
Czuczor Attila 
ügyvezető 

Kertvárosi 
Sportlétesítményeket 

•• 
Uzemeltető Kft . 

•• 
Uzleti terv 

2023.év 
Módosított változat 

Budapest, 2023.10.10. 

szkennelo
Beírt szöveg
125/2023. 2. melléklete



Vezetői összefoglaló 

A Kertvárosi Kft. részére a 2023. pénzügyi évre a tulajdonos 239 698 543 Ft pénzügyi támogatást 
(kompenzációt) ítélt meg a Társaság folyamatos működésének biztosítására. 

2023. szeptember 25-i dátummal a Társaság vezetése áttekintette a rendelkezésre álló pénzügyi 
adatokat (tényadatok a január - augusztus időszak könyvelésbe került tételei alapján), számba vette 
a fenti dátumig befogadott, de ki nem fizetett számlák tételeit, valamint előzetes kalkulációval élt az 
év utolsó négy hónapjának várható jelentősebb kiadásaira és bevételeire. A csatolt táblázat 
(kompenzációs tábla sorai alapján) bemutatja a 2022. évi tény adatokat, a 2023. évre tervezett havi 
bevételek és kiadások sorait, augusztus hónapig a folyó év tényszámait, valamint előrejelzést ad a 
Társaság év végi várható pénzügyi helyzetére. 

Az elfogadott üzleti terv alapján a Társaság fötevékenységéhez kapcsolódó bevételi sorai 
(értékesítés nettó árbevétele) 257 511 297 Ft értékkel lettek kalkulálva. A Társaság költségvetési 
bevételi főösszege tervek szerint 497 209 870 Ft, a tulajdonosi forrásból (kompenzáció) származó 
árbevétel 239 698 543 Ft, amelynek aránya a főösszegen belül 48,20%. 

Az üzleti terv alapján a januártól augusztusig terjedő időszak tervezett árbevétele 199 726 134 Ft. 
A 2023. szeptember 25-i állapot szerint az 1-8. hónapok tényadata 148 690 948 Ft, amely 
51035186 Ft bevétel időszaki elmaradását jelenti. A 9-12. hónapok várható árbevétele így 
arányosan 42 842 967 Ft-ra tervezhető, amely miatt az idei évre várható árbevétel 1-12. hónapokra 
csak 191 533 915 Ft összeget érhet el. A bevételi sor eltérése a tervezettől 65 977 382 Ft. 

A Társaság kiadási sorait - az elfogadott tervben - legnagyobb súllyal a közüzemi díjak 
(költségeken belül 46,97%), a munkabér és ráfordításai (35,92%), valamint a működéshez 

közvetlenül kapcsolódó karbantartási- és készletköltségek az igénybe vett szolgáltatásokkal 
(13 ,5 5%) képviselik. 
Az üzleti terv szerint a 2023. évre a kiadási főösszeg 497 209 870 Ft. A januártól augusztusig tartó 
időszak tervezett költségkerete 342 113 077 Ft. Ugyanezen időszakban a megvalósult (lekönyvelt) 
kiadások értéke 353 577 645 Ft. Az év további négy hónapjára várható kiadások értéke 162 636 342 
Ft. 2023. évre vonatkozó várható kiadási főösszeg 515 342 487 Ft. 
Az üzleti tervhez kapcsolódó kompenzációs tábla legtöbb költségsoránál (könyvelt adatok) a 
kiadási tételek az időszaki mértéket meghaladják. A ki~dásoktól való eltérés - a költségek esetében -
a pénzügyi év végére várhatóan 18 132 647 Ft. 

A bevételek és kiadások időszaki (1-8. hó) arányához mért eltérés okait és összefüggéseit a jelen 
módosítás csak annyira tárgyalja, amennyire a Társaság működőképességének fenntartása miatti 
többlet finanszírozási igény számszerűsítése azt szükségessé teszi. 

