel fiiggéségét.

A tarsasdg a 2012, évi Uzleti tervében meghatarozott stratégiai és taktikai célkitiizéseinek
maximalisan megfelelt.

A 2012. évben (hasonléan 2011. évhez) 3 Uzlet (IVI26/A, IVII/32, 111/26)) kivételével az
Uzlethelyiségek 100 %-os kihasznaltsaggal lizemeltek.

A 1I/32. és a IV/26/B a 2012. évben hosszabb-révidebb ideig bérbe lett adva, de mivel az
Gzletmenet nem valtotta be a hozza flizétt reményeket a béridk 4-5 honap elteltével felmondtak a
bérleti szerzédést.

A fentiekben megjelslt tzlethelyiségeket sajnos nem siker(l hasznositanunk. Annak elienére, hogy
az elmalt évben tobb mint 500 eFt-ot fizettiink ki hirdetésre, nem talaltunk bérlét,
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Az ‘emlitett 3 Uzlethelyiség bérbeadasa azért rendkivill nehéz, mert a piac teriletén belili
elhelyezkedestk igen elénytelen, igy forgalmi szempontbdl igen hatranyos helyzetben vannak.

A berbeadast fizetési kénnyitésekkel hirdetjiik, sajnos ennek ellenére sem jétt Iétre bérleti
szerzddeés.

A Tarsasagunk tulajdonaban [évé dstermeldi piac 2002-2003. évi lizemeltetési és miikodtetési
atszervezése - az eldzetes prognézisoknak megfelelden - kedvezd hatast gyakorol
gazdalkodasunkra. Az atalakitas koltségei alig 1 év alatt megtériiltek és a tovabbiakban az eredeti
allapothoz képest mintegy plusz 15 %-os arbevétel-névekményt tudtunk ezen a teriileten realizalni.
2006. évben egy minisztériumi rendelet hatasara ismételt atszervezést kellett vegrehajtanunk. Az
Un. "szakositott értékesitési z6nak" racionalizélasaval és a hiitopultos elarusitasi rend
bevezetésével ismetelten tudtuk cca. 1 M Ft-tal névelni bevételeinket. Az atszervezés 2009-2010.
évben is éreztette jotékony hatdsat, ennek megfelelden az Gstermeldi piac hasznositasaban
rendkiviil kedvezé arbevételt értiink el.

2012-ben az bstermeldi asztalok értékesitésénél a tervezetthez képest minimalis csdkkenés jelenik
meg. Ez elsGsorban arra vezethetd vissza, hogy a napijegyek értékesitése csikkend tendenciat
mutat.

A 2012. évben a tarsashazi Intéz6 Bizottsaggal kozdsen mar hetedik évben szerveztik meg, ilietve
biztositottuk a ilakossagi gombavizsgalatot. Annak ellenére, hogy ezen szolgaltatas ingyenes,
bevételt nem realizal belle sem a tarsashaz, sem a Kft., mégis rendkiviil pozitivan értékelendd.
Nagyon sok olyan visszajelzést kap Uzemeltetési lgazgatésagunk a lakossag korébél, miszerint az
igen kulturalt, korrekt lakossagi gombavizsgalati szolgaltatas abszolit pozitiv értelemben Oregbiti a
Fény Utcai Piac és Kereskedelmi Kézpont hirnevét, és egyben jelentés mértékben emeli annak
latogatottsagat.

Szerencsés konstrukcidnak mindstlt az a koltségmegosztasi megallapodds, miszerint a
gombavizsgalathoz a targyi feltételeket a Tarsashaz biztositja, a jarulékos koltségeket (veszélyes
hulladék megsemmisitési ktg., szakéns) a Kft-nk allja.

A tarsasagunk, mint beruhazé idGaranyosan elvégeztette — az él6 szerzédések alapjan — a
garancialis javittatdsokat, illetve a kivitelezésbé! és a bizomdanyosi értékesitési szerzodésbi!
hatramaradt pénziigyi elszamolasokat.

JELENLEGI ALLAPOT

Jelenleg tarsasagunk kis létszammal (7 16), tébb mint 14 éves Uzemeltetési tapasztalat birtokaban
l&tja el harom {6 feladatat.

Tarsasagunk a tarsashazi Alapitd Okirat szabalyozasa alapjan non-profit modon végzi a Fény
Utcai Piac és Kereskedelmi Kézpont Gizemeltetési tevékenységét. A non-profit jelleget a tarsashazi
IB folyamatosan, nagyon szigordan ellendrzi. Tarsasagunk az adott targyév lezarasakor tételes
elszamolassal kételes az IB felé bizonyitani az lizemeltetés non-profit modjat.

A hasonld nagysagrendli kereskedelmi kézpontokat altalaban két kilonbozd Uzemeitetési
struktaraval lehet Uzemeltetni. Az egyik, amikor az Uzemeltetés minden dolgozéja munkajogilag az
Uzemeltetési tarsasaghoz tartozik.

A Fény Utcai Piac Kft. a masik lehetséges alternativa szerint iizemelteti a kereskedelmi
koézpontot. E szerint egy kis létszamia management iranyitja az Gzemeltetési tevékenységet.
Az lizemeltetés részfeladatait kiilonb6z8 alvailalkozék megbizasi szerzédés alapjan latjak el.
A 7 f6s management (ebbdl 1 f6 részmunkaidés és 2 6 nyugdijas) végzi az lizemeltetési
feladatokon tal a tarsasag tulajdonaban lévé lizlethelyiségek bérbeadasi feladatait, illetve a
tarsashazi intéz6 Bizottsag iranyitasi tevékenységébdl adédé operativ feladatok ellatasat.
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F6 tevékenységek ismertetése

1. Uzemeltetés

A Feény Utcai Piac Kft., mint a Fény Utcai Piac és Kereskedelmi Kézpont beruhazdéja a tarsashazi
Alapit6 Okirat szerint a kereskedelmi kdzpont els6 tizemeltetsje is egyben.

A tarsashazi Alapité Okirat meghatarozza, hogy ezt a tevékenységet non-profit médon kell ellatnia.
Ennek megfelelden tarsasagunk elsé 1épésként idbaranyosan megfizeti a szolgaltatok felé a
kereskedelmi kézpont teljes tUzemeltetési koltségét (sajat+kozos Uzemeltetési kig., ami a 2012.
évben cca. 290 M forint volt) és a targyhdnapot kovetd 10. napon tulajdonhanyadonként felosztott
koitsegszamla kibocsatasaval fizetteti meg az egyes tulajdonosokkal, béridkkel, (A tarsashazi
Intézd Bizottsag targyhavi ellen6rzését és a szamla kiadasi engedély megadasat kdvetben.)

