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2021. évi taktikai célkitiizések

J6l lathato, hogy a 2020. évet kdvetden - annak ellenére, hogy a menedzsment altal a tulajdonosnal
kezdeményezett profilkotottségre vonatkozo véltozasokat részben sikeriilt megvaldsitani - a 2021.
év lesz a Fény Utcai Piac Kft. eddigi legnehezebb éve, mert a jelzett pozitivumok mellett az éves
gazdalkodast abszolut médon befolyasolja a Covid-19 jelenléte. Ahhoz, hogy célkitlizéseinket meg
tudjuk hatarozni elsésorban fel kell vazolnunk a kornyezeti hatasokat, melyek révén egyre tobb
negativum jelenik meg.

Sajnalatos modon a 2017. évi Nébih ellendrzést kovetden kialakult botrany kihatassal van a Fény
Utcai Piac és Kereskedelmi Kozpont megitélésére, jelen pillanatban a targyi ligyben érintett
kereskedével 7 peres eljarasban érintett a Fény Tarsashaz €s a Fény Utcai Piac Kft.

A virushelyzet miatti nehézségek fennalldsanak idotartamat, hatdsait jelen pillanatban nem lehet
egyértelmilen prognosztizalni. Ha a Fény Utcai Piac Kft. tulajdonosa, a II. keriileti Onkormanyzat
2021. évben is bérleti dij, illetve iizemeltetési k6zos ktg. megfizetésére vonatkozd kedvezményeket
fog kiadni a tulajdondban 1év6 Fény Utcai Piac Kft.-n keresztiil, akkor az jelentds mértékben, elére
nem tervezhetd modon fogja befolydsolni a tarsasag gazdalkodasat.

A fentiekben hivatkozott negativ tényezékon tdl, tovabbi nemkivant hatasként jelentkezik a
munkaerdpiacon az eladdk korében mutatkozd munkaerdhidny és a vasarloi 1étszam visszaesése,
mely hatdsok megnehezitik az egyes iizlethelyiségek bérbe adhatosagat, az tizlethelyiségek értéke
csokkent.

JelentGs erdfeszitéseket tesziink az iires iizlethelyiségek bérbeadaséval kapcsolatban, melyeknek
koszénhetd, hogy 2020. utolsé negyedévében és 2021. 1. negyedévében kozel 40 %-kal tudtuk
csokkentetni az iires {izlethelyiségek szamat. Az iizlethelyiségek tovéabbi értékesitésével
kapcsolatban szinte folyamatos konzultacio folyik a tarsasag tulajdonoséval, annak érdekében, hogy
megsziilessen egy olyan értékesitési stratégia, melyben kiilonbozé kedvezmények segitenék az
albetétek bérbeadasat. Alapvetd cél, hogy a tarsasag tulajdonaban 1évo iizlethelyiségek 100 %-os
aranyban bérbe legyenek adva.

A fentickben megfogalmazott nehézségek pregnans médon megjelennek a tarsasag Uzleti tervében,
miszerint ha a jelen helyzet nem véltozik, ugy valdszintsithetd, hogy a Fény Utcai Piac Kft. a
gazdalkodasaban a 2020. évet kovetoen 2021-ben is veszteséget lesz kénytelen elszenvedni.

A Covid-19 virus jelenléte jelentés mértékben befolydsolja a menedzsment munkajat. A virus
hatasainak kezelése alapvetden determinalja a tarsasag egész munkajat.

Ezen koriilmény mellett alapvetd célkitlizés, hogy vissza kell nyerni a vasarldk bizalmat, vonzova
kell tenni a Fény Utcai Piac és Kereskedelmi Kozpontot, az itt folyod kereskedelmi tevékenységet,
hogy a rendkiviil er6s konkurenciaharcban a Fény Utcai Piac és Kereskedelmi Koézpont olyan
létszamu vasarlokozonséget tudhasson magaénak, mely el tudja tartani kereskeddit, megfelel6
alapot biztosit ahhoz, hogy a kereskedelmi kézpont az elvarasoknak megfelelden tudjon miikddni.

