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1. BEVEZETÉS 

1.1 Előzmények, a társaság jelenlegi helyzete 

Budapest Főváros Önkormányzata és Budapest Főváros IV. kerület Újpest 
Önkormányzata a Fővárosi Vagyonátadó Bizottság határozatainak figyelembevételével 1992-
ben megállapodott a nem beépített egykori lakásépítési terület tulajdonjogának  
50-50 %-os megosztásában, majd 1993-ban további, felépítményes és egyéb ingatlanok 
tulajdonlásában is. 

1996. júniusában megkezdődött a térség hasznosítására létrehozandó részvénytársaság 
alapításának előkészítése. Az érintett önkormányzatok, valamint a fővárosi és  
újpesti Vagyonkezelő Rt.-k 60 millió Ft jegyzett tőkével, 1996. szeptember 10-én alapították 
meg az Észak-pesti Ingatlan- és Térségfejlesztési Részvénytársaságot. Az Rt. létrejöttével 
egyidejűleg kötötte meg az „Ingatlan- és térségfejlesztési együttműködési, vagyonkezelési 
megbízási keretszerződés”-t a fővárosi és a kerületi önkormányzat, valamint az Rt. 
Igazgatósága. 

Az 1996-ban mintegy 2,5 milliárd Ft értékűre becsült ingatlanvagyon hasznosítása során 
az Rt. feladatát képezte az egyes területek értékesítése; az értékesítési bevételek 
visszaforgatása a terület-előkészítési és fejlesztési célok megvalósításához; külső, 
területfejlesztésben érdekelt befektetők bevonása, valamint a program befejezését követően a 
vagyonnal és növekményével történő elszámolás. 

A fejlesztési terület ingatlanviszonyainak rendezése, a fejlesztésekhez szükséges 
szabályozások előkészítése, a 2,6 milliárd Ft értékű műszaki infrastruktúra (út, közmű, 
zöldterület) kiépítése nem csupán a fejlesztési terület értékét és minőségét növelte, hanem 
lehetővé tette külső befektetők területfejlesztési céljainak megvalósítását is. 

A területen felépült mintegy 1200 lakás, az Észak-pesti Ipari Parkban működő 
25 vállalkozás 6 milliárd Ft értékű beruházással mintegy 800 munkahelyet teremtett. 

2008. decemberében megnyílt az Aquaworld, amely a kapcsolódó szállodai kapacitással 
együtt mintegy 17 milliárd Ft értékű beruházást jelent. 

A korábbi, jelentős volumenű ingatlan-értékesítés, terület-előkészítés üteme, és részben 
tartalma 2007-től fokozatosan átalakult. A Káposztásmegyeri Fejlesztési Program befejező 
fázisához közeledik, az elmúlt években - elsősorban a Keretszerződés többszöri, rövid 
időszakra történt meghosszabbításai miatt – a hangsúly a tervezett fejlesztések előkészítésére, 
tervezési, engedélyeztetési feladatokra koncentrálódott. Ezzel párhuzamosan tovább folyt a 
kezelt területek fenntartása. 

A Fővárosi Közgyűlés 1654/2010 (VIII.26.) sz., majd az Újpesti Közgyűlés 
365/2010. (IX.14.) sz. határozatával 2012. december 31-ig meghosszabbította az ÉPIT Zrt. 
működését szabályozó „Ingatlan és térségfejlesztési együttműködési, vagyonkezelési 
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megbízási keretszerződés”-t. A Keretszerződés módosítása 2011. szeptember 29–én került 
aláírásra.   

A Fővárosi Közgyűlés 2010. augusztus 26-i ülésén és ezzel egyezően az Újpesti 
Közgyűlés 2010. szeptember 14-i ülésén született további döntésekkel  

- felhatalmazta az ÉPIT Zrt.-t hogy az Újpesti Szakrendelő „felújítás szakmai 
programjá”-t a Károlyi Sándor Kórház és Rendelőintézet bevonásával készíttesse el; 
(1657/2010.(VIII.26.) Főv. Kgy. határozat és 366/2010.(IX.14.) Önk. határozat) 

- felkérte a Főpolgármestert, vizsgálja meg a lehetőségét és készítse elő az ÉPIT Zrt. 
feladat- és hatókörének kiterjesztését Újpest-Városkapu térségére; 
(1658/2010.(VIII.26.) Főv. Kgy. határozat), illetve egyetértett azzal, hogy a 
feladatkör kiterjesztésre kerüljön; (366/2010.(IX.14.) Önk. határozat.) 

A Fővárosi Közgyűlés 2011.VIII.31-én tárgyalta „Az ÉPIT Zrt. feladat- és hatókörének 
kiterjesztése Újpest-Városkapu térségére” c. előterjesztést. A Közgyűlés 2378/2011 
(VIII.31.), 2380/2011 (VIII.31.), 2382/2011 (VIII.31.) sz. határozataiban úgy döntött, 
hogy  

- a Keretszerződés hatályát 2015. december 31-ig meghosszabbítja, 

- egyetért avval, hogy Újpest Önkormányzata és az ÉPIT Zrt. szerződést kössön 
Újpest-Városkapu térségében található újpesti tulajdonú ingatlanokkal kapcsolatos 
vagyongazdálkodói, fejlesztési feladatokra, 

- az Újpest-Városkapu térségében található fővárosi tulajdonban lévő ingatlanokkal 
kapcsolatos vagyongazdálkodói, fejlesztési feladatokat a Budapest Főváros 
Vagyonkezelő Zrt. lássa el, együttműködve az ÉPIT Zrt.-vel, az együttműködésről a 
BFVK Zrt. kössön megállapodást az ÉPIT Zrt.-vel.  

 

1.2 A 2011. évi üzleti terv teljesítése 

Társaságunk a 2011. évben olyan üzleti tervet készített, mely a korábbi évekkel 
ellentétben tartalmazta a Keretszerződésben foglaltak szerinti fejlesztések díjazását. 
Tekintettel arra, hogy az ingatlanértékesítés valamint a fejlesztési díj összesen kevesebb saját 
jogú bevételt jelentett volna a társaságnak, mint a működési költségek, ezért a terv – 10.840 
eFt veszteséggel számolt.  

A 2011. évben sajnálatos módon nem sikerült sem a fejlesztési díjazásról, sem pedig 
egyéb kompenzációról a Zrt. Megbízóival megállapodnunk, rajtunk kívül álló, objektív 
akadályok miatt. Ez a társaság gazdálkodását tekintve annyit jelent, hogy a fejlesztési 
területen elvégzett feladatokkal kapcsolatosan felmerülő költségeink nem kerültek 
megtérítésre. A két tulajdonos önkormányzat között 2010. 08.23-án létrejött, majd módosított 
megállapodás alapján viszont a 2011. évben szerződést kötöttünk Budapest Főváros IV. 
kerület Újpest Önkormányzatával a már korábban említett Megállapodásban foglalt – az 
Újpesti Szakorvosi Rendelőintézet felújítási vagy új rendelőintézet megvalósíthatóságának 
vizsgálata – feladatok ellátására. Ez pedig a társaság gazdálkodásában azt a pozitív változást 
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eredményezte a 2011. évre vonatkozóan, hogy az igen rossz ingatlanértékesítési eredmény 
mellett a működési költségeink egy részét el tudtuk számolni illetve készletre tudtuk venni 
saját előállítású teljesítmény formájában.  

Ennek jelentősége rendkívül nagy, egyrészt így a Zrt. vesztesége jelentősen 
csökkenthetővé vált, másrészt az új, un. Közszolgáltatói típusú szerződés révén megbízónk 
aktív módon hozzájárult ahhoz, hogy a társaság tevékenységének egy része díjazással 
fedezhetővé vált.  Ennek okán a Mérleg szerinti eredmény – négy ingatlan értékesítéséből 
származó bevétel és fejlesztési díj felszámítása mellett - tervezetten mínusz 10.880,- eFt volt, 
a tény pedig egy ingatlan értékesítése és az új szerződések megszületése után mindössze 
mínusz 28.615, -eFt lett. Amennyiben az új szerződések saját teljesítményként elszámolt 
költségeit nem vesszük figyelembe, akkor a társaság vesztesége 2011-ben mínusz 60.826,- 
eFt lett volna. Az előzőeken kívül a bevételhiány miatti veszteség további csökkentésére a 
menedzsment további feladatokat vállalt fel, így Újpest Önkormányzatának két – nem a 
keretszerződéshez kapcsolódó – értékesítésre szánt ingatlanja nyilvános pályáztatását 
bonyolította le, elvégezte a Rendelőintézet épületének társasházzá alakítását. Az Újpesti 
Önkormányzattal megkötendő szerződése alapján Újpest-Városkapu térségében végzett 
tevékenységének díjazását elszámolta (készletre vette). Intézkedéseket tett a társaság továbbá 
az ingatlanpiaci kereslet alapos tanulmányozása után arra vonatkozóan is, hogy az Észak-
pesti Ipari Parkban található több mint 16 ezer négyzetméteres ingatlan telekosztás révén úgy 
kerüljön megosztásra, hogy abból négy – a fizetőképes kereslet részéről jobban preferált – 
ingatlan alakuljon ki. 