Az üzleti terv időszaki (1 - 8. hó) árbevétel különbözete 51 035 186 Ft. U gyanczen időszak kiadási 
különbözete 11 464 568 Ft. Együttes támogatási igényként megjelenő összeg (1 - 8. hóban) 
62 499 754 Ft. 
Az év végéig hátralévő négy hónap bevételi különbözetét (tervtől való eltérését) 14 942 196 Ft, míg 
a kiadási oldal különbözetét 6 668 079 Ft értéken várjuk. Szeptembertől december végéig a várható 
támogatási plusz igény 21 610 275 Ft. A teljes 2023. üzleti évre vonatkozó, a bevétel elmaradásából 
származó 65 977 382 Ft ill. a várható költségtöbblet 18 132 647 Ft miatti, a pótlólagos 
finanszírozási igény 84 110 029 Ft összeggel várható. 

A teljes kompenzációs igény 2023. évre várhatóan 323 808 572 Ft, ez -35%-kal haladja meg a 
tervezett összeget. 
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A költségek számbavételénél _ két tétel, az alapinfrastruktúrát kiemelten érintő kazánok cseréje, 
valamint a pezsgőmedence újra működésbe állításának költsége nem került hozzászámításra a fenti 
finanszírozási igényhez, ezen két tételt tulajdonosi döntés alapján opcionális beruházási célú 
kompenzációként javasolt biztosítani, amelynek összege 38 100 OOO Ft és 7 620 OOO Ft. 

A Viessmann Vitocrossal 300 CR3 (közel 1,5 éve fennálló problémája) műszaki feltárása és annak 
szakszerű javításának ideje és pénzügyi ráfordítása je lenleg nem becsülhető. Mivel a jelenleg 
működő másik Viessmann Vitoplex 200 SX2 kazán jelentős terhelés alatt van és alternatív épület
ill. medencefütési eszköz nem áll rendelkezésre, ezért új sor felvételét (elkülönített keret) kérjük a 
kompenzációs táblába, amely a fűtési infrastruktúra folyamatos biztosítása céljából kerülne 
beépítésre. A keretet ké~jük legalább nettó 30 MFt-ban megállapítani, amely egy hasonló 
teljesítményű kazán bekerülési (vásárlás, üzembeállítás) költségét, ill. a szolgáltatásokból kieső idő 
pénzügyi ráfordításait fedezné. 

Ugyanígy - a jelenlegi állapotában - felelöséggel nem tudjuk kalkulálni a pezsgőmedence újra 
működésbe állításának pontos költségeit sem. A nem működő pezsgőmedence az uszoda 
alapüzemeltetését nem befolyásolja, a szolgáltatáskiesés inkább a vendégélmény szűkülés miatti 
bizalomvesztés (kismértékben számszerűsíthető) irányából érezhető. 

A csatolt, kompenzációs tábla sorai alapján készített „kalkulációs tábla" adatai átfogó képet adnak a 
Társaság pénzügyi működésének jelenlegi állapotáról. Az év végéig várható bevétel- és 
költségadatok számbavétele - ahol lehetséges és értelmezhető volt - (pl.: folyamatos szolgáltatás 
fennállása esetén vagy lineáris ráfordítások esetén) arányosítással (azaz január - augusztus tény és 
terv adatainak összevetésével), ahol ez nem volt lehetséges, ott egyéb kalkulációval (pl.: eseti 
munkák, szezonalitásból adódó különbségek, vagy időszaki ráfordítások eltérősége miatt) történt 
(külön jelezve). 

A támogatási igénv indoklása: 

Bevételek alakulása: 

A Társaság alaptevékenységeiből (pénztári bevéte\_ek, bérleti díjak) származó árbevételi terve az 1-
8. hónapokra 199 726 134 Ft, ezzel szemben a megvalósult árbevétel ugyanebben az időszakban 
148 690 948 Ft. Az árbevételi különbözet 51035186 Ft. 