Alapvet6 célkitlizéseink kozé tartozik a Fény Utcai Piac és Kereskedelmi Kozpont miikédésének, a
hozza kapcsoldédd miiszaki feltételeknek a 100 %-os biztositasa.

A Fény Utcai Piac Kft. tizemeltetési feladatait nonprofit mdédon latja el, munkajat a tarsashazi
tulajdonosi k6zosség az elmult évek soran az éves rendes kozgyliléseken mindig pozitivan értékelte.
Alapvet6 feladataink kdzé tartozik a kdltséghatékony tizemeltetés.

A Fény Utcai Piac Kft. - mint a Fény Utcai Piac és Kereskedelmi K&zpont Tarsashaz cca. 70 %-os
tulajdonosa - sajat munkaja értékelése soran nem mehet el sz6 nélkiil amellett, hogy egy nagy
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kozosség része, igy meg kell jelenitenie azokat a folyamatokat, kozosségi feladatokat is, melyek a
tarsashazi miikddési forma kovetkezményeként jelentkeznek.

Fontos és sziikséges a tobbi tarstulajdonos aktiv részvételét forszirozni a Fény Utcai Piac és
Kereskedelmi Kozpont tigyeinek intézésében.

2021-ben - €s itt ismét meg kell emliteni a 2017. évi Nébih ellendrzést kovetden kialakult botrany
kovetkezményeit - kézzelfoghatéan megjelenik az a tény, hogy a tarsashéz tulajdonosi kozossége
gyakorlatilag csak elvarasokat fogalmaz meg a Fény Utcai Piac Kft., mint lizemelteté és mint
tobbségi tulajdonos felé, de a tulajdonosi koz6sség valamennyi tagjat érintd nehézségek
lekiizdésében tevélegesen nem vesznek részt, az iigyek intézésében magara hagyjak a Fény Utcai
Piac Kft-t.

2021. jelentds feladata lehet a tulajdonosi kézosség bevondsa az operativ feladatokkal kapcsolatos
tigyek kezelésébe. Meg kell értetni a tulajdonosi kozosséggel, hogy az igen erbs
konkurenciaharcban csak és kizarélag k6zos munkéval lehet talpon maradni.

A fenti gondolatok mindegyike kihat4ssal van a Fény Utcai Piac Kft. Uzleti tervére. A tarsasag éves
eredményességét alapvetden befolyasolja a Covid-19 és annak hatdsai, a vasarlokozonség
létszama, az iiresen allo iizlethelyiségek darabszama, a miiszaki berendezések miikoddképessége.
A Fény Utcai Piac Kft. management-jének kiemelt feladata, hogy ezen a 4 {6 teriileten a negativ
tendenciakat legalabbis megallitsa, vagy azokat visszaforditsa.

Humanpolitika

A Térsasag alkalmazottainak 2021-re tervezett létszama: 13 f6. A tarsasagnal 2017-ben
megvalositott uj struktira bevaltotta a hozza fiizott reményeket. A piacfeliigyeldségi és a
fédiszpéeseri szolgélat alkalmazottainak munkajogi statuszba vétele egyfeldl koltségmegtakaritassal
jart, masfel6l a kozvetlen iranyitds pozitivan befolyasolta az adott teriiletek hatékonysagat. A
piacfeliigyel6ség és a fddiszpécserek bevonasa a direkt tizemeltetési feladatok ellatasba atlathatobba
tették az egyes részfeladatok tigykezelését.

Ezen a teriileten a legfontosabb az a fajta biztonsagos hattér, melyet az biztosit, hogy a
piacfeliigyel6ség €s a fodiszpécserszolgalat dolgozoi munkajogilag is a Fény Utcai Piac Kft.-hez
tartoznak, igy egy esetleges alvallalkozdi probléma - kordbban alvallalkozékhoz tartoztak a
piacfeliigyelék és a fodiszpécserek - nem rengetheti meg a Fény Utcai Piac és Kereskedelmi
Kozpont biztonsagos {izemeltetését.