 Mivel az ingatlanok iránti kereslet messze alulmúlta várakozásainkat, a tervezett 
ingatlanok közül mindössze egy került értékesítésre, egy másikra pedig opciós szerződést 
kötöttünk. A fejlesztések utáni díjazásunk elmaradt, ezért az ingatlanértékesítésből származó 
jutalékbevétel nem nyújtott elegendő fedezetet - takarékos költséggazdálkodásunk ellenére 
sem - a működési költségeinkhez, így a Mérleg szerinti eredmény – 60.826,- eFt lett volna, 
mely eredmény az új típusú szerződéseknek köszönhetően – 28.615,-eFt-ra csökkent.    

1.3 2011-ben megvalósított feladatok  

A 2011. évi elfogadott  üzleti tervben meghatározott feladatokat az ÉPIT Zrt. az alábbiak 
szerint teljesítette: 

1.3.1. Befejezetlen beruházások: 

- Rendeztük a csereerdősítés szerződéses viszonyait. Ennek érdekében a nem 
teljesült szerződést az eredeti állapot visszaállításával felmondtuk, a részben 
teljesedésbe ment szerződés esetében rész átadást tartottunk, 8,5 ha erdősítést az 
erdőhatóság befejezetté nyilvánított. Az erdősítés végteljesítésére vonatkozó 
határidőt az erdészeti hatósággal egyetértésben módosítottuk. 8,5 hektáron a 
telepítés és fenntartás befejeződött, aktiválás céljából kiszámlázásra került az 
önkormányzatok részére 

- 3. sz út forgalomba helyezési eljárása és az úthoz tartozó tervezési feladatokkal 
kapcsolatos költségek aktiválás céljából kiszámlázásra kerültek 
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- 6. sz út forgalomba helyezési eljárása és az úthoz tartozó tervezési feladatokkal 
kapcsolatos költségek aktiválás céljából kiszámlázásra kerültek 

1.3.2. Megvalósult fejlesztési, felújítási, fenntartási munkák: 

- Az Intermodális Közlekedési Csomópont előkészítő terveztetését megkezdtük. A 
KSZT (Kerületi Szabályozási Terv) koncepcionális megalapozása érdekében első 
lépésben – önálló tervezési feladatként – egy tanulmányterv készült. A tanulmányt az 
újpesti és az érintett XV. kerületi önkormányzatok illetékes testületei megtárgyalták 
és a további tervezés alapjául elfogadták. 

- Az Íves út környékére vonatkozó szabályozási terv az ÉPIT Zrt. részleges 
finanszírozásával elkészült, jóváhagyása 2011.decemberében megtörtént. 2012-ben 
elő kell készíteni a terület infrastrukturális fejlesztését, illetve az érintett 
(76512/492, /494, /326 hrsz.) ingatlanok hasznosítását/értékesítését. 

- 2011. október 1-vel a szakellátás feladatának átvételével együtt a Szakorvosi 
Rendelőintézet Újpest Önkormányzatának tulajdonába került. Azonnal megkezdtük a 
Rendelő felújításának előkészítését. Ennek keretében sor került a sürgős beavatkozást 
igénylő felújítások megkezdésére. A munkák jelentős részét 2012. februárban 
befejeztük. Előkészítettük a beléptető rendszer, a térfigyelő kamera rendszer 
beruházását. Végrehajtottuk a Károlyi Kórház által elnyert KEOP-5.3.0/A/09-2010-
0043 sz. pályázat támogatott váltását, a támogatási szerződés Újpest 
Önkormányzatával  2011. december végén  létrejött. Előkészítettük az energia 
korszerűsítési projekt megvalósítását, elkészíttettük a beruházás kivitelezési terveit. 

- Megkezdtük az Újpest Városkapu térség fejlesztésének előkészítő munkáit. Feltártuk 
a tulajdonviszonyokat, meghatároztuk az elsődleges beavatkozás területeit. A 
Fővárosi Közgyűlés határozata értelmében javaslatot tettünk az ingatlanok 
tulajdonviszonyainak rendezésére, 1/1 arányú önkormányzati tulajdonok 
ingatlancsere útján való létrehozására. 

- A Megyeri út, Óceánárok út térségében feltárt rendezetlen ingatlan tulajdonviszonyok 
rendezése érdekében telekalakítási tervet készíttettünk. Elkészíttettük a Megyeri út 
alatt fekvő idegen tulajdonban lévő ingatlan értékbecslését, ennek alapján kisajátítást 
megelőző vételi ajánlatot tettünk. Eljárásunk nem járt eredménnyel, a tulajdonos 
visszautasította az ajánlatot. Elkészíttettük a kisajátítási tervdokumentációt és az 
ügyet a kisajátítás megindítása érdekében átadtuk Újpest Önkormányzatának.  

- Előkészítettük a két önkormányzat és a Zrt. közötti, az új feladatokra vonatkozó 
szerződéseket. Szerződéseket kötöttünk Újpest Önkormányzatával a Szakorvosi 
Rendelőintézet felújításának beruházói feladatai ellátására, a KEOP pályázattal 
kapcsolatos feladatok (tervezés, pályázat lebonyolítás, disszemináció, közbeszerzés 
előkészítése) elvégzésére, a tervezett új szakorvosi rendelőintézet építési területének 
előkészítésére. A Keretszerződés módosítására vonatkozó kezdeményezéseink, a 
szerződés hatályának meghosszabbítását kivéve nem jártak eredménnyel. 

- Elkészítettük a két Önkormányzat közötti vagyonmegosztás elszámolását alátámasztó 
dokumentációt. Feltártuk azokat a problémákat, amelyek a két Önkormányzat 
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döntéseit igénylik a vagyonmegosztás tényleges realizálásához. A vagyonmegosztás 
előkészítése érdekében a szakértői egyeztetések folyamatban vannak. 

- Elvégeztük a 2011. évre előírt fenntartási feladatokat.  

2. 2012. ÉVI CÉLOK ÉS FELADATOK 

2.1 Alapvető célok 2012-ben 

A Zrt. alapvető céljai részben azonosak a Keretszerződésben meghatározott célokkal, 
részben az új megállapodásoknak és szerződéseknek megfelelően újonnan kerültek 
meghatározásra.  

Alapvető céljainkat a 2015. december 31-ig meghosszabbított „Keretszerződés”, a 
felülvizsgált fejlesztési elképzelések, a Fővárosi és Újpesti közgyűlési határozatokban foglalt 
új feladatok figyelembevételével határoztuk meg.  

- Az Észak- Pesti térség, a Káposztásmegyeri Fejlesztési Terület műszaki és humán 
infrastruktúrájának kiépítése, az ipari és intézményi ingatlanok értékesítéséből befolyt 
összegek hatékony felhasználásával  

- Az Újpesti Szakorvosi Rendelőintézet beruházásainak előkészítése és megvalósítása   

- Újpest Városkapu térségének megújítása, a térségben jelentkező fővárosi és kerületi 
feladatok összehangolása érdekében a területtel kapcsolatos előkészítő munkálatok 
elvégzése, tanulmány-készítése, feltáró és adatgyűjtő munkálatok 

- Meg kell teremteni a Keretszerződés és a Fővárosi Önkormányzat és az Újpesti 
Önkormányzat között létrejött megállapodás (mely szerint a 2010.08.23. után történő 
ingatlan értékesítések bevétele a Szakrendelő beruházására fordítandó) alapján 
rendelkezésre álló pénzeszközök, a tervezett ingatlanértékesítések, és a fejlesztések 
megvalósítása közötti összhangot, az ingatlanértékesítések és a fejlesztések ütemezett 
megvalósításával.  

- Keretszerződés módosítását kell kezdeményeznünk oly módon, hogy a társaság 
tevékenységének ellátása érdekében felmerült működési költségeinek valamint saját 
munkaerő- felhasználásának fedezete legyen. 

- Az üzleti terv előkészítése során felülvizsgáltuk az elmúlt évek során előkészített, 
készleten szereplő fejlesztési terveket, összevetettük ezek aktualizált becsült 
költségeit a rendelkezésre álló fejlesztési célú forrásokkal. A felülvizsgálat 
eredményeként az alábbi javaslatot tesszük:  

� Óceánárok u. – Külső Szilágyi u. BKV buszvégállomás átépítése, 
Külső Szilágyi u.- Homoktövis u. körforgalmú csomópont kiépítése: Az 
Intermodális Közlekedési Csomópont tanulmány terv keretében a beruházások 
szükségességét felülvizsgáltuk. Megállapítottuk, hogy amennyiben az 
Intermodális csomópont belátható időn belül megépülhet, az mindkét beruházást 
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kiválthatja. Javasoljuk az Intermodális közlekedési csomóponttal kapcsolatos 
döntések megszületéséig a beruházások megvalósításáról szóló döntések 
elhalasztását. 

