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            dr. Silye Tamás jegyzői igazgató
A napirend tárgyalása zárt ülést nem igényel.
Tisztelt Képviselő-testület!
A Társaság 2023. évi üzleti tervét az alábbiakban részletezett módon dolgozta ki.
2022. évben a Fény Utcai Piac Kft. kezelésében lévő üres üzlethelyiség négyzetméter száma az év során 530-660 nm között mozgott. Ebből a kiadatlan területből kb. 100-140 négyzetméternyi terület az épületen belül jobb lokációjúnak tekinthető, ezért a könnyebben kiadható ingatlanok kategóriájába sorolható. A maradék, nagyságrendileg 460-500 nm terület kizárólag a Fény utca felé néző, hosszú évek óta kiadatlan üres helyiségekből áll. Ezen terület hasznosítására csak egy új, nagy bérlő érkezése vagy ezek meghiúsulása esetén a már említett raktározás opciójában látunk megoldási-kitörési lehetőséget. 

Utóbbi projektnek is elindult az előkészítése és részletes tervezése (beruházási költségfelmérés, arculat kidolgozása, bérleti jog tulajdonosokkal való egyeztetése,…) 
A „Buda Lakat – Fény Utcai Mini Raktár” néven futó hasznosítási terv elindítása előtt a fent említett két bérlővel történő tárgyalássorozat eredményét mindenképpen szükséges azonban megvárnunk. 
Minden külső körülmény ellenére pozitív előjelekkel és új vállalkozások üzletnyitási terveivel indult az idei év első negyedéve. Reális célunk lehet, hogy a belső átriumra néző, összes üresen álló üzlethelyiség (100-140 nm) bérbeadásra kerüljön még február hónapban. Amennyiben ez megtörténik, az nem csak a bevételi oldalon jelentene kb. nettó 7-9 M Ft közötti árbevételt, de az üzemeltetési közös költségek miatt kb. nettó 4-5 M Ft kiadáscsökkenést is eredményezhet számunkra. Természetesen továbbra is jelentős üzleti kockázatokat jelent a bérlőink számára a rendkívül magas infláció, amely sajnos még továbbra is 25%-os értéket mutat januárban.
A 2023. évi üzleti tervezés egyik legnagyobb bizonytalansága az energia és az infláció éven belüli alakulása, pontosabban az elektromos energiaár, a fogyasztói áremelkedés és az ebből fakadó kiskereskedelmi forgalom változásának éves alakulása. Jelen tudásunk szerint január hónapban az áram hazai, tőzsdei átlagára, a szolgáltatói spread díjjal és a hálózathasználati díjakkal együtt is nettó 85 és 95 Ft/ kWh volt, ami nagyon közel van a tavaly év végi árainkhoz. 2021-ben még egész évben nettó 19 Ft/kWh-os fix áron vásároltuk az áramot, vagyis a jelenlegi árak 14-16 hónap alatt emelkedtek az ötszörösükre. Az energiakereskedők várakozásai szerint a gáz nemzetközi ára a nyár végéig valószínűleg inkább esni fog, mint emelkedni, ha ez valóban így lenne, akkor az rendkívül pozitívan hathat majd a hazai elektromos áram tőzsdei árára, ezáltal a vállalkozásokra és így a Fény Utcai Piac Kft. üzleti tervére is. 

Mi az idei évre nettó 120 Ft/kwh áramdíjjal kalkuláltunk. 2022-ben határidőben beadtuk az 50kVA nem nagyobb teljesítőképességű, kisfeszültségű hálózatra kapcsolódó napelemes erőmű létesítési igényünket, melyet a hálózati szolgáltató már hivatalosan vissza is igazolt felénk és megküldte a Műszaki Gazdasági Tájékoztatót is. Ennek birtokában jelenleg a tervezési árajánlatok bekérése és az előzetes tárgyalások lefolytatása is zajlik és a lehető leggyorsabban szeretnénk a döntéselőkészítést követően előterjesztést vinni a társasházi közgyűlés elé a beruházás 2023-ban történő mielőbbi megvalósítása érdekében. Egy ilyen kisméretű napelemes erőműnél vélhetően nagyobb teljesítmény (kb. 100-130kVA) is telepíthető lesz a piac épületének Fény utcai felé eső tetejére, de mivel a kisméret miatt ennek az engedélyezése egy sokkal egyszerűbb eljárásban történik, mint egy nem kisméretű erőmű létesítése, ezért kihasználjuk a hálózati szolgáltató nagyon gyors visszajelzését és versenyt futunk a nyári „ingyen energiáért”. A jelenlegi piaci elektromos áram árak mellett a szakértők szerint egy ilyen kiserőmű megtérülési ideje 3 éven belül van. A beruházást majd a részletes beruházási és költségtervek ismeretében a társasházi felújítási alapból javasoljuk megvalósítani, erről a társasház közgyűlésének kell majd döntenie a tavasz folyamán.