A 2021. évet olyan iitoképes és rutinos alkalmazotti gardaval kezdjiik meg, melynek szakmai
felkésziiltsége igen jo, a Fény Utcai Piac tulajdonosaival, bérldivel kapesolattartasi készségiik
magas szinvonaliu. Az integralt piacfeliigyeloség és fodiszpécser szolgalat az 1j szervezeti
struktiraban hatékonyabban, kiemelt feleldsségi korrel tud részt venni a Fény Utcai Piac
iizemeltetési feladatainak ellatasaban.

A korabban mar jelzett tobblépcsds tulajdonosi egyeztetések sorén egyebek kozott felmeriilt a Fény
Utcai Piac Kft. miikodéséhez kapcsolodo teljes korli strukturdlis atalakitas igénye. Egyeztetések
folynak a tarsasag 3 {6 feladatkorének esetleges szétvalasztasardl, olyan kiilonvalasztott, 6nalld
iranyitasi rendszerek létrehozasar6l, melyek az egyes részfeladatokat sajat hataskorben, kiilon
menedzsmenti struktiraban végeznék.

Adminisztracios fegyelem

A Tarsasag ligyviteli- és bizonylatolasi rendje teljes egészében megfelel a vonatkozd pénziigyi és
szamviteli eldirasoknak, valamint az alapitéi hatarozatoknak.
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Az irattdrozas rendje megfeleld, az egyes tevékenységek folyamata naprakészen kovethetd. Itt kell
megjegyezniink, hogy a kozel 23 éves ilizemeltetési tevékenységlink sordn olyan nagy mennyiségt,
tarolasra kotelezett iratmennyiséget halmoztunk fel, melynek kezelése egyre nehézkesebb.

A Fény Utcai Piac Kft-nél 2018-ban atfogd ASZ ellendrzés tortént, a hatésag megallapitotta, hogy a
tarsasdg minden ellenérzott teriileten a vonatkozd jogszabalyoknak, torvényeknek megfelelden,
hibatlanul latja el feladatat.

2021. évi célkitiizés: az tigyviteli rend megtartdsa és izleti partnerecinkkel szemben a fizetési
fegyelem betartatasa.

Gazdalkodas

Alapvet6 cél a profitorientalt mitkodtetés uigy, hogy a Tarsasag idében eleget tegyen valamennyi
fizetési kotelezettségének és megfeleljen a Tulajdonos elvardsainak.

A Tarsasag bevételei a Fény Utcai Piacon 1évé tizletteriiletek, raktarak, dstermeldi teriilet, illetve
mélyparkol6 bérbeaddsabol szarmaznak, egyéb tevékenységbdl arbevétel nem realizalhaté. Ahhoz,
hogy a tarsasag a fentiekben megfogalmazott céljait meg tudja valositani, feltétleniil sziikséges a
tarsasag tulajdonosanak segitsége, minimalisan a tekintetben, hogy dontést hoz a profilkstottség
teljes kort eltorlésével kapcsolatosan.

A legfontosabb feladat, hogy a gazdilkodasunkat érintd mikro- és makro kérnyezet tirsasagra
gyakorolt hatasait a lehetd legoptimalisabban kezeljik. Meg kell teremteniink azt a pénziigyi
hatteret, gazdalkodasi strukturat, stratégiat, mely megfelelé hatékonysdggal tud kezelni egy
esetleges valsaghelyzet gerjesztette problémat.