A fent megjeldlt izemeltetési konstrukcié alapjan tehat elmondhato, hogy a pénzforgalom bevétel-
kiadas oldala egy adott targynapra visszavezetve nuliszaldésnak nevezhetd.

A Fény Utcai Piac Kft-nek, mint iizemeitetének duplan érdeke az lizemeltetési kéltségek
redlis szinten tartasa, egyrészt mivel munkajat nem kismértékben az lizemeltetési kéltségek
alakulasa alapjan értékelik a tulajdonosok, masrészt mint a Tarsashaz kézel 70 %-0s
tobbségi tulajdonosa is érdekelt, hogy minél alacsonyabb iizemeltetési koltséget kelljen
fizetnie a sajat tulajdonhanyadara.

2. Bérbeadoi tevékenység

A Fény Utcai Piac Kft., mint tulajdonos a Tarsashazban 69 %-os tébbsegi tulajdonnal rendelkezik.
A tulajdonaban vannak a piac I szintién lévé Uzlethelyiségek és dstermeldi terilet, a
rakoddterben lév raktarterlletek, valamint a -. szinten 1évé parkol6.

A fent nevezett teriiletek a 2012. évben - harom Uzlethelyiség (IV/26/A, 1132, 111/26.)
kivételével - 100 %-os kihasznaltsaggal bérbe lettek adva.

A Fény Utcai Piac Kft. bérbeadoi tevékenysége soran teljes korlien intézi a tulajdonosi feladatokat.
Ennek megfelelden szerzddéseket kot, kibocsatja a bérleti dij szamidkat, ellenérzi és kezeli a
bérleti dij befizetéseket, illetve a sajat teriletére vonatkozé kozds koltségek megfizetését
bonyolitja.

A Fény Utcai Piac Kft. egyetlen bevételi forrasa a tulajdonaban lévé terilletek bérleti dijabol befolyt
bevétel, melynek tiszta hozama az Uzemeltetési kézds koltséggel, illetve a Kit. aranyos miiktdési
kéltségével cstkkentett dsszeg.

3. A tarsashazi Intéz6 Bizottsag melletti kisegité tevékenység

A Feny Utcai Piac Kft., mint a Fény Utcai Piac és Kereskedelmi Kézpont tébbségi tulajdonosa
kiemelt érdekekkel kotddik a kereskedelmi kdzpont biztonsagos, j0 szinvonalon torténd
mikoédéséhez. Ennek érdekében a tarsashazi IB hataskarébe tartozd olyan operativ feladatokat is
ellat, melyek elengedhetetlenek a kereskedelmi kézpont magas szinvonall mikédéséhez.
Gyakorlatilag ez az IB 4ltal hozott hatarozatok, illetve izemeltetési és miikodési elképzelések
operativ megvaldsitasaban testesil meg.

Az operativ feladatok ellatasa soran tébbek k&zott tarsasagunk bonyolitja a kézos tulajdon
hasznositasat is. A kézds teriiletek bérbeadasabol, reklamtevékenység engedélyezésébsl
tarsasagunk a 2012. évben tébb mint 31 M forint bevételhez segitette a tarsashazi
tulajdonosi kdzosséget. '
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Minden gazdalkodonal jelentds feladat a koliségek visszaszoritdsa. A 2012. év
kéltsegfelhasznaldsanak tényadatai afapjan megallapithatjuk, hogy a Fény Utcai Piac Kft. a
tarsashazi Kézgy(ilés aital elfogadott kéitségkeret alatt cca. 10 %-kal {izemeltette a kereskedelmi
kdzpontot.

Ez a rendkivil magas megtakaritas elsGsorban az alvallatkozokkal kotott megallapodas Ha
figyelembe vesszik, hogy az éves lzemeltetési kozos kig. cca. 310 M forintban volt tervezve,
akkor megallapithatd, hogy ez a cca. 10 % kézel 30 M forintos megtakaritast jelent.

STRATEGIAI CELOK

A tobb mint 14 éves Uzemeltetési tapasztalatok tamasztottak ala azt az elbézetes prognédzist,
miszerint az épulet piaci (HI-IV. szint), illetve kereskedelmi része (0. szint) Gzletpolitikai és
vasarléforgalmi szempontok alapjan jelentésen elkiiisngit egymastol.

Tarsasagunk alapvetd célja, hogy ezt az elkiildniilést - a kereskedelmi szintekre vonatkoztatott -
kiemeit marketing tevékenységge!, illetve kiilénos figyelemmel végzett Ugykezeléssel minimalisra
szoritsa vissza,

Olyan egységes egész kereskedelmi kdzpont elérése a végcél, melyben a négy szinten
megkdzelitdleg hasonlé iizletmenetet tudnak realizalni az egyes kereskedék. Kereskedelmi
oldairol igy érhetd el az ingatlan megfelelé értéknovekedésének biztositasa és az
Uizemeltetés magas szinvonali miiszaki hatterét biztositva - az allagmegovast is szem elétt
tartva - az épiilet értékmegoévasa realizalédhat.

2013. évi taktikai célkitiizések

A 2012. évben nagy erbfeszitések aran probaituk tartani, hogy a kereskedelmi kézpontban a tébb
mint 150 kilonbozo kereskedelmi egység mindegyike zokkendmentesen, zarva tartasi idé nélkiil
Uzemeljen. '

A Fény Utcai Piac Kft. mindharom 8 profiljaval arra kell, hogy torekedjen, hogy a kozel
100 %-os kihasznéltsag egész évben tarthaté legyen.

Egy kereskedelmi kézpontban meghatarozo feladat, hogy minden egyes (zlethelyiség nyitva
legyen, Gzemeljen, hiszen annak megitélését nagyban befolyasolja, ha az ideérkez6 vasarlo bezart
{izletekkel tatalkozik.

2012-ben rendkivili nehézségeket okozott a vasarlokozonség szamanak jelentés csokkenése. A
Fény Utcai Piac és Kereskedelmi Koézpontban is megjelentek azok a hatdsok, amelyek
mikrokdmyezetink gazdalkodasanak minden szegmensét negativan befolyasoltak. A felmerilé
nehezségeket figyelembe véve megfeleld konstrukciot kellett talalni arra, hogy csokkentsiik
kereskeddink kézés ktg. terheit. Ennek keretében a tarsashazi intézé Bizottsaggal egyeténtésben
elkGionitésre ker(ilt a tarsashazi kézds vagyonbd! 40 M Ft, melybdl az Uzemeitetési ktg-ek
egyszeri, nagyobb ktg-et igényld feladatai kertitek finanszirozasra. £z a gyakorlat bevalt, ezért a
tovabbiakban is alkalmazni kivanjuk.