� Szilas családi pihenőpark építése, sportcentrum építése: a korábbi tervekben 
foglalt beruházások becsült költségeit aktualizáltuk. Megvalósításukra az 
ÉPIT Zrt. által kezelt, a térségfejlesztésre használható önkormányzati 
pénzvagyon nem nyújt kellő fedezetet. Javasoljuk ezen beruházások terveinek 
felülvizsgálatát.  

� Ipari park 3. és 6. sz. út befejező szakaszainak kiépítése: A két rövid útszakasz 
megvalósítása nélkül is valamennyi telek jelenleg is elérhető közúton, ezért a 
megvalósítás halasztható. 

2.2 Alapvető feladatok 2012-ben 

Az ÉPIT Zrt. előtt álló legfontosabb feladatok az alábbiak: 

- Folytatni kell a fejlesztési területen a fejlesztési feladatok előkészítését, közötte az 
Intermodális Közlekedési Csomópont előkészítő terveztetését. 

- Az Íves út környékére vonatkozó jóváhagyott szabályozási terv alapján elő kell 
készíteni a terület infrastrukturális fejlesztését, illetve az érintett 
(76512/492, /494, /326 hrsz.) ingatlanok hasznosítását/értékesítését. 

-  A Fejlesztési Területen megvalósítandó beruházások ütemezésénél figyelembe kell 
venni a jelenlegi „Keretszerződés” időbeni hatályát (2015. december 31.).  

- El kell látni a Szakorvosi Rendelőintézet több fázisú felújításának előkészítési és 
kivitelezési munkáinak irányítását, koordinálását. 

- Folytatni kell az Újpest Városkapu térség megújításának és fejlesztésének előkészítő 
munkáit. 

- Tovább kell lépni a Megyeri út, Óceánárok út térségében feltárt rendezetlen 
tulajdonviszonyok rendezésében, telekalakítással, vétel/kisajátítás útján. 

-  El kell végezni a Szilas családi park és sportcentrum beruházások terveinek 
felülvizsgálatát.  

- Elő kell készíteni a két önkormányzat és a Zrt. közötti, az új feladatokra vonatkozó 
szerződés(eke)t.  

- A tulajdonos önkormányzatok részére ki kell dolgozni a vagyonmegosztásra 
vonatkozó javaslatot, és elfogadását követően, az aktuális szerződésnek megfelelő 
ütemezésben, a szerződés lejártakor végre kell hajtani. 

- Biztosítani kell a 3. fejezetben ismertetett fejlesztési-fenntartási feladatok 
megvalósítását. 
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2.3  A vagyongazdálkodásba átadott területhez kapcsolódó fejlesztési feladatok 2012-ben 

Az Észak-pesti Ingatlan- és Térségfejlesztési Részvénytársaság Káposztásmegyer 
beépítetlen területeinek fejlesztését az „Ingatlan- és térségfejlesztési együttműködési, 
vagyonkezelési megbízási keretszerződés” alapján, az éves fejlesztési tervekben 
előirányzottak szerint végzi.  

Továbbra is feladatként szerepel az Intermodális Közlekedési Csomópont előkészítő 
terveztetése. Ez a feladat az Óceánárok út, MÁV Váci vasúti vonala, M0 körgyűrű, 
Külső Szilágyi út által határolt mintegy 84 ha-os terület beruházásainak előkészítését, a 
KSZT elkészítését, további szükséges vizsgálatok elvégzését tartalmazza. A területen a 
tavalyi év során elkészült és az érintett önkormányzati testületek által a továbbtervezés 
alapjául elfogadott tanulmány bebizonyította, hogy a Metró számára fenntartott területnek a 
szükséges méretre való csökkentésével létre lehet hozni egy olyan közlekedési csomópontot 
– egy elővárosi vasúti megálló létesítésével –, mely kapcsolatot biztosíthat a vasúti, a 
villamos, az autóbusz közlekedés, P+R parkolók létesítésével az egyéni és a közösségi 
közlekedés között, segítve az agglomerációból érkezők, és Káposztásmegyer lakói számára a 
belváros gyorsabb, egyszerűbb elérését. Az előkészítés alatt lévő területfejlesztési 
megállapodás szerint a KSZT finanszírozására a BKK Zrt. által elnyert pályázati támogatás 
rendelkezésre áll. A további előkészítő munkák során a tervezési terület adottságai miatt 
együtt kell működni a Fővárosi és a XV. kerületi Önkormányzattal, a BKK Zrt.-vel, esetleg 
Dunakeszi Önkormányzatával. 

El kell végezni a Szilas Családi park és sportcentrum beruházások terveinek 
felülvizsgálatát, ennek során ütemekre bontható beruházási programtervet kell  elkészíteni, 
mely kiterjed a Farkaserdő területére is. 2012. évben az Óceánárok u. menti terület K-i 
részén, a zöldterület megtisztításával, a meglévő növényzet és utak felújításával, 
kiegészítésével egy külterjes parkot kell létrehozni.  

Tovább folytatjuk a „Csereerdősítés” aktuális fenntartási feladatait a megmaradt és még 
át nem adott 2,4 hektáros területen a beruházás előreláthatólag 2014-ben aktiválható lesz.  

Társaságunk évenkénti fejlesztési tervei rendszeresen tartalmazzák a kezelésünkben lévő 
területek fenntartásához kapcsolódó ismétlődő feladatokat, mint a zöldterületi karbantartást, 
erdőfenntartást, gyomtalanítást, parkosítást. A kezelt területek fenntartása részben 
jogszabályi kötelezettségen alapul (erdőfenntartás, parlagfű-mentesítés). Ezen feladatok 
elvégzéséhez kapcsolódó közbeszerzési eljárásokat elő kell készíteni és le kell bonyolítani. 

A 2012-es évre tervezett összes fejlesztési/fenntartási feladatot az üzleti terv 
1. sz. melléklete tartalmazza.  

Az Észak-pesti Ingatlan- és Térségfejlesztési Program befejezésére fordítható forrásokat 
a 2010. augusztus 23-i Újpesti Önkormányzat és Fővárosi Önkormányzat között létrejött 
megállapodás korlátozza. E szerint kizárólag a 2010. augusztus 23-án már meglévő, az 
ÉPIT Zrt. által kezelt az alábbi táblázatban bemutatott önkormányzati pénzeszközök 
használhatók erre a célra.  
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Az előzőekben bemutatott fejlesztések megkezdéséhez vagy befejezéséhez (forrástól 
függően) ezek a meglévő források elegendő fedezetet nyújtanak.  

A halasztásra javasolt, vagy a tervezettnél nagyobb ütemű fejlesztési célok nagyobb 
költségigényű beruházásainak tervezése esetén fedezeti forrás bevonására lenne szükségünk.  

2.4 A vagyonkezelésbe átadott területhez kapcsolódó értékesítési feladatok 2012-ben  

Az ÉPIT Zrt. vagyonkezelésében lévő forgalomképes ingatlanok kimutatását a 2.sz. 
melléklet tartalmazza. A forgalomképes ingatlanok közül az alábbi táblázat szerinti 
ingatlanok értékesíthetőek 2012.-ben (bevételi tervünk ezek közül 2 db telek értékesítésével 
számol):  

2012. évi tervezett ingatlanértékesítések 

hrsz. terület (m2) 

76512/491 3.902 * 

76512/495  3.789 

76512/496 3.056 

76512/497 6.087 

76512/498 3.241 

Osszesen: 16.173 

* az ingatlanra opciós vételi szerződést kötöttünk 2011-ben, a terv készítéséig a vételár még 
nem került megfizetésre. 

2.5 AZ ÉPIT Zrt. új feladatköréhez kapcsolódó fejlesztési feladatok 2012-ben  

A Fővárosi Közgyűlés 2010.08.26-i ülésén és ezzel egyezően az Újpesti Közgyűlés 
2010.09.14-i ülésén született döntésekkel az ÉPIT Zrt. feladatköre az Újpesti Szakorvosi 
Rendelőintézet felújításának feladataival kibővült.  

Újpest-Városkapu térségének megújításával kapcsolatosan Újpest Képviselő-testületi 
határozatának megfelelően az ÉPIT Zrt. megbízást kapott a program megkezdésére. A 
Fővárosi Önkormányzat közgyűlése úgy határozott, hogy a térségben Fővárosi tulajdonban 
lévő ingatlanokat a BFVK Zrt. gazdálkodásába adja, és előírta, hogy a fejlesztési program 
összehangolása érdekében a BFVK Zrt. kössön együttműködési szerződést az ÉPIT Zrt.-vel. 
Az Újpest-Városkapu térségmegújítási projektjéhez kapcsolódóan mind Újpest 
Önkormányzatával, mind a BFVK Zrt.-vel új típusú szerződések megkötése szükséges. 