A tarsasag iigyvezetéje az elmilt egy évben tébb alkalommal is nagy horderejii, alapvetd
viltoztatasok bevezetésére iranyuld javaslatokat tett a tulajdonos felé. Egyebek kozott
megfogalmazasra keriilt, hogy a tirsasag tulajdonaban 1évé albetétek bérleti szerzodéseit meg
kell valtoztatni, az iizlethelyiségek és az asztali elarusité pultok funkcionalis kotottségét 100
%-osan fel kell szabaditani, az albetétek értékesitéséhez kapcsolédoan esetlegesen Kiilonbozo
kedvezményeket kell nyijtani. Illetve a tarsashazi SzZMSz-ben szabalyozott koéltségviselé6 m2-
ek ardnyain is valtoztatni sziikséges.

A fentickben megfogalmazott gondolatok végrehajtisa, rendszerbedllitisa a jovében
alapvetden fogja befolyasolja a Fény Utcai Piac Kft. gazdilkodasat.



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

Az alabbiakban kiilon bemutatjuk azon pénzeszk6zok jelenlétét, mozgéasat, melyek felett a Tarsasag
sajat jogon nem diszpondl, illetve olyan biztonséagi tartalékot képeznek, mely dncélu felhasznalasa
jelentds veszéllyel jarna a Fény Utcai Piac lizemeltetésére nézve.

A Fény Utcai Piac Tarsashaz Szervezeti és Miikodési Szabalyzatanak é&s szerzGdéses
jogviszonyainak megfeleléen a tulajdonosok és a bérlék un. bérleti és iizemeltetési kauciot
kotelesek fizetni. A tobb mint 150 kiilonb6zd kereskedelmi egység altal befizetett kaucids
biztositékot a Fény Utcai Piac Kft. sajat céljaira nem hasznélhatja, azzal meghatarozott keretek,
szabalyok szerint rendelkezik (kizarolag késedelmes fizetés esetén hasznalhato fel).

Ugyanezen a szamlan kezeljiik a tulajdonunkban 1évé mélyparkoléra - a Mammut Zrt-vel kotott
bérleti szerz6dés meghatdrozdsa alapjan - befizetett, tobb mint 8 MFt-os "¢vadékot". Ezt az
Osszeget sem hasznalhatja fel sajat céljaira a Tarsasag.

A fentiekben korilirt 2 kiilonb6z6 jogcimen beszedett forintokat egy esetleges szerz6désbontas
esetén vissza kell fizetniink a befizetdnek.

A kaucids szamlan letétbe helyezve:

2019-ben 2020-ban
Lekotott pénzeszkoz: 90.128.785 Ft 90.137.674 Ft
Szabad rendelkezésii pénzeszkoz: 10.053.786 Ft 10.862.685 Ft

A Tarsasag kiilon szamlan kezeli sajat pénzeszkozeit. Ezen a szdmladn van az a pénz, amely felett
kizardlagos joggal rendelkeziink. Itt van elhelyezve (lekotott pénzeszkdzként) az a cca. 20 M Ft-os
biztonsagi tartalék ("puffer"), mely egy esetleges lizemeltetési krach esetén valhat mobilizalhatova.
Egy olyan széls6séges helyzetben, amikor a tulajdonosaink, ill. bérl6ink megtagadnak az
tizemeltetési ktg-ek fizetését, az eléfinanszirozasi rendszerre hivatkozva belépne ez a biztonsagi
tartalék, a fizetési kitelezettségeink fedezetéiil.

A biztonségi tartalékon kiviil szabad rendelkezésli pénzeszkozt is tartunk ezen a szamlén, melynek
volumene rendkiviil hektikusan alakul. Ez egy héonapon belil akar 100 EFt és 20 MFt kozott is
ingadozhat. Ez attél fiigg, hogy milyen iitemben fizetjilk kotelezettségeinket, ill. milyen {itemben
érkeznek be koveteléseink.