Bevétel típus Elfogadott üzleti terv Tény (1 - 8. hó) Arány(%) 
(1- 8. hó) 

Alaptevékenység 
árbevétele 179 900 050 Ft 129 980 889 Ft 72% 
Bérleti díjak 14 752 623 Ft 14 232 537 Ft 96% 
Egyéb sajátos bevételek 5 073 461 Ft 4 477 522 Ft 88% 
Összesen: 199 726 134 Ft 148 690 948 Ft 74% 

Mivel a szezonálisan működő strand eredménye már nem változik, így a szeptember és december 
közötti időszak árbevételi előrejelzését az 1 - 8. hó terv- és tényadatainak arányosításával képeztük. 
Az év utolsó harmadának várható árbevétele 42 842 967 Ft. Időszaki tervtől való elmaradás várható 
értéke 14 942 196 Ft. 
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Bevételtípus Elfogadott üzleti terv Módosított üzleti Arány(%) 
(9- - 12. hó) terv (9 - 12. hó) 

Alaptevékenység 49 760 902 Ft 35 073 211 Ft 
árbevétele 70% 
Bérleti díjak 7 020 078 Ft 7 053 077 Ft 

100% 
Egyéb sajátos bevételek 1 004 184 Ft 

716 678 Ft 71% 
Összesen: 57 785 164 Ft 42 842 966 Ft 74% 

Az éves árbevétel összege a 2023. év végére 191 553 915 Ft-ra várható. Ez az összeg az éves 
tervezettől 65 977 382 Ft-tal tér el. A várható összeg a tervezett árbevételhez viszonyítva 74,38%. A 
különbség nagysága olyan mértékű, hogy az a jelenlegi működési modell mellett a Társaság 
oldaláról önállóan nem finanszírozható, tehát az eltérés fedezetére a megítélt támogatási összeg 
növelése lehet egyensúlyi hatással. 

Kiadások alakulása: 

A Társaság folyamatos feladat ellátásához kapcsolódóan a 2023. évi terv 497 209 870 Ft 
költségelőirányzatot állapított meg. Az év végi előzetes kalkuláció a költségek az év végéig 
18 132 64 7 Ft-tal növekednek. A növekedés aránya a kiadási főösszeghez képest 3,65 %. A 
legnagyobb eltérés az anyagjellegű ráfordítások (a karbantartások, készletek, ill. a közüzemi 
szolgáltatások) során mutatkozik. 

Kiadások csoportonként: 

An_vagjellegíí ráfordítások 

Kompenzációs tábla 33. sor - Készletbeszerzés. Ide sorolódnak a működéshez kapcsolódó 
vegyszerek, tisztítószerek, irodaszerek, karbantartási- és egyéb anyagok költségei. A készletekre 
történt ráfordítás, az 1-8. havi terv- és tényadatok összevetése alapján, az időszaki arányt 
meghaladja ( 17%). Év végéig az ezen a soron kimutatott ráfordításkülönbözet (2 089 100 Ft) tovább 
fog nőní várhatóan 1,6 MFt összeggel, a karbantart¾,i anyagok indokolt továbbí ráfordításai, ill. 
védőruházat beszerzés okán. 

Kompenzációs tábla 36. sor - Karbantartási költségek, szolgáltatások. Eseti, kisértékű javítási 
munkák, ill. az átalánydíjas szolgáltatások bemutatása történik ezen a soron. Az időszaki tény - terv 
arány 50%-kal haladja meg az előirányzatot. 2023. év végéig ez a sor az időszaki többletet 
(4 609 210 Ft) meghaladóan, várhatóan 23 005 5 85 Ft összeggel zárul. Ennek oka, hogy az uszoda 
működését befolyásoló tételeket (frekvenciaváltó - úszómedence - cseréje miatti elektromos 
átépítés, az uszodatér megvilágításának rendbetétele, az augusztusi gépházat érintő beázás miatti 
eszközcsere - kamerarendszer, strandfütést érintő csőtörés, több műszaki eszköz javítása, valamint 
időszakos műszaki felülvizsgálatok elmaradása) még az ősz folyamán kell pénzügyileg rendezni. 