A szerződések aláírásához kapcsolódóan a részvényeseknek közgyűlés tartása nélküli 
határozathozatal céljából már megküldtük Újpest Önkormányzatával megkötésre váró 
szerződést, eredményéről jelen Üzleti tervvel egy időben tudunk tájékoztatást adni. A BFVK 
Zrt.-vel kötendő szerződés tervezetét egyeztetés céljából már megküldtük a BFVK Zrt.-nek. 
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Az új feladatok végzése a Keretszerződéstől független, külön szerződések keretében 
történik. Keretszerződés módosítására a szerződés hatályának meghosszabbítását kivéve 
objektív okokra visszavezethetően 2011-ben nem került sor.  

2.5.1 Az Újpesti  Szakorvosi Rendelőintézet  

A Szakorvosi Rendelőintézet állapota, a szakellátás fejlesztése hosszú évek óta 
visszatérő problémája az Újpest Önkormányzatának. A felújítás előkészítésére 2008. 
októberében tanulmányterv készült. 2009-ben a Károlyi Sándor Kórház 
energiaracionalizálási pályázatot (KEOP-5.3.0) nyújtott be a rendelőintézet épületének 
komplex energetikai felújítására, hűtési, világítási rendszerének korszerűsítésére. A Kórház 
2011. tavaszán elnyerte a támogatást.  

A Szakorvosi Rendelőintézet ingatlan tulajdonjoga az ellátási feladatokkal együtt 
2011.10.01-vel Újpest Önkormányzatához került. A támogatási szerződést a tulajdonosváltás 
miatt már Újpest Önkormányzatával kötötte meg az illetékes hivatal. 

A Fővárosi és az Újpesti Közgyűlés határozatainak megfelelően a két Önkormányzat 
2010. augusztus 23-án szerződést kötött a rendelőintézet felújítására vonatkozóan. A 
megállapodás rendelkezik a rendelőintézet felújítás megvalósításainak forrásairól is. Ennek 
értelmében ilyen forrás „az ÉPIT Zrt.-re bízott, még meglévő valamennyi forgalomképes, 
vagy forgalomképessé tehető – a felek közös tulajdonában álló – ingatlan értékesítéséből és 
hasznosításából befolyó, a költségekkel csökkentett teljes összeg, ide nem értve az ÉPIT Zrt. 
2010. évi üzleti tervének végrehajtása érdekében felhasználásra kerülő forrásokat.”   

A Rendelőintézet átvételét követően azonnal megkezdtük a legsürgősebb felújítások 
előkészítését és megvalósítását. A munkák 2011. évben megkezdődtek, jelentős részük ez év 
január, február hónapban befejeződött. További munkák - így a beléptető rendszer, térfigyelő 
kamera rendszer kiépítése – jelenleg is folyamatban van. 

A támogatási szerződés aláírását követően megkezdtük a KEOP pályázattal támogatott 
komplex energetikai felújítás előkészítését. 2011-ben elkészíttettük a kivitelezési terveket. 
Az Igazgatóság jóváhagyását követően megkötöttük a projekttel kapcsolatos feladatok 
ellátására vonatkozó szerződéseket Újpest Önkormányzatával. A versenyeztetést követően 
megkötöttük a projekt végrehajtásához szükséges alvállalkozói szerződéseket.  

Ez évi jelentős feladatunk a kivitelezői pályázat lefolytatása, a szerződések 
megkötésében való közreműködés, a kivitelezés irányítása, pénzügyi elszámolása, a KEOP 
pályázat menedzselése, a pályázati támogatások lehívása, a projekt nyilvánosságának 
biztosítása. 

Fővárosi Közgyűlés 2010. augusztus 26-i ülésén és ezzel egyezően az Újpesti Közgyűlés 
2010. szeptember 14-i ülésén született határozataival felhatalmazta az ÉPIT Zrt.-t hogy az 
Újpesti Szakrendelő „felújítás szakmai programjá”-t a Károlyi Sándor Kórház és 
Rendelőintézet bevonásával készíttesse el. A felújítás orvos-szakmai programját 
elkészíttettük, ez lehet az alapja a Rendelőintézet teljes felújításának. A felújítás előkészítését 
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megkezdtük. Az idei évi cél a teljes felújítás terveinek elkészítése, annak érdekében, hogy 
ilyen irányú döntés esetén a felújítás 2013. év elején megkezdődhessen.  

Az energiaracionalizálási projekttel párhuzamosan el kell végezni az orvos-szakmai 
programban javasolt, a teljes felújításból előrehozható fejlesztéseket, mint pl. az 
akadálymentes főbejárat kiépítését, a rtg. berendezések, a laboratórium áttelepítését. 

A feladatok finanszírozása több forrásból történik. Az idei évben a rendelőintézet 
feladataira a források megjelölésével az alábbi előirányzatokat állítottuk be:  

                                   adatok e Ft-ban 

Újpesti Szakorvosi Rendelőintézet felújításának forrásai 

Újpest Önkormányzat önerő 240.000 

NFÜ támogatás 327.000 

2010.08.23. óta az értékesítések bevétele 118.000 

2012. évi terv 104.000 

ÖSSZESEN: 789.000 
 

2.5.2 Újpest-Városkapu  

Újpest-Városkapu területe az M3-as metró megállójának környéke a mai napig 
rendezetlen, pedig a terület városszerkezeti szempontból központi területként értékelendő. A 
Berda u.-Temesvári u.-Bocskai u.-Aradi u. által határolt tömb használati módjai sem a 
Fővárosi Szabályozási Keretterv övezeti besorolásának, sem pedig a mai beruházási 
igényeknek nem felelnek meg. Az Árpád úttól délre fekvő területek városrendezési szerepe 
jelentősen átértékelődött.  

Az Újpest-Városkapu területét „központi helyként” meghatározó szabályozási területen 
7 tömb található, melynek területe mintegy 27 ezer m2. Az általában 60 (esetenként 75) %-os 
beépíthetőség mintegy 110 ezer m2 építhető szintterületet eredményez. 

Az Árpád út és a tervezett Körvasútsori körút közötti területen elsősorban intézmények 
(iroda, vendéglátás, szolgáltatás) és korlátozottan lakások helyezhetők el. 

A térségben jelentkező fővárosi és kerületi feladatok összehangolását indokolják: 

- az Aquincumi-híd és az un. Körvasútsori körút megvalósítása és kapcsolatrendszere, 

- az M3-as metró megállónál új „központi hely” kialakítása, 

- a Városkapu metróállomás, P+R parkoló, MÁV vasúti megálló, Volánbusz 
végállomás kialakításának összehangolása, 

- Temesvári utca szabályozása (Körvasútsori körút és Árpád út kapcsolatának 
biztosítása), 

- közúti zaj és rezgés elleni védelem a Városkapu térségében, 
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- a parkolás megoldása (telkek 100 %-os terepszint alatti beépítése) 

A felsorolásból is kitűnik, hogy a közlekedésfejlesztési beruházások és a Városkapu 
térségének revitalizációja egymással szorosan összefüggő feladat, amelynek ütemezett 
megvalósítása összehangolt tevékenységet feltételez. 

Az ÉPIT Zrt. feladatát az Újpest 3. sz. szerkezeti egység Kerületi Szabályozási Tervében 
szereplő terület egy részének, az M3-as metró Újpest-Városkapu megálló térségének 
megújítása képezi. 

A Zrt. által végzendő fontosabb feladatok az alábbiak: 

- finanszírozási szerződés előkészítése és megkötése Újpest Önkormányzatával 

- együttműködési szerződés előkészítése és megkötése a BFVK Zrt.-vel  

- a feltárt tulajdonviszonyok és a KSZT előírásai alapján ingatlan cserékkel 1/1 arányú 
Fővárosi Önkormányzati és Újpest Önkormányzati tulajdonviszonyok kialakításának 
előkészítése,  

- az Újpest-Városkapu területén végzendő feladatok kijelölése és ütemezése, 

- a terület lakásmérlegének elkészítése,  

- a kiépítendő infrastrukturális létesítmények engedélyezési terveinek elkészítése, az 
engedélyeztetés lebonyolítása, 

- infrastrukturális létesítmények kivitelezésének pályáztatása, megvalósítása, 

- befektetői/beruházási pályázat a revitalizációs terület egyes részeinek beépítésére, 
(alternatív javaslat: építési ingatlanok értékesítése) 

- a megvalósítás összehangolása a kiemelt állami és fővárosi közlekedési 
beruházásokkal, 

- a revitalizációval összefüggő pénzügyi feladatok ellátása. 

Az Újpest-Városkapu térségének megújítása a Budapest Városfejlesztési Koncepciójába 
foglalt horizontális programokhoz (lakó és közterületek, külső városközpontok, közlekedési 
csomópontok rehabilitációja) is csatlakozna. 