A sajiat szamlan elhelyezve:

2019-ben 2020-ban
Lekotott pénzeszkoz: 171.144.527Ft  101.154.503 Ft
Szabad rendelkezésti pénzeszkoz: 27.227.515 Ft 23.524.133 Ft

A korabban mar emlitett non-profit iizemeltetés keretében vezetiink egy harmadik, 1in. iizemeltetési
szamlat. Erre a szdmlara érkezik be az egyes kereskedelmi egységek altal megfizetett tizemeltetési
koltség. Az elofinanszirozési rendszer okan mindig csak egy hoénappal késobb kapjuk meg az
altalunk korabban megfizetett lzemeltetési ktg-ek ellenériékét. Ezen a szamlan is rendkiviil
hektikus pénzmozgast figyelhetiink meg. Egy honapon beliil eléfordulhat (az atlagos 35 MFt-os
havi tizemeltetési ktg. tiikrében), hogy az egyik végletként nulla ala fut a szdmlan 1év6 pénz (igy a
sajat pénziinkb6l meg kell finansziroznunk az tizemeltetést), ugyanakkor 2-3 hét mulva, a
befizetések kovetkeztében 35 MFt jelenik meg a szamlan.
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A fentiekben felsorolt pénzmozgasok egy adott pillanatra vonatkoznak. A kaucids szdmlan
kiviil a sajat és az iizemeltetési szdmlan olyan jelentds pénzmozgdasok vannak, melyek az egyik
naprol a masikra akar 35 MFt-os kiilonbséget is mutathatnak.

A Fény Utcai Piac megnyitasakor, az Uzemeltetési Igazgatosig létrehozasaval egyidejilleg, a
tulajdonos altal kinevezett Feliigyel6 Bizottsag megfogalmazta azt az igényét, hogy az {izemeltetési
feladatok biztonsigos ellatdsa érdekében a tarsasagnak a nyitdst kovetd években megfeleld
biztonsagi tartalékot kell képeznie. Ezt a biztonséagi tartalékot ugy kellett 1étrehoznunk, hogy az elsé
években jelentds nagysagrendd alapitdi kdleson visszafizetésének terhe jelentkezett a Tarsasag
gazdalkodésaban, illetve az Alapitd/Tulajdonos minden évben jelentds 8sszegli osztalékot vett fel az
aktudlis év gazdalkodasanak terhére.

A Kkorabban emlitett, tartalékra vonatkozo elvaras nagysagrendje féléves bruttd tizemeltetési ktg.
Osszegére vonatkozott.

Budapest, 2021. marcius 8.
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A Fény Utcai Piac Kft. 2020. évi eredménye, és a 2021. évi eredményterve
a 2021. februar 25-én ismert adatok alapjan