Ezen intézkedésnek és a rendkivill takarékos (zemeltetésnek készénhetéen ,helyrebillent” a
felborulni latszo6 belsé gazdalkodasi harménia. A kildonbszd szolgaltatasok idérendisége, mindsége
helyrediit, a felborult fizetési fegyelem megszilardult. A Fény Utcai Piac Kft. gazdalkodasa lassan
konszolidalddott.

Itt azonban dvatosabban kell tervezniink, mert a 40 M Ft + Afa meghaladja a tarsashaz éves netté
bevételeinek 6sszegét. Ez azt jelenti, hogy a cca. 30 M Ft-os éves bevétel és a brutté 50 M Ft
kiadas kiilnbbzetét - 20 M Ft-ot - a tartalékokbd! kell finanszirozni, Ha tovabbra is ezt a tendenciat
kdvetnénk, 4-5 év alatt feléiné a tarsashaz a tartalékait, ami a kockazatos gazdalkodas hatarait
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surolnd. Eppen ezért a tarsashaz 2013. évi kéltségvetési tervezete nem 40 M Ft + Afa kozos ktg.
csdkkentd keret létrehozasat tervezi, hanem csak 20 M Ft + Afa Osszeget.

A 2013. év f6 feladatai, hogy tarsasagunk - mint iizemeltets - biztos, koltségkiméld miiszaki
hatteret biztositson. A makro kérnyezeti gazdasagi valsag és azon beliil a Fény Utcai Piac
és Kereskedelmi Kozpont Tarsashaz kereskedGinél észlelheté szamottevs vasarloszam
csOkkenés nehézségeit a lehetd legnagyobb hatékonysaggal kell kezelniink. Az
Uzemeltetési ktg. felhasznalas soran még inkabb elétérbe kell, hogy keriiljbn a
takarékossag. Optimalis keretek kozott arra kell torekedniink, hogy a lehetd legnagyobb

koltségterhet vegyiik le kereskedGink vallarél. '

Mint fulajdonos értékaranyos bérleti feltételeket teremtsen és mint operativ végrehajté
minden jarulékos feladatot tigy hajtson végre, hogy az a kereskedelmi kdzpont tulajdonosai
és egésze részére a legoptimalisabb legyen.

A Feny Utcai Piac és Kereskedelmi Kozpont eddigi életében a 2009-2012. évek voitak a
legnehezebbek. A gazdasagi vilagvalsag és annak hatasai lekiizdése soran tsbb mint eqy évbe
tellett gazdalkodasunk konszolidalasa. A 2011. évi viszonylagos gazdalkodasi nyugalmat kdvetéen
jelentds nehézségeket okoz a vasarlderd csokkenése. 2012-ben nagyon sok kereskedonknél
jelentkezett likviditasi probléma, mely jelentés mértékben befolydsolta a fizetési fegyelem
stabilitasat. it kell megallapitanunk, hogy szikséges és jo dontés volt,a mikor a tarsashazi Alapité
Okirat és az Szervezeti és Mikddési Szabalyzat elkészitésénél az Uzemeltetési lgazgatdésagot
azzal a jogkdrrel ruhazta fel a tulajdonosi kézosség, miszerint attél az Gzleti partnertdl, aki nem
fizeti meg az id6aranyos szamiait — a 3 havi kaucié eifogyasztasat kdvetéen — meg lehet vonni az
uzemeltetesi szolgaltatast. Azt kellett megtapasztalnunk, hogy ezen szigori szankcionaldsi
lehetdség nélkil felborult” volna a kivant fizetési fegyelem, ad abszurdum ez az Uzemeltetés
finanszirozasat is veszélybe sodorhatta volna.

Az Ures Uzlethelyiségek értékesitése jelenleg szinte lehetetlen, nincs potencialis kér, mely kiado
Uzlethelyiséget keresne.

Ezzel egyidejlleg nem jelenthetjiik ki egyértelmien, hogy a helyzet konszolidalddott, hogy nem
kovetkeznek be olyan események (Uzlethelyiségek bezarasa, bérleti szerz6dések felmondasa),
melyek negativ irdnyba tolfjak tarsasagunk gazdalkodasat. It elsésorban arra gondolunk, hogy a
tulajdonunkat képezé raktar- és Uzlethelyiségek tizemeltetsi, béri6i, felmondva szerzédésiiket
visszaadjak bérleményeiket.

Ebben az esetben tarsasagunk duplan keriif hatranyos helyzetbe, mivel a bérleti jog
Ujraértékesitéséig az iizlethelyiség iizemeltetési koltségeit nekiink kell fizetniink,
ugyanakkor elesiink a bérleti dijbol szarmazé bevételts! is.

Itt kell megemliteniink, hogy a gazdasagi valsag hatasai még mindig érezhetden jelen
vannak a Fény Utcai Piac és Kereskedelmi Kézpont teriiletén. A roviditett nyitva tartassal,
csokkentett létszammal miikddé iizlethelyiségek, a fizetési fegyelem hektikussaga, a
killdnb6z6 Uzlethelyiségek bérleti joganak visszaadasaval kapcsolatos Iehetdségek
lekérdezése, mind-mind olyan jelenség, mely azt jelzi, hogy 2013-ban is varhatoan rendkiviil
nehéz év elé néziink.

Ennek megfelelden rendkiviil koriiltekintéen készitjiik 2013, évi Uzleti terviinket, de ezzel
egyiitt fenn kell tartani annak a lehet8ségét, hogy a kiszamithatatian gazdasagi kérnyezet és
annak hatasai olyan gazdasagi folyamatokat kulminalnak, melyek jelentés meértékben
felborithatjak terveinket. Erre a legjobb példa az FKF Zrt, aki 2013. januarjaban levélben
kézblte a Fény Tarsashazzal, hogy a szemétszallitasi ktg-eket tobb mint 22 %-kal megemeli.
A tarsashazi Intéz6 Bizottsag megddbbenve ezen a jelentds emelésen (Kereskedelmi
Kdzpontunk ké28s ktg-ében jelentds Osszeget képvisel a szemétszallitasi ktg., tehat a 22 %-
0s emelés igencsak ,hisbavagé”) megbizta az Uzemeltetési lgazgatésagot, hogy irjon
levelet az FKF Zrt-nek, mi indokolja ezt a jelentds tarifa emelést? A valasz megérkezett, a
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Zrt. igazi konkrét vélaszt nem adott a kérdéseinkre, de egyértelmiivé tette, hogy mivel
tgysem tudunk massal leszerzédni, vegyiik tudomésul ezt a rendkiviil magas tarifa emelést.
Az FKF Zrt. gyakorlata elGrevetiti annak a lehet6ségét, ,,rémét”, hogy esetlegesen a tobbi
nagy szolgaltatd (aram, gaz, viz, csatorna) hasonlé direktivaként megemelheti szolgaltatasi
dijait. Mivel ennek lehetdsége csak felsejlik, nem tervezhets, de azért a lehetdsége megvan,
ezért rendkiviil ovatos gazdalkodasi tervet kell késziteniink a 2013. évre.