Az Újpest-Városkapu térség rendezésének forrását a Fővárosi Közgyűlés határozata 
értelmében az ingatlantulajdonos önkormányzatoknak tulajdonuk arányában kell viselniük. A 
térségi fejlesztések várható költségét jelen állapotban, ismeretek hiányában nem lehet 
megbecsülni.  

Az idei évben a Városkapu terület-előkészítés, tervezés feladatokra 12,725 MFt 
előirányzatot állítottunk be. 
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3. A 2012. ÉVI ÜZLETI TERV GAZDASÁGI MUTATÓI 

Az alábbiakban kerül bemutatásra az előzőekben meghatározott célokhoz kapcsolódó, 
tervezett bevételek, és ráfordítások volumene. A tervezés során figyelembe vettük, hogy a 
keretszerződés a tervezés időpontjában 2015. december 31-ig hatályos valamint azt a 
törekvést is, hogy a Keretszerződés módosítása a korábbi évek eredménytelen próbálkozásai 
után 2012-ben valamilyen formában megtörténik.   

Fentiek értelmében a tervünket két változatban készítettük el. A fejlesztési feladatok 
ellátásában nincs a két terv között különbség. A differencia mindössze abból adódik, hogy 
míg az „A” változatban minden fejlesztési tevékenységünk és annak ellátásához kapcsolódó 
kiadásunk a közszolgáltatói típusú szerződések szemléletével egyező módon felszámításra és 
ellentételezésre került, addig a „B” változatban mindössze a fejlesztési tevékenység 
ellátásához kapcsolódik a Keretszerződésben meghatározott mértékű (a fejlesztési, 
fenntartási kiadások 16%-ával megegyező) díjazás.  

A megbízó-tulajdonos önkormányzatoknak jelen fejlesztési terv jóváhagyásakor el kell 
határozniuk, melyik szemlélettel kívánják a társaság 2012. évi fejlesztéseit végrehajtani és 
melyik finanszírozási változat mellett döntenek. Az „A” változat sem alul sem pedig 
túlkompenzációt nem tartalmaz, míg a „B” változat az elvégzett feladatok értékéhez 
kapcsolódóan számítja ki a társaság díjazását.   

3.1 Bevételek 

A Zrt. bevételei két nagy csoportba sorolhatók. Egyrészt a saját bevételekből állnak, 
amelyek az ingatlaneladás jutalékai, valamint „A” változat esetén a feladatok ellátásához 
kapcsolódó kompenzációból, „B” változat esetén a fejlesztések, aktiválások során keletkező 
– azok értékéhez kapcsolódó - díjazásból. Másrészt a társaság bevételeinek egy részét képezi 
az a bevétel, mely a fejlesztések és aktiválásokra történő előkészítés, valamint az elvégzett 
fenntartások során igénybevett alvállalkozói teljesítmények továbbszámlázásából keletkezik.  

Az ÉPIT Zrt. helyzete az utóbbi években megváltozott. A fejlesztési program azon része, 
melynek következtében új, értékesítésre alkalmas ingatlanok jönnek létre, átmenetileg 
befejeződött. A még létrehozható új értékesíthető ingatlanok - a szükséges KSZT–k 
hiányában - még nem jöttek létre, a meglévők száma lecsökkent. Az ingatlanpiaci válság 
következtében a piaci kereslet jelentősen csökkent. 2009-ben nem történt ingatlan értékesítés, 
2010. évben két ingatlant sikerült értékesíteni, 2011-ben pedig egyet. Jelenleg a fejlesztési 
tervben a realitásoknak megfelelően 2 db ingatlan értékesítését tervezzük, ezek 
értékesítéséből származhat ingatlanértékesítés után bevétele az ÉPIT Zrt.-nek. Fontos 
jellemzője ennek a tervszámnak, hogy a társaság a tervezés során figyelembe vette a jelenlegi 
piaci viszonyokat és igyekezett ennek megfelelően reális ingatlanértékesítést prognosztizálni.  

A társaságnak az ingatlanértékesítéseken kívül - nem említve a pénzügyi műveletek 
bevételét -, más eredményre hatást gyakorló bevételi forrása korábban nem volt. Az új típusú 
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szerződésekkel a bevételek, valamint a költségek elszámolásának lehetősége bővült, de a Zrt. 
valamennyi tevékenysége még mindig nem 100%-osan kompenzált. Emiatt a társaság arra a 
döntésre jutott, hogy kezdeményezi a Keretszerződés kiegészítését a díjazás feltételeinek, 
valamint az elszámolhatóság paramétereinek pontosításával.  Célunk, hogy a társaság 
valamennyi jövőben elvégzett fejlesztési tevékenysége eredményeképpen létrejövő 
infrastrukturális-, közjóléti- és közművagyon, valamint az elvégzett fenntartási feladatok 
tekintetében érvényesíthesse díjazási, költségtérítési igényét a felhasznált és ráfordított 
erőforrások költségének arányában, oly módon, hogy a Zrt. gazdálkodása biztonságosan 
folytatható legyen. 

A 2012. évi összes tervezett bevétel az „A” változat esetén 381.068,- e Ft „B” változat 
esetén pedig 349.361,- e Ft. A különbséget a díjazásból fakadó eltérés okozza. 

3.1.1 Értékesítéshez kapcsolódó árbevétel 

Az ingatlanértékesítés árbevétele továbbra is nagyon bizonytalan. A tavalyi év 
tanúbizonysága szerint az ingatlanpiac, ezen belül az ipari ingatlanok piaca gyakorlatilag 
nem mozdul. 2011-ben, az eddigieknél jóval szélesebb piaci körre kiterjesztett marketing 
munkával sikerült 1 ingatlant a 2011. évi üzleti tervben meghatározott áron értékesítenünk, 
egy ingatlanra pedig opciós szerződést kötnünk. 

Az üzleti tervben a már a 2011-es évi tervben is értékesítésre előkészített, de értékesítésre 
nem került ingatlanok közül 2 db telek értékesítését terveztük be 2012-re. Ebben az opciós 
vételi joggal lekötött kisebb- és egy a megosztás alatt álló nagy területből kialakuló ingatlan 
található. Az ingatlanok értékesítési árait az ingatlanpiaci helyzet és a korábbi évben 
meghatározott – értékbecsléssel alátámasztott - értékek figyelembevételével határoztuk meg. 
A piaci realitás, és az elvégzett értékbecslés alapján, a tervünk az előző évi tervszámokhoz 
igazodik. Természetesen ez nem jelenti azt, hogy nagyon kedvező körülmények esetén – 
egyes ingatlanoknál- ennél kedvezőbb, ellenkező esetben, az ingatlanpiac további 
mélyrepülése esetén ennél kedvezőtlenebb áron tudunk értékesíteni.  

A 2012-es év során összesen nettó 146.102,-e Ft értékű ingatlant tervez a társaság 
értékesíteni, mely után  33.034 e Ft jutalékbevétel illeti az ÉPIT Zrt.-t A tervezett 
értékesítések kedvelt, környezetbarát gazdasági tevékenység végzésére alkalmas területre 
(Észak-pesti Ipari Park) vonatkoznak. Az értékesítés az Értékesítési Szabályzatnak megfelelő 
eljárással, fokozott marketing munkával, a lehetséges befektetők közvetlen informálásával, 
ingatlanközvetítők értesítésével, valamint az ingatlanoknak az internetes ingatlan portálokon 
való megjelentetésével folyik.   

Az értékesítésből származó árbevételek célhoz kötöttségéről a Fővárosi és az Újpesti 
Közgyűlés határozatainak megfelelően a két Önkormányzat 2010. augusztus 23-án - a 
rendelőintézet felújítására vonatkozóan - kötött szerződése rendelkezik. Ennek értelmében 
„az ÉPIT Zrt.-re bízott, még meglévő valamennyi forgalomképes, vagy forgalomképessé 
tehető – a felek közös tulajdonában álló – ingatlan értékesítéséből és hasznosításából befolyó, 
a költségekkel csökkentett teljes összeg, ide nem értve az ÉPIT Zrt. 2010. évi üzleti tervének 
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végrehajtása érdekében felhasználásra kerülő forrásokat” csak a szakorvosi rendelőintézet 
felújításának lehet forrása. 

3.1.2 Beruházásokhoz kapcsolódó árbevétel 

Jellemzően az év folyamán befejezett beruházások Káposztásmegyeri fejlesztési 
területen, aktiválás céljából történő kiszámlázásainak, valamint a 2012. évi tovább 
számlázandó fenntartások bevételeit és az ÉPIT Zrt.-t illető díjazást tartalmazza, a korábban 
már ismertetett „A” és „B” változatok szerint..  

A fejlesztési tervben bemutatott, 2011-ben elkezdett és a tulajdonosok által 2012-ben a 
Keretszerződésben foglalt területhez kapcsolódó aktiválható beruházások 107.020e Ft-os, 
valamint a fenntartások 7.032-e Ft-os értéke szerepel e soron. 

Az Újpest-Városkapu megújításához kapcsolódóan terv szerint 8.000,-e Ft kerülhet év 
végével kiszámlázásra. 