Kompenzációs tábla 52. sor - Szolgáltatási kiadások. A csoportban kerül kimutatásra a Társaság 
által rendszeresen igénybe vett szolgáltatások tételei. Ilyen ráfordítás a takarítás (legnagyobb 
pénzügyi tétel a blokkon belül), a könyvelés - könyvvizsgálat szolgáltatásai, a bank, a biztosító, a 
szemétszállítás, a kötelező orvosi vizsgálat költségei. Itt szerepel (50. sor) az aquafitnesz 
szolgáltatáshoz kapcsolódó elszámolás is. A sor tény/terv aránya +9%. Október hónap közepéig 
megtörténik a takarítási szerződés felülvizsgálata, amelytől hosszabb távon egyrészt pénzügyi 
megtakarítást, másrészt a tisztasági, esztétikai állapotokban történő jelentős, pozitív elmozdulást 
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várunk. Ehhez szükség lesz két „új" munkatárs felvételére a saját állományba, akik a nappali 
takarítás alapemberei lesznek. Az éjszakai takarítás - a feladat sajátossága miatt - várhatóan külsős 
vállalkozó bevonásával történne. . 

Kompenzációs tábla 58. sor - Közüzemi díjak. Az elektromos áram időszaki költségein kívül, 
valamennyi közüzem esetében megtakarítás é1telmezhető augusztus hónappal bezáróan. Az 
elektromos áram tervezettől magasabb időszaki kiadásához kismé1iékben az előirányzott fogyasztás 
növekedése, valamint a 2023. január hónapot érintő szentmihályi uszoda fogyasztásával kapcsolatos 
reklamációs tétel járul hozzá. A reklamáció rendezésében a külső szakértő felkérése is szerepet 
kaphat. A többi közüzem esetében a megtakarítás összege közel fedezetet biztosít az áramtöbbletre. 
December végéig a tervek szerinti kiadással számolunk ezen a tételsoron. 

Személyi jellegű ráfordítások 

Kompenzációs tábla 65. sor - Rendszeres személyi juttatások. A munkabérek (alapbérek) sora. Az 
időszaki eltérés - 3,2 %, összegszerűen: 2 529 046 Ft. Az év végéig várható kiadás ezen a soron: 
117 482 647 Ft, megtakarítás a tervezetthez képest: 1 649 252 Ft. Különbség okai: megtakarítás 
oldalon egyrészt időarányos rész megtakarítása: 1 593 OOO Ft, a megbízási díjak és az ahhoz 
kapcsolódó prémium soron: 4 059 391 Ft, továbbá a pótlékok oldalán: 429 OOO Ft. Kiadási többlet 4 
munkavállaló belépése (1 fő ügyvezető - aug. 3o-tól, 1 fő műszaki vezető (a műszaki vezető 
pozíciójáról az SZMSZ rendelkezik, az az utóbbi időben nem volt betöltve) - okt. 2-től, 2 fő 

takarító - okt. 20-tól.) 

Kompenzációs tábla 68. sor - Munkavégzéshez kapcsolódó juttatások. Túlórák, helyettesítés, ill. 
jutalmak összegzése. Az elfogadott terv szerint 2023. évre túlóra, ill. helyettesítés címen nem volt 
jóváhagyott költségkeret. Az augusztussal záró időszakban ezeken a jogcímeken 3 216 176 Ft került 
kifizetésre. A működés jelenlegi feltételei alapján az év végéig további havi kb. 250 OOO Ft 
kifizetése várható. 

Kompenzációs tábla 71. sor - Foglalkoztatottak sajátos juttatásai. Cafetéria, bejárási költségtérítés. 
A kiadások a kifizetésre vonatkozó időszakok tekintetében arányosan teljesültek. A négy fő 

belépésével, az éves keret összege december végén 422 796 Ft ráfordítási többlettel számol. 