Humanpolitika

A tarsasag alkalmazottainak 2012-re tervezett létszama: 7 f6 (ebbd! 1 {6 részmunkaidés, 2 6
nyugdijas).

A 2012. év is bizonyitotta, hogy rendelkezésiinkre all az a magasan képzett, rendkivili
hatékonysaggal dolgozoé kollektiva, mely - a kis létszdmbol adodo jelentds leterheltség mellett -
magas szinvonalon meg tud felelni a kovetelményeknek. A személyi feltételek mellett a
biztonsagos miikédés elengedhetetlen része az a fejlett szamitdgépes rendszer, mellyel a
management ellatja feladatait.

A sokrétii feladattal jard piacfeliigyelsi tevékenységet a tarsasagunk alkalmazasaban lévé
piacfeligyeld latja el, az alvallalkozdi szerzédés keretében dolgozd két segéd-piacfeliigyeld
segitségevel. A PiacfeliigyelGség részére kialakitott 6nalid iroda kulturalt megjelenésével és
magas szinvonall felszereltségével nagymértékben eldsegiti, hogy a tarsasagunk tulajdonaban
lévé piacterilet mikodtetését zokkendmentesen tudja ellatni.

A 2013. évet olyan iit6képes és rutinos alkalmazotti gardaval kezdjiik meg, melynek szakmai
felkésziiltsége j6, a kereskedelmi kozpont tulajdonosaival, bérldivel kapcsolattartasi
készségiik magas szinvonald. Ezek az adottsagok elengedhetetienek ahhoz, hogy ez a kis
létszami management a rea harulé harmas feladatnak maximalisan megfeleljen.

A Fény Utcai Piac Beruhazd, Szervezd és Uzemelteté Kft. management-jébsl 6 f6
alapbérének 80 %-at a tarsashaz tulajdonosi kozosség, mig 20 %-at és a piacfeliigyeld
bérének 100 %-at a Fény Utcai Piac Kft. fizeti meg.

A fentiekben levezetett bérfizetési meghatarozas virtualis elemeket tikroz, mely elengedhetetien a
tarsashazi non-profit Uzemeltetés és tarsasagunk egyéb mas (bérbeadd6i) tevékenységének
kuldrivalaszthatésagahoz, amit rendszeresen és szigortan ellendriz a tarsashazi Intézd Bizottsag.
A fentiekben felsorolt megallapitasok mellett - a pozitiv jovékép érdekében - elengedhetetien mar
most azt a gondolatot felvetni, miszerint el kell gondolkoznunk tarsasagunk esetleges
létszambédvitésérdl, illetve szamitdgépes potenciank novelésérdl. Szembe kell nézniink azzal a
tennyel, hogy Kereskedelmi Kézpontunk 6regszik, és ezzel parhuzamosan egyre t6bb olyan plusz
feladat harul Uzemeltetési igazgatésagunk management-jére, mely mar az adott minimalis
létszammal szinte megoldhatatian feladat elé allitia dolgozéinkat. Tarsasagunk mar korabban
emlitett harmas feladatkdéréhez kapcsoldddan olyan rendkivili mennyiség(i adathalmazt kezel,
dolgoz fel - és ez az évek soran egyre jobban ndvekszik, gyarapszik -, melynek kezeléséhez
elengedhetetienné valik szamitdgépes haldzatunk bévitése. A fentiekben felsorolt feladatok melié
2008. évben kapcsolodott a Tarsasdg tulajdonosatd! kapott Gjabb feladatkdr, miszerint az
Onkorményzat tébb, a Il. keriletben talathaté énkormanyzati tulajdont helyiség vagyonkezeldi
jogat atruhdzta a Tarsasagunk tulajdonaba.

Adminisztracids fegyelem

A tarsasag Ugyviteli- és bizonylatolasi rendje teljes egészében megfele! a vonatkozé pénziigyi és

szamviteli eléirdsoknak, valamint az alapitoi hatarozatoknak.

Az irattarozas rendje megfeleld, az egyes tevékenységek folyamata naprakészen kovethetd. Itt kell

megjegyezniink, hogy a kdzel 14 éves Uzemeltetési tevékenységink soran olyan nagy

mennyiségui, tarolasra kotelezett iratmennyiséget halmoztunk fel, melynek kezelése egyre
-36 -




4. napirendi pont/ 5. sz. mellékiet
7. napirendi pont / 8. sz. mellékiet

nehézkesebb, egyre inkabb megoldhatatlan. Ennek megfelelden 2010-ben targyaltunk a tarsashazi
Intezé Bizottsaggal (2009-ben nem sziletett megnyugtaté megoldas), hogy Uzemeltetési
lgazgatosagunk részére biztositson egy olyan helyiséget, melyben az irattarozasi feladatainkat
maradéktalanul, az eldirasoknak megfelelden teljesiteni tudjuk. 2011-ben megépiilt a tervezett
irattar, mely rendkivill raciondlisan, biztonsaggal nydjtja azokat a feltételeket, melyek alapjan
maximalisan meg tudunk felelni az irattarozasi rend elbirasainak.

2012. év jelentdés eseménye volt, hogy az Alapité/Tulajdonos, II. Keriileti Onkormanyzat
teljes kori, atfogé belsd ellendrzést végzett a Fény Utcai Piac Kft-nél. A tébb mint 2 hénapig
tart6 belsé ellendrzési folyamat minimalis — elsésorban technikai hianyossagokat — tart fel,
végsé megallapitasként rogzitette, hogy a Fény Utcai Piac Kft. rendkiviil maga
sszinvonalon, nagy biztonsaggal kezeli a tarsasadg vagyonat, gazdalkodasa korrekt,
mindneben a tulajdonos elvarasainak megfeleld.

2013. évi célkitiizés: az ligyviteli rend megtartasa és lizleti partnereinkkel szemben a fizetési
fegyelem betartatasa (jelen pillanatban targyhavi tartozasnal régebbi kintlévéség nincs).

Gazdalkodas

Alapveté cél a profitorientalt miikddtetés Ggy, hogy a Tarsasag idében eleget tegyen
valamennyi fizetési kotelezettségének és megfeleljen a Tulajdonos elvarasainak.

A Tarsasag bevételei a Fény Utcai Piac és Kereskedelmi Kbézpontban lévé lizletteriiletek,
raktarak, OstermelSi terillet, illetve mélyparkolé bérbeadasabdl szarmaznak, egyéb
tevékenységbdl arbevétel nem realizilhato.