A tavaly év végén és még most januárban is 25%-ot meghaladó fogyasztói árindex várhatóan nagyon komoly vásárlóerő visszaesést eredményez a Fény Utcai Piac kereskedőinek üzleteiben, vásárlókörében is. Ennek a várható negatív hatásait és következményeit azonban majd csak a 2. negyedévet követően fogjuk látni és érzékelni. Arra számítunk, hogy ez a hatás jó néhány kereskedő vállalkozásának gazdaságos működtetését komolyan veszélyezteti és emiatt sajnos üzlethelyiségek bérleti szerződéseinek felmondása is várható, ezért továbbra is az óvatos tervezés logikáját követjük.  Az elmúlt fél év tapasztalatai alapján a Fény Utcai Piac Kft. és a Társasház beszállítói és szolgáltatói a díjaikat 15 és 20% között emelték, ezért kényszerűségből mi is 15%-kal kívánjuk indexálni a bérleti bevételeinket (asztalt bérlők és üzlethelyiséget bérlőknek egyaránt).  A Kft. munkatársainak bérjövedelmét is 15%-20%-kal – beosztástól függően – kívánjuk korrigálni. Az alacsonyabb beosztású kollégák megtartása érdekében elengedhetetlen a minimális reálbér emelés.

Az inflációt ugyan lassabban követve, de az elmúlt év során a banki betéti kamatok is jelentősen emelkedtek, amelyet továbbra is folyamatosan követünk és a legjobb, egyedileg kért rövid távú banki betétlekötésekkel igyekszünk minél inkább megőrizni a cég betétállományának reálértékét. Kifejezetten a betétlekötés szándéka miatt új bankszámlákat nyitottunk mind a Kft., mind a társasház részére a CIB Bank Zrt-nél, mert az eddigi számlavezető OTP Bank Zrt. kondíciói rendkívül kedvezőtlenek voltak (éves 7,5-8% kamat). A tartósan magas inflációval tervezve, ebből a tevékenységünkből is érdemi pénzügyi bevételre számítunk az idei évben. 

Reményeink szerint ebben az évben végre lezárulhatnak a több éve húzódó peres ügyeink is, mind a Kollár és Tsa Bt-vel, mind az Astra Motor Sport Klubbal szemben. Ezáltal várhatóan csökkenek majd a jogi szakértőnek fizetendő költségeink is. 

A 2022-ben sikeresen megkezdett bérleti jog visszavásárlási programunkat igyekszünk az idei évben is folytatni és számunkra minél előnyösebb megállapodásokat kötni, amellyel hosszú távon egy sokkal fenntarthatóbb üzleti modell alapjait kívánjuk megteremteni. 

A tavaly nyár végén útjára indított Buda Szóda projektünk idén már egy teljes szóda szezonban elégítheti ki a tudatos és szomjas budai fogyasztók igényeit. Szeretnénk az idei évben jelentősen megnövelni és bővíteni mind a lakossági, mind a helyi vendéglátó ipari fogyasztóink körét.  
A Felügyelő Bizottság a 2023. évi üzleti terv javaslatot a 2023. február 8-i ülésén megvitatta, és 4/2023.(II.8) határozatában a Képviselő-testületnek elfogadásra javasolja.
Kérem a tisztelt Képviselő-testületet a határozati javaslat elfogadására.
H a t á r o z a t i   j a v a s l a t  

A Képviselő-testület úgy dönt, hogy a Fény utcai Piac Beruházó Szervező és Üzemeltető Kft. – jelen határozat mellékletét képező – 2023. évi üzleti tervét elfogadja. 

A Képviselő-testület felkéri a Polgármestert az ügyvezető értesítésére a szükséges intézkedések megtétele érdekében.

Felelős: Polgármester 

Határidő: 2023. március 1.
/A határozati javaslat elfogadása egyszerű többségű szavazati arányt igényel./
Budapest, 2023. február 22.
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