Kompenzációs tábla 75. sor - Személyhez kapcsolódó költségtérítések, hozzájárulások. 
Állományba nem tartozók foglalkoztatásával öss'zefüggö kiadások. Az 1-8. hónap többlete a 
tervhez képest 1 316 380 Ft. Év végéig várható megtakarítás: 351 180 Ft. 

Kompenzációs tábla 77. sor - Külső személyi juttatások. Szocho, rehabilitációs hozzájárulás, 
természetbeni hozzájárulás adója, reprezentáció. Időszaki megtakarítás: 4 705 380 Ft, december 
végéig várható megtakarítás: 4 983 777 Ft. 

Kompenzációs tábla 84. sor - Munkaadókat terhelő járulékok. Időszaki eredmény l 02%. Az év 
végéig várható megtakarítás: 491 585 Ft. 

Kompenzációs tábla 85. sor - Értékcsökkenési leírás. Az értékcsökkenési leírás év végi nagyságát a 
számvitelileg előre kalkulált értékeken túl két tényező, a szentmihályi uszoda tűzben érintett 
eszközeinek leírása, valamint a decemberig, a Rátonyi uszodába bekerülő jelentős értéket képviselő 
eszközök (új frekvenciaváltó) tervezett értékcsökkenési értéke befolyásolhatja. A tűzeset kapcsán 
egyéb egyszeri bevétel befolyása is várható, de ennek összegszerűségére csak közelítő becsléssel 
tudunk élni. 
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Kompenzációs tábla 92. sor - Egyéb ráfordítások. Iparűzési adó és adott támogatások. Az évente 
két időszakban előírt, fizetendő i_parűzési adó a tervezettől kedvezőbb pénzügyi eredménnyel (~ 
400 OOO Ft kisebb teher) zárulhat. Az adott támogatások (Otthon Alapítvány) ráfordításai tervezett 
szinten valósulnak meg. 

Kompenzációs tábla 95. és 98 . sor - Pénzügyi műveletek bevételei és ráfordításai . Terv szerint. 

Legfontosabb költségelemek alakulása: 
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A Társaság ráfordításairól elmondható, hogy a tervezett kiadásokon felül az év vege1g további 
18 132 647 Ft szükséges a müködés folyamatosságához. Kiegészítő finanszírozási igény a 2023. 
évre: 84 110 029 Ft. Teljes finanszírozási (kompenzációs) igény: 323 808 572 Ft. 