A legfontosabb feladat, hogy a gazdalkodasunkat térinté mikro- és makro kérnyezet Tarsasagra
gyakorolt hatasait a lehetd legoptimalisabban kezeljik. Meg kell teremtenink azt a pénzigyi
hatteret, gazdalkodasi strukturat, stratégiat, mely megfeleld hatékonysaggal tudja kezelni egy
esetleges valsaghelyzet gerjesztette problémakat.

FENY UTCAI PIAC KFT.
GAZDALKODASANAK AZON SZEGMENSE,
MELYEN A LEKOTOTT SZIGORU FELHASZNALASI KORBEN MEGHATAROZOTT
PENZMOZGASOKAT MUTATJUK BE

A Fény Utcai Piac Kit. Felligyelé Bizottsaga 2008.04.17-i értekezietén hozott hatarozataval
megvaltoztatta a korabbi évek beszamoltatasi metodikajat.

Ennek megfelelen az alabbiakban kilon bemutatjuk azon pénzeszkozok jelenlétét, mozgasat,
melyek felett a Tarsasag sajat jogon nem diszponal, illetve olyan biztonsagi tartalékot képeznek,
mely éncéiu felhasznalasa jelentds veszéllyel jarna a Fény Utcai Piac és Kereskedelmi Kézpont
Uzemeltetésére nézve.

A Fény Utcai Piac és Kereskedelmi Kdzpont Tarsashaz Alapité Okiratanak, és a rendszeresitett
szerzOdéses jogviszonyainak megfeleléen a tulajdonosok és a bérlék un. bérleti és tizemeltetési
kauciot kételesek fizetni. A tdbb mint 170 killénbézé kereskedelmi egyséqg altal befizetett kaucids
biztositékot a Fény Utcai Piac Kft. sajat céljaira nem hasznalhatja, az f6l6tt meghatarozott keretek,
szabalyok szerint rendelkezik (késedelmes fizetés esetén hasznalhatja fel az egyes tzlet altal
megfizetett kauciot).

Ugyanezen a szamlan kezeljik a tulajdonunkban Iévé mélyparkolé Mammut Zrt-vel kétott bérleti
Szerzédésének meghatarozasa alapjan befizetett t6bb mint 6 M Ft-os "6vadékot". Ezt az dsszeget
sem hasznalhatja fel sajat céljaira a Tarsasag.

A fentiekben kérilirt 2 killdnb6zd jogcimen beszedett forintokat egy esetleges szerzbdésbontas
esetén vissza kell fizetniink a befizetének.
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A kaucids szamlian letétbe helyezve:

2012-ben 2013-ban
Lekotott pénzeszkoz: 72.000.000 Ft 84.000.000 Ft
Szabad rendetkezés( 1.500.000 Ft 2.000.000 Ft
pénzeszkdz:

A Tarsasag kilon szamian kezeli sajat pénzeszkozeit. Ezen a szamian van az a pénz, amely felett
kizarolagos joggal rendelkeziink. Itt van elhelyezve (lekétott pénzeszkdzként) az a cca. 20 M Ft-os
biztonsagi tartalék ("puffer”), mely egy esetleges (izemeltetési krach esetén valhat mobitizalhatéva.
Egy olyan szélstséges helyzetben, amikor a T. Tulajdonosaink, ill. bérldink megtagadnak az
uzemeltetési ktg-ek fizetését, az eldfinanszirozasi rendszerre hivatkozva belépne ez a biztonsagi
tartalék, a fizetési kotelezettségeink fedezetél.

A biztonsagi tartalekon kivil szabad rendelkezésii pénzeszkézt is tartunk ezen a szamlan,
melynek volumene rendkiviil hektikusan alakul. Ez egy hénapon bel(il akar 100 e.Ft és 10 M Ft
kozétt is ingadozhat. Ez attdl fugg, hogy milyen Gtemben fizetjuk kotelezettségeinket, ill. milyen
GUtemben érkeznek be kéveteléseink.

A sajat szamlan elhelyezve:

2012-ben 2013-ban
Lekotdtt pénzeszkoz: 105.000.000 Ft | 114.000.000 Ft
Szabad rendelkezés(i 9.000.000 Ft 15.000.000 Ft
pénzeszkiz:

A korabban mar emlitett non-profit lUzemeltetés keretében vezetiink egy harmadik, Gn.
Uzemeltetési szamlat. Erre a szamléra érkezik be az egyes kereskedelmi egységek altal
megfizetett Gzemeltetési kig. Az eldfinanszirozasi rendszer okan mindig csak egy honappal késébb
kapjuk meg az altalunk korabban megfizetett Gzemeltetési kig-ek ellenértékét. Ezen a szamlan is
rendkivil hektikus pénzmozgast figyelhetiink meg. Egy hénapon belill eléforduthat (az atlagos 28
M Ft-os havi Uzemeltetési ktg. tikrében), hogy az egyik végletként nulla ald fut a szamlan lévé
pénz (igy a sajat penzinkbdi meg kell finansziroznunk az Uzemeltetést), ugyanakkor 2-3 hét
mulva, a befizetések kovetkeztében 30 M Ft jelenik meg a szamian.

A fentiekben felsorolt pénzmozgasok egy adott pillanatra vonatkoznak. A kauciés szamlan kivill a
sajat és az Uzemeltetési szamlan olyan jelentds pénzmozgésok vannak, melyek az egyik naprél a
masikra akar 30 M Ft-os killénbséget is mutathatnak.

A Fény Utcai Piac és Kereskedelmi Koézpont megnyitasakor, az Uzemeltetési igazgatosag
létrehozasaval egyidejlileg, a tulajdonos altal kinevezett Felligyeld Bizottsag megfogalmazta azt az
igényét, hogy az Uzemeltetési feladatok biztonsagos elfatasa érdekében a tarsasagnak a nyitast
kovetd években megfeleld biztonsagi tartalékot kell képeznie. Ezt a biztonsagi tartalékot ugy kellett
letrehoznunk, hogy az elsé években jelentds nagysagrend(i alapitéi kolcsdn visszafizetésének
terhe jelentkezett a tarsasag gazdélkodasaban, illetve az Alapité/Tulajdonos minden évben
jelentds Osszegli osztalékot vett fel az aktudlis év gazdalkodasanak terhére.

A korabban emlitett, tartalékra vonatkozo elvaras nagysagrendje egy féléves brutté izemeltetési
ktg. 8sszegére vonatkozott.