A Szakorvorsi Rendelőintézettel kapcsolatos felújítási és saját kapacitás költségei 108.606,- e 
Ft értékben kerülhetnek elszámolásra.  

Egyéb tevékenység bevétele a tervben 10.904,-e Ft értéken szerepel.  

3.1.3 Egyéb bevételek 

Ezen a soron bevételt nem terveztünk. 

Összesítő táblázat az ÉPIT Zrt. 2012. évi összes bevételeiről: 

                                               20adatok e Ft-ban 

Sorszám Megnevezés 
2011. évi tény 

2012.éves terv  2012. éves terv 

„A” változat „B” változat 

         

  Belföldi értékesítés nettó árbevétele 96 328 381 068 349 361 

 A ebből aktiválás, fenntartás 77 363 337 130 285 895 

 B ebből: fejlesztés jutaléka 0 0 19 528 

 C ebből: ingatlanértékesítés jutaléka 17.716 33 034 33 034 

 D ebből: egyéb tevékenység bevétele 1.249 10 904 10 904 

I. Értékesítés nettó árbevétele 96 328 381 068 349 361 

II.  Egyéb bevételek 5.981 0 0 

 ÖSSZESEN: 102 309 381 068 349 361 

3.2 Költségek, és ráfordítások 

A tervezés, a tervszámok kialakítása során leszögezhető, hogy az ÉPIT Zrt. továbbra is a 
költségtakarékosság és hatékonyság jegyében folytatja a gazdálkodását. Költségvolumen 
növekedést kizárólag ott terveztünk, és olyan mértékben, ahol az indokolt 
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(pl. vagyonelszámoláshoz szükséges mérnöki szakvélemény, stb.). Bizonyos költségek 
esetleges növekedését a 2012. évi inflációs hatás figyelembevétele okozza.   

A bérköltségeket a munkaszerződés szerinti prémium kifizetésekkel együtt terveztük. 
Béremelést az inflációnak megfelelő mértékben terveztünk. 

3.2.1. Anyagi jellegű ráfordítások 

Az anyagjellegű ráfordítások tartalmazzák a bemutatott tevékenység ellátásához 
szükséges költségeket, ráfordításokat, valamint a fejlesztésekhez kapcsolódó kiszámlázott 
bevételek kivezetésének költség oldalát, ezért ez a kategória az, amely a legnagyobb 
költségelemet tartalmazza.  

 

 

ÉPIT Zrt. anyagjellegű ráfordításainak összesítő táblázata: 

adatok e Ft-ban 

Megnevezés  
 2011. évi 

tényadatok  
 2012. évi terv "A" 

változat  
 2012. évi terv "B" 

változat  

 ANYAGJELLEGŰ RÁFORDÍTÁSOK  108 913      382 371  331 136 

 ANYAGKÖLTSÉG  3 481 4 092 4 092 

ebből Irodaszer, nyomtatvány 368 636 636 

ebből Üzemanyagok 2 385 2 652 2 652 

ebből Energia, fűtés 346 400 400 

ebből egyéb 382 404 404 

IGÉNYBE VETT ANYAGJELLEGŰ 
SZOLG.ÉRTÉKE 

26 972 39 615 39 615 

ebből irodabérlet 3 710 4 800 4 800 

ebből Gki.bérleti díj 5 979 6 600 6 600 

ebből Reklám, propaganda ktg. 671 1 500 1 500 

ebből Ügyviteli szolgáltatások 3 744 4 260 4 260 

ebből Ügyvédi munkadíj 7 691 5 476 5 476 

ebből Mérnöki tev. Szakvéleménye 693 8 000 8 000 

ebből Üzletviteli vendéglátás,ajánd. 209 326 326 

ebből Egyéb más ig.bevett szolg. 4 275 8 653 8 653 

EGYÉB IGÉNYBEVETT SZOLGÁLTATÁSOK 998 1 534 1 534 

ebből Bankktg. 715 1 140 1 140 

ebből egy más igénybevett szolg. 283 394 394 

ELADOTT ÁRUK BESZERZÉSI ÉRTÉKE 70  - 

ELADOTT (közvetített) SZOLGÁLTATÁS 
ÉRTÉKE 

77 392 337 130 285 895 
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ANYAGKÖLTSÉG 

Ezen költségcsoportba tartoznak az energia költségek, irodaszerek, gépkocsi költségek, 
egyéb költségek. Az anyagköltségek tervezésénél figyelembe vettük egyrészt a folyamatosan 
dráguló üzemanyagárakat, melyek hatással vannak további költségek emelkedésére is. A 
tervezés során az irodaszerek felhasználásának növekedésével számoltunk a növekvő 
feladatellátással összhangban.  Tervezett értéke 4.092,-e Ft. 

IGÉNYBE VETT ANYAGJELLEGŰ SZOLGÁLTATÁS ÉRTÉKE 

A menedzsment továbbra is a költségtakarékosság jegyében végzi munkáját, ezért 
kizárólag azokat a szolgáltatásokat szerepeltettük, illetve terveztük meg, amelyek a 
zavartalan működéshez, és a feladat ellátásához szükségesek. Jelentős költséggel bírnak azon 
tételek, amelyek az értékesítéshez kapcsolódó ügyvédi díjakat, a közbeszerzési és más 
szakértői díjakat tartalmazzák. A reklám és propaganda költségeknél, az értékesítéshez 
szükséges hirdetések költségeit szerepeltettük. A 2012. évi tervszámok bár magasabbak a 
2011. évi tényadatoknál, 6%-al alacsonyabbak a 2011. évi tervszámoknál. Az igénybevett 
szolgáltatások tervezett értéke 39.615,-e Ft.  

EGYÉB IGÉNYBEVETT SZOLGÁLTATÁSOK 

Ide tartoznak a bankköltségek, illetékek, hatósági díjak. Várhatóan nagyságrendjük nem 
fogja meghaladni a tavalyi értéket, ezért összesen 1.534,-e Ft-ot terveztünk.  

ELADOTT (közvetített) SZOLGÁLTATÁS ÉRTÉKE 

Az ÉPIT Zrt. tevékenységét megalapozó keretszerződés fő eleme az a tevékenység, 
amely ezen kategóriába tartozik. A megkezdett beruházások, valamint az éves fenntartások 
értéke készletszámlán van nyilvántartva egészen addig, amíg a beruházás be nem fejeződik, 
illetve a fenntartások vonatkozásában a naptári év véget nem ér. Ebben az évben a 
befejeződött, illetve befejezésre tervezett és aktiválható beruházások értékét  az „A” változat 
esetén a saját teljesítmény elszámolásával növelve 337.130,- e Ft A „B” változatban pedig 
285.895,- e Ft-tal terveztük. Utóbbi változat az új típusú szerződések esetében tartalmaz csak 
saját teljesítmény-értéket, a Keretszerződéssel kapcsolatos beruházások esetén a fejlesztési 
díj került a tervben felszámításra.   

3.2.2 Személyi jellegű ráfordítások 

A bérköltség sor az öt főállású munkavállaló béreit tartalmazza. A 2012. évben, az 
inflációt követő mértékű béremelést terveztünk. A 2012. évre tervezett 55.967,- e Ft összegű 
bérköltség alacsonyabb, mint a 2011. évi 57.281,-e Ft-os, illetve a 2010. évi 62.200,- e Ft-os 
tervszámok. A tervezési, kivitelezési, fenntartási munkákat versenyeztetéssel kiválasztott 
vállalkozások végzik, szerződéses kereteken belül, ezért 2012-ben a társaság 
létszámfejlesztéssel nem számol.    

A személyi jellegű egyéb kifizetések főbb tartalma az Igazgatóság és a 
Felügyelőbizottság tiszteletdíja. A tulajdonosokkal történt egyeztetésekkel összhangban nem 
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állítottunk be bérnövekedést.   A jogszabályváltozások figyelembevételével készült ennek a 
költségelemnek a kalkulációja. Az egyéb személyi jellegű kifizetések továbbá tartalmazzák a 
munkavállalók egyéb juttatásainak elemeit is. Ezen a soron a tervszám 18.883,- e Ft. A 
bérjárulékoknál a 2012. évre vonatkozó új jogszabályok szerinti költségeket terveztük, 
21.579,- e Ft értékben. 

