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A FOKERT Nonprofit Zrt.
2018-2019. évi Ingatlangazdalkodasi Terve

Az Ingatlangazdalkodasi Terv célja, hogy kijeldlje, az ingatlanvagyon-gazdalkodassal
Gsszefliggé  intézkedések iranyvonalat, valamint meghatarozza az ingatlanvagyon-
gazdalkodas szabalyozasi pontjait és a legfontosabb célkitlizéseit.

1. A Tarsasag ingatlanstratégiaja
Az ingatlanstratégiat nagyban meghatarozza a tarsasag tevékenysége és miikddési formaja.

1.1. Rovidtavon a Tarsasag tulajdonaban lévé ingatlanallomany hasznalatat sziikséges
optimalizalni. Az ingatlanok hasznalhatésagat felljitasokkal, korszer(isitésekkel kell
fokozni. A miszaki és energetikai felmérések alapjan intézkedési tervet készitink,
amelyet a felijitasokhoz vagy éplletkorszertisitési, energetikai palyazatokhoz
hasznalhatunk fel. Tarsasagunk 2016. évben megszerezte az ISO 50001 mindsitést,
amelynek keretében az dsszes ingatlanra elkészitettiik az energetikai felméréseket.

Ezek alapjan elséként a Termesztételeplink irodaépliletét kezdtikk el korszer(isiteni
energetikai szempontbol, melynek befejezése 2018. év kdzepén varhato.

A Tarsasagunk jelenlegi székhelyéil szolgalod ingatlanon talalhato felépitmény teljes
kor( feltjitast igényel, am a rendelkezésre allo forrasok a teljes kor feltjitast nem, csak
az allagmegovast fedezik. 2017. évben ezeket a munkéakat elkezdtilk, amelyek 2018-
2019. években is folytatodnak.

1.2. Kozéptavon az intézkedési tervek alapjan az ingatlanok feltjitasanak terveztetése, az
elkészilt tervek alapjan kivitelezék palyaztatasa a feladat.

A Varosliget terilletén a FOKERT Nonprofit Zrt. Hermina (ti felépitménye a Varosliget
Zrt. részére 2017-ben ertékesitésre kertlt. A szerzédés értelmében a Varosliget Zrt. a
FOKERT Nonprofit Zrt. részére a Varosligetben vagy annak kérnyékén telephelyet
biztosit.

A jelenleg rendelkezésiinkre all6 informacio szerint a tervezett Varosliget Uzemeltetési
Kézpont létesitése kormanyzati dontés alapjan nem valdsul meg.

A Varosliget Zrt-vel kotott szerz6dés szerint amennyiben a Varosliget Zrt. 2020.
december 31-ei hataridéig nem tud Uj telephelyet biztositani a FOKERT Nonprofit Zrt.
részére bérleti jogviszony keretében, Ugy az ingatlan vételarat a hatarido elteltét kovetd
30 napon bellil a Varosliget Zrt. kételes Tarsasagunk részére megfizetni.
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Amennyiben arra kerll sor, hogy Tarsasagunk nem bérleti jogot, hanem az ingatlan
vételarat kapja meg és tovabbra is megmarad a Varosliget zéldfeliilet-fenntartasa a
FOKERT Nonprofit Zrt. kezelésében, (gy telephely kialakitasarol a vételar nydjtotta
fedezet igénybevételével Tarsasagunknak kell gondoskodnia.

A sajat ingatlanvagyon esetében toreksziink a hasznalaton Kivili ingatlanokat
értékesiteni, vagy elcserélni. A bevételt a tdbbi ingatlan feltjitasara, korszer(isitésére
hasznalhatjuk fel.

A FOKERT Nonprofit Zrt. altal végzett kézszolgaltatasi tevékenység végzéséhez
szilkséges ingatlanallomany a tevékenység ellatdsanak valtozasaival Gsszhangban
valtozhat. Az 1. szamu mellékletben talalhato a 2017. évi ingatlanallomany, amely a
Tarsasagunk altal kezelt ingatlanok korét, fébb jellemzoit tartalmazza.