Nagy biztonsagga! ki tudjuk jelentetni, hogy ezt az elvarast a Fény Utcai Piac Kft. 2012. évre
maximalisan teljiesitette, igy lehetdvé valik, hogy az Alapité/Tulajdonos a 2012. évi Uzleti tervben
tervezett 15 M Ft-os osztalékkal szemben 40 M Ft osztalék kivételét reahzalja Erre fogunk

javaslatot tenni a Feliigyeld Bizottsag elétt. i L
e

Kiss Ferenc
Fény Utcai Piac Kft.
Ggyvezetf ig.
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Feny Utcai Piac Kft, 2013. évi eredménye, és 2013. évi eredményterve (Targyévi "2". sz. FB értekezlethez)

T

Késziilt: 2013. marcius 11-én eft-ban
Eredmény | EREDMENYKIMUTATAS 2012. 2012. ELTERES INDEX 2013.
Kimutatis | =~ SORANAK EVES EVES | EVES TENY - | EVES TENY/ EV
sora | MEGNEVEZESE TERV TENY | EVESTERV | EVES TERV TERV
Belfsldi értékesités nettd
01 arbevétele 463 70| 485276 21606 105% 500 730
Exportértékesités nettd
02 arbevétele 0 0 0 0
ERTEKESITES NETTO
L. ARBEVETELE (01 + 02) 463 670 | 485 276 21606 105% 500 730
Sajat temelés( készletek
03 allomanyvaliozasa 0 0 0 0
Sajat eldallitasu eszkbzok
04 aktivalt értéke 0 0 0 0
AKTIVALT SAJAT
TELJESITMENYEK ERTEKE
H. (+-3+-4) 0 0 0 0
HL. EGYEB BEVETELEK 505 9 655 9 150 1912% 505
05 Anyagkdltség 9920 8673 -1247 B7% 10 300
lgenybevett szolgaltatasok
06 értéke 76 780 73 556 -3 224 96% 84 825
07 Egyéb szolgaltatasok értéke 755 717 -38 95% 1000
08 Eladott aruk beszerzési értéke 0 0 0 0
Eladott (kdzvetiiett)
09 szolgaitatasok érteke 232200} 246 151 13 951 106% 277110
ANYAGJELLEGU
Iv. RAFORDITASOK (05-09) 319655 329 097 9442 103% 373 235
10 Bérkoitség 37400 36053 -1.347 96% 41 980
Szemelyi jellegli egyéb
11 kifizetések 6 080 4634 -1 446 76% 6 130
12 Bérjarulékok . . 12 058 10 641 -1 418 88% 12 605
SZEMELY! JELLEGU EGYEB
V. RAFORDITASOK (10-12) 55539 51328 -4 211 92% 60 715
VI ERTEKCSOKKENESI LEIRAS 12900| 12443 -457 96% 12 200
VI |EGYEB RAFORDITASOK 24646| 37914 13 268 154% 27 226
' UZEMI (UZLETI) ]
TEVEKENYSEG EREDMENYE
A {1-vi) 51435| 64149 12714 125% 27 859
Kapott (jard) osztalék és
13 részesedés 0 0 0 0
Részesedések értékesitésének
14 arfolyamnyeresége 0 0 0 0
Befektetett pénziigyi eszkézik '
15 kamatai, arfolyamnyeresége 0 0 0 0
Egyéb kapott (jard) kamatok és
16 kamatjelleg( bevételek 5000] 11357 6 357 227% 7000
Pénzugyi miveletek egyéb
17 bevételei _ 0 0 0 0
PENZUGY! MUVELETEK
BEVETELEl (13-17) 5000] 11357 6 357 227% 7000
Befektetett pénzigyi eszkszok
arfolyamvesztesége 0 4 0 0
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Eredmény i 2012. 2012, ELTERES INDEX 2013.
klmutatas EVES EVES | EVES TENY - | EVES TENY/ EV
sora M TERV TENY | EVESTERV | EVES TERV TERV
F |zetendé kamatok és
B 19 kamatjellegii raforditasck 1400 1331 69 95% 1125
Részesedések, ériékpapirok,
20 bankbetétek ériékvesztése 0 0 0 0
Pénziigyi mliveletek egyéb
21 r&forditasai 0 0 G 0
PENZUGY! MOVELETEK
RAFORDITASAI (18-21) 1 400 1331 69 95% 1125
- | PENZUGY] MUVELETEK
__| EREDMENYE (VIli-IX) 3600] 10026 6 426 279% 5875
SZOKASOS VALLALKOZASI
EREDMENY (A+B) 55035| 74175 19 140 135% 33734
RENDKIVULI BEVETELEK 0 0 0 0
RENDKiVULI
RAFORDITASOK 0 0 0 0
RENDKIVULI EREDMENY (X-
Xn 0 0 0 0
ADOZAS ELOTTI EREDMENY
(C+D) - 55035] 74175 19 140 135% 33734
ADOFIZETESI
KOTELEZETTSEG 8 255 7768 -487 94% 5 060
ADOZOTT EREDMENY (E-XI) 46 780 | 66 407 19 627 142% 28 674
Eredménytartalék
igénybevétele oszialékra,
részesedésre 0 0 0 0
Jovahagyott osztalék,
részesedés 15000| 40000 25 000 267% 20 000
MERLEG SZERINT!
31780 26407 -5 373 83% 8 674

Készilt:

EREDMENY (F+22-23)

Eqyéb kiegészitd informacio:

1./ 2013. marcius 9-én ismert adatok alapjan.

2.1 A 2013. évi tervnél a készités idGpontjaban érvényes 2013. évi
szabalyozdkkal szamoltunk, a tarsasagi ado kulcsnal, 15%, mert az

adoéalap modosits tételeket igy lehetett figyelembe venni.

3.1 Az inflacios index 2012. évre: 5,7 %.

Jelmagyarazat: .

2013.03.11
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A Fény Utcai Piac Kft.
2012. év Uzleti tervének
értékelése a Tarsasag Eredmény-kimutatasanak titkrében

Az 6sszehasonlitd tablazat tartaimazza az éves szamviteli térvény szerinti eredményt terv és tény
szinten.

» Mivel a 2012. év gazdalkodasa soran semmi olyan rendkiviili esemény nem tortént, mely a standard
gazdalkodasunkat felboritotta volna, igy az értékesités netté arbevétele j& megkozelitéssel az
elbz6 évi inflacio ervényesitéseébdl adédd ndvekedést hozta magaval, plusz egy db Gzlethelyiség
ertékesitésébol befolyt arbevétel egyenlege eredményezi a cca. 40 M Ft-os névekedést.

Itt szinte 100 %-osan teljesiilt az Uzleti terv prognozisa, a tervezett 245 M Ft-tal szemben 237,9 M Ft
realizalddott.

o Az Uzleti tervben tervezettekhez képest az anyagjellegii raforditasok soron plusz cca. 10 M Ft-os
tobbletfelhasznalas jelentkezik. £z szintén az elézd évi inflacios értékek érvényesitésére vezethetd
vissza, illetve arra a tényre, hogy a Fény Utcai Piac és Kereskedelmi Kdzpont tregedésével
parhuzamosan né a karbantartas, ilietve az anyag jeliegii raforditads dsszkoltsége.