léklet

Késziilt: 2021. februar 25-én e Ft
ELTERES INDEX
= , , 23\2,?' . i 2021,
$E EREDMENYKIMUTATAS e 2020.  EVES _EVES | EVI
£S5 SORANAK . EVES | VARHATO - | VARHATO /| TERy
SE” MEGNEVEZESE miatt | yARHATO|  EVES EVES | 2021.02.12-
R korrigalt KORRIGALT | KORRIGALT [ gun
terv TERV TERV
01 Belfoldi értékesités nettd arbevétele 453 421 452 838 -583 99.87% 454 822
02 Exportériékesités neltd arbevélele 0 0 0 0
ERTEKESITES NETTO
I ARBEVETELE (01 + 02) 453 421 452 838 -583 99.87% 454 822
Sajat temelésii készletek
03 allomanyvaltozasa 0 0 0 0
Sajat elédllitasu eszkozok aktivalt
04 ériéke 0 0 0 0
AKTIVALT SAJAT
TELJESITMENYEK ERTEKE (+-
1l. 3+-4) 0 0 0 0,00% 0
111. EGYEB BEVETELEK 305 2200 1895 721,31% 105
05 Anyagkoliség 5300 3149 -2 151 59,42% 4100
06 Tgénybevett szolgaltatdsok értéke 135 846 107 239 -28 607 78,94% 87215
07 Egyéb szolgdltatasok értéke 4206 3 824 -382 90,92% 4217
08 Eladotl druk beszerzési értéke 0 0 0 0
Eladott (kdzvetitett) szolgaltatasok
09 értéke 287 636 224 841 -62 794 78.17% 230 504
ANYAGJELLEGU
Iv. RAFORDITASOK (05-09) 432 987 339 053 -93 934 78.31% 326 036
10 Bérkoltség 93 365 86 029 -7 336 02,14% 88 390
11 Személyi jellegli egyéb kifizetések 6 000 3157 -2 843 52,62% 5000
12 Bérjarulékok 14 680 11278 -3402 76,83% 10 340
SZEMELYI JELLEGU EGYEB
V. RAFORDITASOK (10-12) 114 045 100 464 -13 581 88,09% 103 730
VL. ERTEKCSOKKENESI LEIRAS 12 500 11758 -742 94,06% 12 500
VII. EGYEB RAFORDITASOK 16 191 58 859 42 668 363,54% 24 482
UZEMI (UZLETI)
TEVEKENYSEG EREDMENYE
A (1-VID) -121 997 -55 096 66 901 45,16% -11 821
Egy¢éb kapott (jard) kamatok és
kamatjellegli bevételek 20 21 1 105,00% 10
PENZUGYI MUVELETEK
VIII. BEVETELEI (13-17) 20 21 1 105,00% 10
PENZUGYI MUVELETEK
IX. RAFORDITASAT (18-21) 0 0 0 0
PENZUGYI MUVELETEK
B. EREDMENYE (VIII-IX) 20 21 1 105,00% 10
ADOZAS ELOTTI EREDMENY
C. (A+B) -121 977 -55 075 66 902 150,16% -11.811
ADOFIZETESI
X. KOTELEZETTSEG 817 819 2 100,29% 819
D. ADOZOTT EREDMENY (C-X) -122 793 -55 894 66 900 45,52% -12 630
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A Fény Utcai Piac Kft.
2021. évi Uzleti terve
a Tarsasag Eredmény-kimutatasanak tiikrében

Az dsszehasonlito tablazat tartalmazza az éves Szamviteli tv. szerint a 2020. évi eredményt terv és
tény szinten. Ezekhez az adatokhoz igazodik a Tarsasag 2021. évi eldzetes Uzleti terve, ill. a 2021. évi
- jelen eléterjesztésben megjelend - végleges Uzleti terv.

Az Uzleti terv clkészitésénél alapvetéen a Tarsasag gazdalkoddsat érinté mikrokdrnyezet hatdsait, a
még mindig hektikus vilaggazdasagi kornyezetet és a Covid-19 - mar-mar kezelhetetlen - hatdsait
vettiik figyelembe.

Egy tarsasag iizleti tervét egy jol lathato gazdalkodasi kornyezetben, jol prognosztizalhatd pénziigyi
mozgasok ismeretében is nehéz elkésziteni, hat még egy olyan gazdasigi kornyezetben, mint
amilyenben a Fény Utcai Piac Kft. dolgozik.

A Tarsasag gazdalkodéasat alapvetden befolyasoljdk a tarsashazi tulajdonosi kozosség dontései és a
cca. 70 %-os tulajdonhanyadbdl adodd tizemeltetési ktg-ek alakuldsanak hatdsai. Az elmult 22 év
tapasztalataival és a jelen kdrnyezeti hatasok - els6sorban a Covid-19 hatdsai - mellett tetten érhet az
a tendencia, hogy a vasarl6i szokasok megvaltozasaval, illetve a kodzvetlen kornyezet kozlekedési
strukturdjanak kedvezdtlen valtozasaival jelentés mértékben csokkent a Kft. tulajdondban 1év6
iizlethelyiségek iranti kereslet, az tizlethelyiségek kiaddsa, hasznositidsa egyre nehezebb. Ezt a
tendenciat rendkiviili modon felersitette a 2017. decemberi Nébih botranyhoz kapcsolhaté negativ
sajtovisszhang. Ugyanakkor a Fény Utcai Piac és Kereskedelmi Kozpont épiiletének és gépészetének
oregedésével egyiitt jaro kiadasok novekedése jelentds mértékben csokkenti a Fény Utcai Piac Kft.
nyeresegét.