A fentiekben bemutatott 3 elem alkotja a Személyi jellegű ráfordítások összegét, mely 
96.429,- e Ft. Tájékoztató adat, hogy a 2011. évi tervben szereplő személyi jellegű 
ráfordítások 97.587,-e Ft-értéken lettek tervezve, de ez a tényadat ezt a tervszámot nem érte 
el.  

adatok e Ft-ban 

Megnevezés 
2011. évi 

tény 
2011. évi 

terv 

2012. évi 
terv „A” 
változat 

2012. évi 
terv „B” 
változat 

SZEMÉLYI JELLEGŰ RÁFORDÍTÁSOK 89.704 97.587 96.429 96.429 

ebből Bérköltség. 51.170 57.281 55.967 55.967 

ebből Személyi jellegű egyéb  19.038 18.784 18.883 18.883 

ebből Bérjárulékok 19.496 21.522 21.579 21.579 

 

3.2.3 Értékcsökkenési leírás 

Ezen a soron van elszámolva a beszerzett tárgyi eszközök éves amortizációja, valamint a 
kisösszegű tárgyi eszközök egy összegben leírásra kerülő amortizációs költsége is. A társaság 
jelentős eszközbeszerzést nem tervez 2012-ben. Évi tervezett összege megegyezik a 2011. 
évi tervösszeggel, mely 1.255,-e Ft.  

3.2.4 Egyéb ráfordítások 

Itt számoljuk el a központi alapokkal szembeni adókat, a szokásos mértéket meg nem 
haladó késedelmi pótlékok, és egyéb ráfordítások összegét. 2012. évi tervezett értéke 
mindössze 300,- e Ft. 

3.3 Üzemi (üzleti) tevékenység eredménye 

A 3.1. pontban megfogalmazottak szerint az „A” változatban költségtérítéssel, míg a „B” 
változatban a  Keretszerződésben megállapított fejlesztési díjjal számoltunk a fejlesztések és 
a kötelezően előírt fenntartási munkák esetében. 

• A 2012. évi Üzleti terv „A” változatában a tervezett üzleti tevékenység 
eredménye közelít a nullszaldós állapothoz. Ha és amennyiben ez a változat kerül 
elfogadásra és a Zrt. szerződései ilyen típusú elszámolás szerint kerülnek 
megkötésre, illetve módosításra, akkor a társaság által elvégzett tevékenység 
költségeink teljes kompenzációjára számíthatunk, a feladatok szerinti arányosított 
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megbontásban. Ebben az esetben az év végi elszámoláskor több tényező 
figyelembevételével kell a tényadatok ismeretében a tervben előirányzott 
bevételeket (kompenzációt) korrigálni.  

A kompenzáció éves összege az összes elvégzett feladatok arányában csökkeni 
fog 

- a terven felül realizálódott ingatlanértékesítések után járó jutalékkal,  

- a terven felül realizált pénzügyi bevételekkel, valamint 

- az egyéb, tervben nem szereplő feladatok felvállalásából származó 
bevételekkel. 

• A 2012. évi Üzleti terv „B” változatában a díjazás a megvalósított és végrehajtott 
feladatok függvényében változhat, de mint látható ezen díjazási  metodika alapján 
a társaság tervezett eredménye még mindig veszteség.  

Figyelemmel az ingatlanpiaci kereslet hiányára, ezen keresztül az értékesíthető 
ingatlanok korlátozott számára, a fejlesztések és a kötelezően előírt fenntartási 
munkák díjának a Keretszerződésben foglalt mérték szerinti elszámolására, az 
előzetes számítások és a terv alapján sem tervezhető pozitív üzleti eredmény, 
tekintettel arra, hogy a működési költségek fedezete csak részben biztosított. 

adatok e Ft-ban 

Megnevezés  
 2011. évi 

tényadatok  
 2012. évi terv "A" 

változat  
 2012. évi terv "B" 

változat  

BEVÉTEL ÖSSZESEN                    96 328                     381 068                          349 361    

AKTIVÁLT SAJÁT TELJESÍTMÉNYEK  
ÉRTÉKE                    32 211                       86 347                             35 112    

EGYÉB BEVÉTELEK                       5 981    

                                  

-     

                                       

-    

ANYAGJELLEGŰ RÁFORDÍTÁSOK                  108 913                       382 371                          331 136    

SZEMÉLYI JELLEGŰ RÁFORDÍTÁSOK                    89 704                         96 429                             96 429    

EGYÉB RÁFORDÍTÁSOK 
                         

569    

                            

300                                  300    

ÉCS                       1 182                           1 255                               1 255    

ÜZEMI (ÜZLETI) TEVÉKENYSÉG 
EREDMÉNYE -                  65 848    -                  12 940    -                       44 647    

 

3.4 Pénzügyi műveletek eredménye 

A 2012. évben az elhúzódó pénzügyi válság következtében a pénzügyi műveletek 
eredményének tervezésekor az óvatosság elvével éltünk. 2012-ben a terv szerinti fejlesztések 
egy része a rendelkezésünkre álló pénzeszközökből kerül finanszírozásra, ezért 
összességében az elérhető hozamok – 2011-hez viszonyítva is csökkenhetnek a 2012-es év 
folyamán. A meglévő pénzkészlet egészét, valamint a társasági működés finanszírozásához 
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szükséges pénzigényt számításba véve, továbbá azt, hogy az ingatlaneladásból származó 
bevételek jelentősebb része az eddigi tapasztalatok szerint második félév végére 
prognosztizálható, a nettó pénzügyi eredmény 18.000,-e Ft körül várható. 

3.5 Mérleg szerinti eredmény 

A tervezett mérleg szerinti eredmény, a fent bemutatott bevételek, költségek és 
ráfordítások alakulása következtében „A” változat esetében 1.961,- e Ft, a „B” változat 
esetében -29.747,- e Ft.  

adatok e Ft-ban 

Megnevezés 2011 tény 
2012 terv 

„A” 
változat 

2012 terv 
„B 

Változat” 

ÜZEMI(ÜZLETI)TEVÉKENYSÉG EREDMÉNYE -65 848 - 12 940 -44 647 

PÉNZÜGYI MŰVELETEK BEVÉTELEI 41 578 18 000 18 000 

PÉNZÜGYI MŰVELETEK RÁFORDÍTÁSAI 4 212 2 000 2 000 

PÉNZÜGYI MŰVELETEK EREDMÉNYE 37 366 16 000 16 000 

SZOKÁSOS VÁLLALKOZÁSI EREDMÉNY -28 482 3 060 -28 647 

RENDKÍVÜLI eredmény 0 0 0 

ADÓZÁS ELŐTTI EREDMÉNY -28 482 3 060 -28 647 

Adófizetési kötelezettség 133 1 100 1 100 

MÉRLEG SZERINTI EREDMÉNY --28 615 1 961 -29 747 

4. ÖSSZEFOGLALÁS 

Az ÉPIT Zrt. jelen üzleti tervet a költségtakarékosság jegyében állította össze, 
figyelembe véve a Keretszerződésben foglaltakat, az új típusú szerződéseket, az ahhoz 
kapcsolódó jogokat és kötelezettségeket. A 2012. évi üzleti év még több bizonytalanságot 
hordoz magában, mint az elmúlt év, mivel a működés keret-feltételrendszere új elemekkel 
került és kerülhet kiegészítésre. Az ingatlanok adás-vételének várható helyzete döntő 
mértékben befolyásolja az ÉPIT Zrt. mozgásterét. Amennyiben az ingatlanértékesítés részben 
vagy egyáltalán nem valósul meg, akkor a tervezett értékesítési jutalékbevétel csökkenhet, 
emiatt a társaság adózás előtti eredménye negatív irányba mozdulhat el.    

Az üzemi tevékenység negatív eredményét a pénzügyi műveletek pozitív eredménye 
jelentősen javíthatja, ennek ellenére a terv szerint a mérleg szerinti eredmény a szemléletek 
közötti különbségből fakadóan az „A” változat esetén a nulla érték közelében, míg a „B” 
változat esetében negatív lesz.  

Az „A” változat esetében a tevékenység folytatásának elve érvényesül, míg a „B” 
változat esetében a prognosztizálható veszteség ellenére a korábbi évek 



 

 - 21 - 

eredménytartalékának terhére a tevékenység folytatása továbbra is biztosítható, de kockázatot 
rejt. 

 A „B” változat szerinti negatív mérleg esetében is kielégítő cash flow és likviditás, a cég 
működése a korábbi évek eredménytartaléka terhére továbbra is biztosítható.  

A Keretszerződés változatlan formában 2015. december 31-ig történt meghosszabbítása 
várhatóan elegendő időt biztosíthat az ÉPIT Zrt. feladatai közé bekerült új feladatok 
előkészítésére és legalább részleges megvalósítására. Már most felhívjuk a figyelmet 
azonban arra, hogy a Városkapu térség feltárásának, értékesítésre való előkészítésének 
időigénye várhatóan a jelenleg hatályos érvényességi időt túllépi. 

Mindezek ismeretében terjesztjük elő  az ÉPIT Zrt. 2012. évi Üzleti és fejlesztési tervét, 
annak „A” vagy „B” változatban történő elfogadására. 

Budapest, 2012. március 23. 

 Észak-pesti Ingatlan- és Térségfejlesztési Zrt. 
 Igazgatósága 

…/2012 (…) Kgy. határozat-tervezet  

Az Észak-pesti Ingatlan- és Térségfejlesztési Zrt. Közgyűlése a 2012. évre vonatkozó 
üzleti és fejlesztési tervet, az abban szereplő feladatokat és célokat, valamint a tervezett 
gazdálkodási adatokat 

Az „A” változat szerint jóváhagyja és megbízza az Igazgatóságot azok végrehajtásával.  