« A személyi jellegii raforditisoknal az Uzleti tervben prognosztizalthoz képest 4 M Ft-os
megtakaritast realizaltunk. Ez elsSsorban két Osszetevdre vezethetd vissza, miszerint a tarsasag
ugyvezetbje 2012-ben sem kapott fizetésemelést, ilietve, hogy a k{ilénb6z6 jutalmak és prémiumok
kifizetése, kiildnb6zb adminisztracios okok miatt mas idéfaktorba keriilt at.

Az Uzemeltetési Igazgatosag minimalis létszammal dolgozé management-jét jelentds talterhelés
syjtja. 2012-ben, a gazdasagi nehézségek okozta hatasok, a Kereskedelmi Kozpont tulajdonosa és
bérl6i kozott fellangolé pesszimista hangulat és a Kereskedelmi Kozpont épliletének dregedésébit
adodd egyre gyakoribb miiszaki problémak kezeléese olyan extra leterhelést jelentettek a
management részére, melyet a javadalmazasban szikséges volt elismerni. Az inflaciés béremelés
mellett a cafetéria-rendszer szinten tartasaval egyiitt a thiterhelést jutalmak kifizetésével dotaltuk.

o Az értékcsokkenési leirasnal a 2012. évi dsszeg minimalis csdkkenést mutat az Uzleti tervhez
képest.

s Az egyéb raforditasok 246 M Ft-os tervezetéhez képest 37,9 M Ft kifizetés tortént. Ezt
befolyasolja az épitményado jelentds novekedése, illetve azok az év kbzben jelentkezd tulajdonosi
igények teljesitése, melyek Uzleti terviinkben nem voltak betervezve, de az év soran tortént
tdbblépcsos tulajdonosi egyezietés soran konkrét elvaraskeént jelentek meg a tulajdonos részérél. Ide
tartozik a Il. Keruleti Kézbiztonsagi Alapitvany tdmogatéasa, a kerlleti rendezvények tamogatasa,
mellyel jelentds mértékben hozzajarultunk keriletink fejlédéshez.

o Az eldzbek osszesitéseként az iizemi tevékenység eredménye 13 M Ft-tal lett magasabb, mint a
tervezett szint.

¢ A pénziigyi miiveletek bevétele a tervezett 5 M Ft-tal szemben 11,3 M Ft-ban realizalédott.
* A pénziigyi miiveletek raforditasai szinte 100 %-kal megegyezik a tervben elbiranyzottakkal.

» A szokasos vallalkozasi eredmény az Uzleti tervben megjeldlt 55 M Ft-tal szemben mintegy 19 M
Ft-os névekményt realizaltunk, vagyis a targyévi tényadat 74 M Ft.

e Az addfizetési kotelezeltség utan az adozott eredmény cca. 20 M Ft-tal lett magasabb, mint a
tervezett.

e A tervezet szerinti 15 M Ft osztalékkal szemben - a tulajdonossal tortént egyeztetések
eredményekeppen - 40 M Ft-os osztalék kifizetese jelenik meg. Ennek hatasa, hogy a 31,7 M Ft-os
Uzleti terv mérleg szerinti eredményével szemben (ez a 15 M Ft-os osztalék kifizetését tervezte),
26,4 M Ft-os mérleg szerinti eredmény jelenik meg, ami viszont 40 M Ft-os osztalék kifizetését
prognosztizalja. (Ha a tervezett 15 M Ft-os osztalékot vesszik figyelembe, gy a mérleg szerinti
eredmeny 51,4 M Ft lenne.)
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Az Uzleti terv megvaldsitasanak értékelésénél jol lathatd, hogy a Fény Utcai Piac Kft. management-je
naprakészen, ésszerlien, a gazdalkodasi kornyezet hatasait maximalisan kihasznalva koordinalta,
bonyolitotta a Fény Utcai Piac Kft. gazdaltkodasat. A szamok tikrében is ki kell emelni, azokat a
tényezdket, melyek alapvetéen befolyasoltak a 2012. év eredményességét.

Jelentds bevétel ndvekményt realizéltunk — az értékesités nettd arbevétele 22 M Ft tébbletbevételt mutat
-, mely elsdsorban arra vezethet6 vissza, hogy a targyév gazdalkodasa soran a mar kordbban felépitett
standard-ek szerint tudtunk dolgozni, gazdalkodasunkat semmilyen kilisé hatas nem zavarta.

A fentiek alapjan tehat a 2012, évi gazdalkodasunkat az Uzleti terv tikrében a legpregnansabban az
jellemzi, hogy az Uzleti tervben prognosztizait 46,7 M Ft-os adozott eredménnyel szemben a Fény Utcai
Piac Kft. tényleges addzott eredménye 66,4 M Ft. Uzleti terviinket tehat cca. 20 M Fi-tal tulteljesitettiik.

....... KISS Ferenc e
Fény Utcai Piac Kft.
tgyvezetd ig.

Budapest, 2013. marcius 11.
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A Fény Utcai Piac Kft.

2013. évi Uzleti terve
a Tarsasag Eredmény-kimutatasanak tiikrében

Az dsszehasonlitd tabidzat tartalmazza az eves Szamviteli tv. szerint a 2012. évi eredmenyt terv és tény
szinten. Ezekhez az adatokhoz igazodik a Tarsasag 2013. évi elézetes Uzleti terve, ill. a 2013. évi - jelen
eloterjesztésben megjelend, végleges - Uzleti terv.

Az Uzleti terv elkészitésénél alapvetten a Tarsasag gazdalkodasat érinté mikrokdrnyezet hatasait és a
meég mindig hektikus vildggazdasagi kdrnyezet hatasait vettik figyelembe.

A Tarsasag Uzleti tervének elkészitése egy konszolidalt, jol kiszamithaté gazdasagi kérnyezetben sem
egyszerd. Ebbdl a gondolatbd! kovetkezik, hogy egy ,gazdasagi kaosz” kellés kdzepén jol tervezni, jol
prognosztizalni .életveszélyes” feladat. Mar a 2012. evi Uzleti terviinket is rendkivili Gvatossaggal,
extrém, szélsbséges negativumokkal terveztik. A 2012-ben jelentkezd negativ hatasokat nagyon
komoly intézkedésekkel (korabban részletesen taglaltuk) siker(it kompenzalnunk, igy egy akkori
pesszimista (zleti tervhez képest rendkivil jo évet zartunk 2012-ben.