A téarsasdg nagy erbfeszitéseket tesz az lires iizlethelyiségek bérbeadéasaval kapcsolatosan, melynek
koszonhetben az elmult egy év alatt kozel 40 %-kal csokkentettiik az iires iizlethelyiségek
darabszamat. Ehhez jelentds mértékben hozzajarult, hogy a tarsasag tulajdonosa lazitott az
tizlethelyiségek profilkotottségén.

A vazolt bevétel-kiadas pozitiv szalddja jol érezhetéen csdkken, sét a jelen helyzet szerint - amikoris
11 db iires iizlethelyiség van a Kft. birtokdban - azt lehet prognosztizalni, hogy a 2021. évi
gazdalkodas veszteséges lesz. Ennek megfelelden kell az Uzleti terviinket elkésziteni, illetve tovabbi
egyeztetéseket kell folytatni a Fény Utcai Piac Kft. Tulajdonosdval annak érdekében, hogy az
iizlethelyiségek értékesitésében jelentkezd kotottségeket lazitani lehessen.

A kiadasok terén sajnalatos modon - mivel eddig is a lehetd legtakarékosabban miikddtiink - nem
latunk olyan eszkozoket, méodszereket, melyekkel az iizemeltetési koltségeket, a Téarsasag miikodési
koltségeit csokkenteni lehetne.

Uzleti terviink elkészitését harom alapvetd hatdsmechanizmus befolydsolja:

e Az els6 rendkiviil fontos és meghatarozd tényezé a Fény Utcai Piac Tarsashaz 2021. évi
koltségvetési tervezete. Az ide vonatkozd dokumentumok még csak elkészitd stddiumban vannak,
a tarsashazi kozgyiilés a 2021. évi koltségvetést a 2021. évi rendes kozgytilésén fogja elfogadni.
Ebben az elbterjesztésben a tarsashdzi iizemeltetési koltségek meghatarozasanal az Intézébizottsag
— a 2020. évhez viszonyitva — dtlagos 10 %-os koltségnovekedéssel, illetve (konkrét adatok
hianyaban) atlagos 15 %-os kdzmii szolgaltatasi dijemeléssel kalkulal.

e Ha a targyévben elére nem tervezett modon egy projekt megvaldsitasara felhasznalas torténik a
feldjitasi alapbdl, akkor az alapvet6en befolyasolni fogja a Fény Utcai Piac Kft. gazdalkodasat. Ez
egy kvazi ,kényszerpalyat” jelentene a tarsasdg gazdalkoddsaban, miszerint ha a tarsashazi



tulajdonosi ko6zosség hatarozatot hoz egy elengedhetetlen felujitasi projekt kivitelezésével
kapcsolatosan, akkor annak teljes bekeriilési koltségének a 70 %-a az adott évben terhelni fogja a
tarsasag gazdalkodasat. Egy esetleges 50 MFt-os felujitasi alap felhasznalds azt jelentené, hogy
annak 70 %-os ardnyositott része esne a Fény Utcai Piac Kft.-re, tehat -35 MFt jelenne meg a
tarsasag éves gazdalkodasaban. Mivel a Fény Utcai Piac és Kereskedelmi K6zpont Tarsashaz mar
22 éves elmult, a gépészeti berendezéseinek tizemideje mar kétszeresen meghaladtak a standard
tizemid6t, barmelyik pillanatban megtorténhet, hogy a tarsashaz nagy értékii berendezései koziil
valamelyiket (mozgo6lépcso, személy- és teherliftek, kazanok, szellé6zbgépek) cserélni kell.