A kdzszolgaltatasi tevékenységet végzé szaktertletek dontik el, hogy valamely ingatlan
(foldteriilet, éptilet), annak egy része, egyes helyiségei atmenetileg vagy véglegesen
foloslegessé valik, vagy éppen szikséges a tevékenység végzéséhez. Ezek
hasznositasa (bérbeadasa, vagy értékesitése) folyamatosan torténik. Az értékesithetd
ingatlanok szama kevés, az elmuit 5 év soran mindossze egy ingatlant értekesitettiink.
A hasznositas jellemzéen bérbeadassal valésul meg.

2. Ingatlanhasznositas

A FOKERT Nonprofit Zrt. éves szinten kézel 20 db-os bérleti szerzédésallomanyt kezel. Az
Ingatlangazdalkodasi Tervhez csatolt 2. sz. mellékletben szereplé tablazatban azok az
ingatlanok szerepelnek, amelyek hasznositasa részben bérbeadas cimén tortenik.

A lejaro szerzédések esetében, amelyeknek (a bérbeadasi szabalyzat elirasait figyelembe
véve) az id6tartamat mar nem lehet egyszer(i szerz6désmadositassal meghosszabbitani, az
ingatlan palyazati eljaras utjan keriilhet hasznositasra.

Bérbeadas utjan tobbségében nem 6nallé helyrajzi szammal rendelkezé ingatlanokat, vagy
teljes épiileteket hasznositunk, hanem helyiségeket, illetve lres teriiletrészeket, de a tablazat
tartalmazza azoknak az ingatlanoknak a helyrajzi szamait, amelyeken az érintett bérlemény
megtalalhato.

A Budapest X. kerulet, Kereszturi it 130. szam alatti telephelyen a TMK mtihelyben helyiseget
bérlok bérleti szerzédéseit 2016-2017. évek folyaman felmondtuk és ezt az épliletrészt is a
kézszolgaltatasi tevékenység kiszolgalasara hasznaljuk fel, 2018-2019. években itt
miuihelyeket, raktarakat és tarolokat terveziink kialakitani.

A bérléi profiltisztitassal a felmerlilé helyiségigényeinket elégitjik ki, egyben az ingatlan
beruhazasi koltségek csokkentését célozzuk meg.
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A Budapest X. kertlet, Keresztari it 130. szam alatt a Fovarosi Allat- és Névénykert bérel
szabadon allo teriiletet az allatai szamara. 2017. évben szerzédésmaddositasra kerilt sor,
eszerint a Févarosi Allat- és Novénykert tovabbi teriiletet igényelt a megnévekedd
allatallomany miatt.

A Févarosi Allat- és Novénykert a sajat terliletén zajlé feldjitasi munkalatok miatt varhatéan a
2018-2019. években is fenntartja terliletbérlési szandéekat.

Az ingatlanok hasznositdsa (bérbeadasa) a hatalyos Bérbeadasi Szabalyzatban
rogzitetteknek megfelelén, nyilvanos palyaztatas utjan torténik, igy megfeleléen biztositott a
transzparencia és az ellendrizhetség is.

A Bérbeadasi Szabalyzat szerinti eljarasokban limitarat hatarozunk meg, mely limitar az
elozetes értékbecslés altal keril meghatarozasra. Az értékbecsléseket résziinkre megbizas
alapjan a Budapest Fovaros Vagyonkezel6 Kézpont Zrt. (BFVK Zrt.) vegzi.

A beérkezett ajanlatok komplex kiértékelése soran figyelembe vesszilk az adott bérleménynél
elért korabbi bérleti dijakat, a szlikebb kérnyezetben talalhaté mas bérléink altal fizetett dijakat,
a bérleti szerzédés megsziinésének koriilményeit.

A potencialis palyazok szélesebb korii elérhetésége érdekében a Tarsasagunk weblapjan
hirdetiink, tarsvallalatainknak is megkuldjik bérbeadasi palyazatainkat.

A FOKERT Nonprofit Zrt. egyes bérleti szerzédéseiben a bérlére haritia az ingatlan
lizemeltetésével, karbantartasaval kapcsolatos feladatokat, az esetleges egyéb jarulékos
kéltségeket (pl. tarsashazi kozos koltség, ingatlanado).