Most, a 2013-as év tervezésénél megallapithatd, hogy tervezetiink elkészitéséhez ismételten nagyon
soka bizonytalansagi tényezd, még mindig rendkivill nehéz j6l megvaldsithatd szamokat tervezni. Még
mindig rendkiviil nagy a gazdalkodasi kornyezet bizonytalansaga. it elsésorban a kiildénbézé nagy
szolgéltatok hektikus” tarifa valtoztatasara gondolunk (mar kordbban bemutattuk az FKF Zrt. 22 %-o0s
tarifaesmelését).

Uzleti terviink elkészitését harom alapvetd hatasmechanizmus befolyasolja:

e Az elsd ilyen -~ a legnagyobb bizonytalansagot rejté ~ tényezd a Feny Utcai Piac Kft.
gazdalkodasahoz kapcsolddé mikro- és makro gazdalkodasi kornyezet. A Kereskedelmi
Kézpontunkban talalhaté kozel 170 kilénbézd kereskedelmi egység UzemeltetSje, tulajdonosa, ill.
bérldje mind arrdf panaszkodik, hogy bevételeik drasztikusan visszaestek. Egy esetleges fizetési
fegyelem fellazuldsa jelentés problémakat okozna Tarsasagunk gazdalkodasaban. A bevételek
drasziikus visszaesése a vasarlokozonség letszamanak jelentds visszaesésére vezethetd vissza.
Kereskeddink jelzése alapjan megallapithatd, hogy 2012-ben jelentésen csokkent a vasarlok
letszama a 2011. évihez képest. Sajndlatos modon minden elézetes varakozas, prognézis azt jelzi,
hogy ez a csdkken tendencia 2013-ra tovabb kulminaiodik.

e A masodik rendkivil fontos és meghatarozé tényezd a Fény Utcai Piac és Kereskedelmi Kézpont
Tarsashaz 2013. évi koltségvetési tervezete. Az ide vonatkozé dokumentumok elkesziitek, a
tarsashazi kozgyllés a 2013. évi koltségvetést a 2013. évi rendes kozgyllesén fogja elfogadni.
Ebben az eldterjesztésben a tarsashazi Uzemeltetési koltségek meghatarozasanal az Intez
Bizottsag — a 2012. évhez viszonyitva — atlagos 10 %-os kéltségnovekedest, ilietve (konkrét adatok
pirtokaban) atlagos 20 %-o0s kézmU szolgdltatasi dijemeléssel kalkulal.

A fentickben felsorolt %-os novekedésekkel kalkuldlunk a 2013. évi Uzleti terviinkben, mivel
Tarsasagunk gazdalkodasat jelentds mértékben meghatarozza a Fény Utcai Piac és Kereskedelmi
Kozpont Uizemeltetése és a hozza kapcsolodo kig-ek alakulasa.

e A harmadik — egyben a legnagyobb biztonsaggal tervezhetd rész — a Fény Utcal Piac Kift.
tulajdonosanak és (gyvezetbjének gazdalkodasi stratégiaja a 2013. év vonatkozasaban. Ebben a
gondolati kérben jelennek meg a Tarsasag azon konkrét feladatai, melyeket 2013-ban meg kivan,
vagy meg kell valésitania. Ide tartozik tobbek kozott a rendkivil alacsony létszamd, nagy
leterheltséggel dolgozd management dolgozéinak 3 %-os beremelése, az immar kodzel 12 éves
szamitoégépes rendszer folyamatos frissitésének terve, a tarsasag tulajdonaban 1évé raktarak,
{zlethelyiségek bérleti dijanak el6z6 évi inflacios rataval tortend esetleges megemelése., Az
esetlegességrél’ azért beszélink, mert a tervezésnél figyelembe kell venniunk azt a rendkivil
megkeseredett kornyezetet, miszerint a bérldink egyre-masra arrdl panaszkodnak, hogy rohamosan
csokken a vasarlokozonség létszama és ezzel parhuzamosan az Uzlethelyiségek bevétele. Jelen
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pillanatban még nem lathaté egyértelmiien, hogy a bérleti dijak esetleges emelése milyen hatast
valtana ki kereskedginknél. 2013. junius hdéban esedékes a bérleti dijak emelése, de mar most
prognosztizalhato, hogy ha a jelen tendencia tovabbra is folytatddik, egy esetleges inflacidt kdvetd
bérleti dij emelés rendkivil nehéz helyzetbe hozna kereskedbinket. Eppen ezért az Uzleti tervben 3
%-0s bérleti dij novekedést prognosztizalunk.

Végezetil ismételten ki kell emelniink, hogy Uzleti terviink egy rendkiviil rosszul kiszamithaté, nehezen
prognosztizalhaté gazdasagi kérnyezetben készult. Megtoriénhet, hogy 2013-ban olyan negativ hatasok
jelentkeznek a Fény Utcai Piac és Kereskedelmi K6zpont életében, melyet a management — rajta Kivil
alté okok miatt — nem tud pozitivan kezelni, ezen hatasok negativ iranyba tothatjak ez Uzleti terv
teljesitésének lehetbségét.

A Fény Utcai Piac Kft. management-je, mint ahogyan 2010-ben, 2011-ben, 2012-ben Ggy 2013-ban is
mindent meg fog tenni annak érdekében, hogy ebben a nehéz gazdalkodasi kérnyezetben teljesitse,
vagy tulteljesitse a fentiekben eléterjesztett Uzleti tervét. Egyitt hataroztuk meg és emeltik ki ezt a 4
évet, hiszen ez az iddintervallum a Fény Utcai Piac Kft. gazdalkodasanak egy olyan szakasza, melyben
a kildn megjeldlt 4 év mindegyikében azonos gazdalkodasi kérnyezetben kell megkiizdenink a
penniinket érd negativ hatasokkal. Az a megfogalmazas, hogy azonos gazdalkodasi kérnyezetben
végezzik tevékenységiinket, egy jelents részfeladatnal nem fedi a valésagot. ez pedig az, hogy a Fény
Utcai Piac és Kereskedelmi Kézpont immaron 15 éves, igy az objektum dregedésébdl adodo feladatok
évrdl évre egyre nehezebbek, egyre tébb anyagi raforditast kovetelnek. A Fény Utcai Piac Kit. a Fény
Utcai Piac Tarsashaz Intézé Bizottsagaval kézosen jelentds erdfeszitéseket tesz az ebbdl adddo terhek
minimalizalasaval kapcsolatban.

Abban bizva, hogy 2013-ban lezarjuk ezt a rendkivil negativ korszakot, de még mindig O6vatos
korlltekintéssel készitettiik el 2013. évi Uzleti terviinket.

Kiss Ferenc
Fény Ulcai Piac Kft.
lgyvezetd ig.

Budapest, 2013. marcius 11.

-53-