A „B” változat szerint jóváhagyja és megbízza az Igazgatóságot azok végrehajtásával. 
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1. sz. melléklet 

Fejlesztési feladatok 2012. 

adatok M Ft-ban 
Sor-
rend 

Tárgy 
Összesen: 

1 Külterjes, árok vizes területek kaszálása 4 alkalommal 8.931.000 

2 Előre nem tervezhető szükségszerű fenntartási feladatok            6.350.000 
I. Fenntartási feladatok összesen 15.281.000        

1. 
Szilas Patak menti park területek ( Szilas Családi Park és 
sportpályák, Farkaserdő ) tervezés és kivitelezés      85.000.000 

2. Csereerdősítés éves szerződött fenntartás             320.000 

2. 
Káposztásmegyer városrészközpont intermodális csomópont 
tanulmányterv készítés,terület-előkészítés          3.500.000 

3. Telekrendezés Megyeri út 7.604.000 

4. Telekrendezés Íves út 3.000.000 

II. Fejlesztési feladatok Káposztásmegyeri Fejlesztési terület összesen 99.424.000 

 Keretszerződés által ellátott és finanszírozható feladatok 114.705.000 

   5.a 

Újpesti Szakorvosi Rendelőintézet felújítása  
( Ráncfelvarrás) 2011. évi kifizetett, még nem továbbszámlázott 
tételek 38.000.000 

5.b 
Újpesti Szakorvosi Rendelőintézet új épület előkészítési munkálatai 
(2011. évi kifizetett, még nem továbbszámlázott tételek) 22.400.000 

5.c Újpesti Szakorvosi Rendelőintézet felújítása 
 ( Ráncfelvarrás) 2012. évi kifizetett, még nem továbbszámlázott 
tételek 

104.217.000 

5.c 

Újpesti Szakorvosi rendelőintézet egyéb fejlesztési, beruházási tételei 
(tüdőszűrő költöztetés,főbejárat akadálymentesítés,közösségi 
ter.arculatjavítása, teljes felújítás előkészítése, tervezési feladatok 157.273.000 

6.a 
Újpesti Szakorvosi Rendelőintézet energetika KEOP Pályázat 
keretében 491.681.150 

6.b 

Támogatáson kívüli önerő terhére történő felújítási munkálatok 
(VII.em.kiköltöztetés, pavilonbontás,belső udva,parkrendezés,hátsó 
parkoló, főbejárat átépítése) 77.170.000 

5.  „Újpest – Városkapu” projekt terület-előkészítés, tervezés 31.160.000 
III. Ksz.-en kívüli fejlesztési feladatok Szakrendelővel kapcsolatosan 

összesen 353.050.000 
IV. KEOP pályázat keretében történő feladatok 491.681.150 
V. Újpest-Városkapu térségmegújítási projekt 31.160.000 
2012. évi fenntartási, fejlesztési és telekrendezési feladatok összesen.  

 
 

2012.03.23.2.25 
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2. sz. melléklet  

Forgalomképes ingatlanok 

adatok e Ft-ban 

Az ÉPIT Zrt. kezelésében lévő káposztásmegyeri fejlesztési területen található ingatlanok 2012. 
március 1február 17.-i állapot 

Forgalomképes ingatlanvagyon 

Ö
v

ez
et

i 
K

ó
d

  

S
or

sz
ám

 

Hrsz. Terület 
nm 

Tulajdoni hányad 

Övezeti besorolás/Művelési 
ág/Megnevezés 

Értékesítési akadály Budapest 
Főváros 
Önkorm. 

IV. ker. 
Újpest 
Önkorm. 

1 1 76512/495 3.789 1/2 1/2 
 Kivett beépítetlen terület (Íves u  - 
Óradna u.) ipari terület Nincs 

1 2 76512/496 3.056 1/2 1/2 
Kivett beépítetlen terület (Óradna u.) 
ipari terület  

Nincs 

1 3 76512/497 6.087 1/2 1/2 
Kivett beépítetlen terület (Íves u. – 
Óradna u.) ipari terület 

Nincs 

1 4 76512/498  3.241 1/2 1/2 
Kivett beépítetlen terület (Óradna u.) 
ipari terület nincs 

1 5 76512/491 3902 

l/2 l/2 

Kivett beépítetlen terület (Óradna u.) 
ipari terület 

Jelenleg opciós 
szerződés van 
érvényben 
2012.03.26-
ig.nincs 

1 6 76512/187  370 1/2 1/2 
Kivett beépítetlen (Koszterna u. 
végén lévő zöld terület) 

nem beépíthető 
méret 

1 7 76539/21  6667 1/2 1/2 
Kivett építési terület, ténylegesen 
park  

övezeti átsorolás 
alatt 

1 8 76512/492 5 7741 1/2 1/2 
Kivett, beépítetlen (Íves út mellett) 
intézményi és lakó terület 

telekalakítás 
hiánya 

1 9 76512/494 9782 
1/2 1/2 Kivett beépítetlen (Íves út mellett) 

intézményi és lakó terület 
telekalakítás 
hiánya 

1 10 76512/326 29.098 
1/2 1/2 Kivett beépítetlen (Koszterna u) 

intézményi terület 
Tartalék okt.  
intézm ter. 

1 11 76555/10  7479 1/2 1/2 
Kivett beépítetlen (Óceánárok u. 
BKV pu.) 

KSZT módosítás 
szükséges 

1 12 76555/11  7165 l/2 l/2 
Kivett beépítetlen, (Óceánárok u. 
BKV pu.)) 

KSZT módosítás 
szükséges 
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3. sz. melléklet 

2012. évi eredmény kimutatás 

Sorszám Megnevezés 
2011. évi tény 

2012.éves terv  2012. éves terv 

„A” változat „B” változat 

  Belföldi értékesítés nettó árbevétele                     96 328                      381 068                      349 361     

  ebből aktiválás, fenntartás                     77 363                      337 130                      285 895     

  ebből: fejlesztés jutaléka                               -                                 -                         19 528     

  ebből: ingatlanértékesítés jutaléka                     17 716                        33 034                        33 034     

  ebből: egyéb bevétel                       1 249                     10 904                        10 904     

I. Értékesítés nettó árbevétele                     96 328                      381 068                      349 361     

II. Aktivált saját teljesítmények értéke                     32 211                        86 347                        35 112     

III. Egyéb bevételek                       5 981                                 -                                   -     

     ebből: visszaírt értékvesztés      

  Anyagköltség                       3 481                          4 092                          4 092     

  Igénybe vett szolgáltatások értéke                     26 972                        39 615                        39 615     

  Egyéb szolgáltatások értéke                          998                          1 534                          1 534     

  Eladott áruk beszerzési értéke                            70                                 -                                   -     

  Eladott (közvetített) szolgáltatások értéke                     77 392                      337 130                      285 895     

IV. Anyagjellegű ráfordítások                   108 913                      382 371                      331 136     

  Bérköltség                     51 170                        55 967                        55 967     

  Személyi jellegű egyéb kifizetések                     19 038                        18 883                        18 883     

  Bérjárulékok                     19 496                        21 579                        21 579     

V. Személyi jellegű ráfordítások                     89 704                        96 429                        96 429     

VI. Értékcsökkenési leírás                       1 182                          1 255                          1 255     

VII. Egyéb ráfordítások                          569                             300                             300     

  ebből: értékvesztés                               -                                 -                                   -     

A. 
ÜZEMI, ÜZLETI TEVÉKENYSÉG 
EREDMÉNYE 

-                   65 848    -                  12 940     -                   44 647     

VIII. Pénzügyi műveletek bevételei                     41 578                        18 000                        18 000     

IX. Pénzügyi műveletek ráfordításai                       4 212                          2 000                          2 000     

B. 
PÉNZÜGYI M ŰVELETEK 
EREDMÉNYE                     37 366                        16 000                        16 000     

C. 
SZOKÁSOS VÁLLALKOZÁSI 
EREDMÉNY 

-                   28 482                          3 060    -                   28 647     

X. Rendkívüli bevételek                                -       0  

XI. Rendkívüli ráfordítások                                -       0  

D. RENDKÍVÜLI EREDMÉNY                               -                                 -                                   -     

E. ADÓZÁS EL ŐTTI EREDMÉNY -                   28 482                          3 060    -                   28 647     

XII. Adófizetési kötelezettség                          133                          1 100                          1 100     

F. ADÓZOTT EREDMÉNY -                   28 615                          1 960    -                   29 747     

  
Eredménytartalék igénybe vett osztalékra, 
részesedésre 

                              -                                 -                                   -     

  Jóváhagyott osztalék, részesedés                               -                                 -                                   -     

G. MÉRLEG SZERINTI EREDMÉNY -                   28 615                          1 960    -                   29 747     
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