Ezért a Fény Utcai Piac Kft. Uzleti terve mindig jelentds bizonytalansagi tényezdk mellett késziil.
A tulajdonosnak figyelembe kell vennie azt, hogy az év soran a gazdalkodas tényszamait olyan
terhek befolyasolhatjak, melyeket a menedzsment el6ére nem lathatott, nem tervezhetett.

e A harmadik — egyben a legnagyobb biztonsaggal tervezhetd rész — a Fény Utcai Piac Kift.
Tulajdonosinak és Ugyvezetéjének gazdilkodasi stratégiaja a 2021. év vonatkozasaban. Ebben
a korben jelennek meg a Téarsasag azon konkrét feladatai, melyeket 2021-ben meg kivan, vagy meg
kell valésitania. Tde tartozik tobbek kozott az alacsony létszamu, nagy leterheltséggel dolgozd
alkalmazottak béremelése. Napjainkban, amikor a minimdalbér és a bérminimum rendezését kévetd
béremelési hullam jelentés konkurenciat teremthet az alkalmazottainak korében, feltétleniil
sziikséges elfogadhatd, jO szinvonall fizetések megallapitisa a dolgozok részére, hiszen a veliik
szemben tdmasztott kdvetelmények is joval az atlag felett vannak, rendkiviil magasak. A 2021. évi
bérfejlesztés a Kft. alkalmazottaindl atlag 4 %-os volt.

A pozitiv gazdalkodéas érdekében gyakorlatilag tobb esetben is ,el kell menni a falig”. Az
ligyvezetés feladata az, hogy minden olyan negativ tényezdvel megbirkdzzon - esetleg még a
kiilonboz6 allami szervekkel és hatésdgokkal szemben is -, melyek hatraltatjak a legoptimalisabb
eredmények elérését. Természetesen ennek keretében az ligyvezet6 alapfeladata az, hogy ezeket az
esetleges ,.csatdkat” a torvényesség keretein beliil vivja meg. A 2020. évi tapasztalatokat
figyelembe véve ez a fajta hozzaallas a gazdalkodas elengedhetetlen része lesz a 2021. évben is.
Meghatdrozo tényez6 lesz 2021-ben a Covid-19 jelenléte. A virus és a kordban megfogalmazott
negativ hatdsok k&zSsen meghatirozzék a bérbeadasi nehézségeinket. ezzel kapcsolatosan
folyamatos, tobblépcsds egyeztetés folyik a tarsasag tulajdonosaval olyan, a standard tigykezelést6l
eltérd koncepciok, lehetdségek kidolgozasa érdekében, melyek tekintettel a rendliviil nehéz
gazdalkodasi kornyezetre eldsegithetik a bérbeadasi tevékenységet.

A tarsasag 2021. évi gazdilkodasat alapvetéen meghatirozza majd, hogy a januari allapot
szerint 11 db iires iizlethelyiséget hogyan és mikor tudja djra bérbe adni. Az iires iizlethelyiségek
egyenként atlagosan cca. 300.000 Ft-os veszteséget jelentenek minden hénapban. Ennek
megfeleléen egyértelmiien lathaté, hogy ha ezen a téren nem torténik viltozas, az éves szinten
kozel 40 MFt-os veszteséget jelent. Ez mar olyan nagysagrend, mely veszteségessé tudja tenni a
Fény Utcai Piac Kft. gazdalkodasat.

Végezetiil ismételten ki kell emelniink, hogy Uzleti terviink egy rendkiviil rosszul kiszamithato,
nehezen prognosztizalhatd gazdasagi kdrnyezetben késziilt (Covid-19). Megtorténhet, hogy 2021-ben
olyan negativ hatdsok jelentkeznek a Fény Utcai Piac életében (ismét ki kell emelniink, hogy a
tarsashdzi éves rendes kozgyllés hatarozatai jelentGsen befolydsoljadk a Fény Utcai Piac Kfi.
gazdalkodasat), melyet a management — rajta kiviilallé okok miatt — nem tud pozitivan kezelni, ezen
hatdsok negativ irdnyba tolhatjak ez Uzleti terv teljesitésének lehetdségét.

Budapest, 2021. marcius 8.

Kiss Ferene
Fény Utcai Piac Kft.
lgyvezet6 ig.