2023 . augusztus 30-án változás törté::i.t a Társaság\ irányításában. Az új ügyvezető a Társaság 
folyamatos működéséhez alapvetően szükséges információkat megkapta - átadás-átvétel keretében 
- a leköszönő vezetőtől. A működési és működtetési sajátosságok mielőbbi megismerése céljából -
az előző feladatokon túl - műszaki és pénzügyi áttekintést szerzett a Kft. és az Erzsébetligeti uszoda 
folyamatos üzemeltetésének érdekébe::1. Műszaki oldalon több olyan tétel is prioritást kapott a 
rövidtávú feladatok között, amelyek az ellátásbiztonságot szavatolják. 
Ezek közül kiemelt feladat az uszoda fűtését ellátó két gázüzemű kazán állapotfelmérése. A kazán 
karbantartását végző cég (MI-LE Kft) a csatolt ta11almú írásos felmérést készítette el a hőellátó 
berendezések jelenlegi műszaki állapot1 alapján. A kazánok közül az egyik, a Viessmann Vitocross 
300 típusú kondenzációs kazán, a hőcserélő kilyukadása és a kazántest repedése miatt több, mint 
egy éve nincs használva. A kialakult helyzet miatt az épület és a medencék fűtését, hőntartását a 
másik, szintén Viessmann (Vitoplex 200) gyártmányú kazán látja el, amelynek a nyáron volt 
műszaki meghibásodása. A javítás c,lyan technológiával történt, amely miatt a berendezés a 
tényleges teljesítményéből kb. 10%-ot vesztett. Jelenleg az uszodának - a két kazánon kívül - nincs 
elérhető alternatív fűtési rendszere. ezért különösen fontos, hogy mindkét kazán működése mielőbb 
biztosítható legyen. Mivel a hibás berendezés javításának, üzembehelyezhetőségének műszaki 
feltételei az üzleti terv módosításának időpontjában még nem ismertek pontosan, így kérjük, hogy a 
feladat finanszírozására külön keretet biztosítson a tulajdonos. A keret nagysága - jelenlegi 
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ismereteinkre támaszkodva - egy hasonló teljesítményű kazán bekerülési (vásárlás, üzembeállítás) 
költsége, ill. az uszodai- és egyéb vendégszolgáltatások kieső pénzügyi bevételeinek fedezésére 
szolgálna. Ennek nagyságrendje nettó 30 MFt összegre tehető (tájékozódásunk szerint egy új kazán 
ára 23 MFt (nettó) körül mozog). Amennyiben a jelenlegi kazán javítása gazdaságosan megoldható, 
úgy azt a lehetséges legrövidebb idő előtt elvégeztetjük, szakcég bevonása mellett. A karbantartó 
cég előzetes becslése alapján a két kazán javítása (a szükséges szerkezeti elemek cseréje) 
29 500 OOO Ft + ÁFA összegre tehető. Ebből - külön tájékozódás után - kondenzációs kazán 
javítása kb. 20 - 22 MFt körül várható. 
További - elvi - lehetőség lehet és a működés biztonságát tervezhetően növelné, ha a jelenleg a 
Konrád Ferenc uszodában lévő - nem használt - REMEHA 610 ECO típusú gázkazán (amely 2022. 
novemberében felújításon és karbantartáson esett át) az Erzsébetligeti uszodába való „áthozatala". 
Ennek elsődleges műszaki felmérése megtörtént, mind a leszerelés, mind az új helyre történő 
beépítés megoldható. A részletes műszaki tartalom kidolgozására csak akkor kerül sor, ha az 
áthozatal mellett dönt a tulajdonos. Akár a javítás, akár a kazán áthozatala lesz a megfelelő 
megoldás, a szükséges munkák jelentős idő- és költségráfordítással valósíthatók meg. A munka 
jellege miatt az épület homlokzatát is meg kell bontani, majd helyre kell állítani. A ki- és beszerelés 
ideje alatt az uszoda (medencék és épület) fűtése földgázzal nem biztosítható. 

Jelenleg sem a javítás, sem az esetleges vásárlás pénzügyi fedezete nem áll a Társaság 
rendelkezésére. 
Ezért kérjük új kompenzációs sor megnyitását a tétel finanszírozásához. 

A kiadási sorok - ezen túlmenően - nem tartalmazzák a Rátonyi uszodában található pezsgőfürdő 
üzembeállításának költségét sem. A jakuzzi esetében a megrendelt statikai szakvéleményre várunk, 
miszerint az eredeti felállítási helyen a födém állapota továbbra is megfelelő a szolgáltatás további 
folyamatos biztosítására. Amennyiben kedvező lesz a szakvélemény eredménye, úgy az 
üzembeállítás műszaki taiialmának felülvizsgálatára kerül sor. Az előzetes becslések alapján a 
meglévő berendezésre szükséges ráfordítás tényleges költsége megegyezik egy új, hasonló 
szolgáltatást biztosító berendezés (masszázsmedence) árával (nettó 6 MFt). A jelenlegi berendezés 
elbontásának költsége, ill. a bontás utáni - továbbértékesítésre alkalmas - alkatrészek eladásából 
származó esetleges bevétele külön kalkulációt igényel. 
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