Az ingatlanhasznositassal kapcsolatos koltségek kozétt jellemzéen a felljitasi, tzemeltetési
koltségek, értékbecslési dijak, és az Uzemeltetési Osztaly munkatarsainak aranyos
bérkoltsége és jarulékai szerepelnek.

2.1. Ingatlanhasznositas koltségei

Az ingatlanhasznositassal 6sszefligg6 koltség és raforditasok 2015 - 2016 és 2017.
évben a kovetkezok voltak:

| 2015. év 2016. év 2017. év!
Agatok (?Ft) 7 B (eFt) (eFt) (eFt)
U i koltsé 116 880 110 12
Koltségek, 7zemelteté5| (0] _seg_; 7 ! 928 959 ;
raforditasok .
Ingatlan koltség 51 546 82 754 85 448
Osszes koltség 168 426 193 682 180 660

1 A 2017. évre vonatkozo koltségek részben becsiilt adalokat tartalmaznak a féléves tényadatok figyelembevételével.

A
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2018.-2019. évben is nagysagrendileg hasonlé koltségekkel szamolunk, mivel
miikodésbeli atalakitasok nem varhatoak. Esetleges energetikai beruhazasok esetén az
lizemeltetési koltségek csokkenhetnek, amelynek meértéke eldre jelenleg nem

prognosztizalhato.

A tételes, ingatlanonként megbontott kéltségeket az 3. (3.7, 3.2, 3.3) szamu mellékletek
tartalmazzak.

Ingatlanhasznositas bevételei

A bérleti dijak mértéke helyszinenként, tevékenységenként, szerzédésenként
eltéréseket mutat. Az évek folyaman a bérbeadasi bevételek nagysagrendileg nem
valtoztak. A bevétel mintegy 80%-a tiszta bérleti dij, a 20%-a tovabbszamlazott kéziizemi

dijak.

Bevételek alakulasa:

'  2015.év | 2016.év i 2017. év
Adatok (eFt) L3 (eFt) = (eFt) 1 i (_eFt)
' Bérleti dij | 56 263 : 52 761 58 754

2018-2019. évben a bérléi allomanyt nem tervezzik nagymértékben névelni, esetleges
tobbletbevételt az inflaciobol eredd bérleti dij emelések jelenthetnek.

Ingatlanok felajitasa

Tarsasagunk az elmult idészakban egyre tébb forrast biztosit a leromlott allagn
ingatlanok feltjitasara, jellemzéen a kozszolgaltatasi tevékenységhez kapcsolodo
ingatlanok szocidlis helyiségeit, vizesblokkjait Gjitottuk fel, hogy a dolgozoink korszerti
épuletekben tudjanak atéltdzni, tisztalkodni.

A Tarsasagunk székhelyélll szolgald ingatlan részleges feltjitasanak munkait 2016. ev
folyaman megterveztettik. Ezen munkalatok elvégzésére a kivitelezd kozbeszerzési
eljaras keretében keriilt kivalasztasra. A kézponti irodahazunk részleges felljitasa a
tetészerkezetet, a kiilsd nyilaszarokat, fliggéfolyosokat, a csapadékviz-elvezetést, a
homlokzat feljitast, illetve a pince allagmegovasat érinti. A munkalatokat 2017. evben
megkezdtik, amelyek 2018. évre is athuzodnak, esetleges tovabbi energetikai
beruhazasok az elkovetkez6 években folytatédhatnak.

A X. keriilet, Budapest, Kereszturi it 130. szam alatti ingatlanon a Termesztételep
irodahazanak feltjitasat kezdtik el idén, energetikai szempontokat is figyelembe véve.
Ennek soran a teljes flitésrendszert korszer(isitettilk, a viz- és elektromos halozatot
kicseréltiik, 2018. évben az éplilet hészigetelését tervezzik megoldani.
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Az ingatlanokkal kapcsolatos beruhazasok, felljitasok alakulasat az alabbi tablazat

tartalmazza:

a— 2015.6v | 2016.év 2017. I. félév
Berﬁh’azasok, { 107 443 | 71 478 54 012
feldjitasok \ S

A jovobeni beruhazasok soran a kozszolgdltatasi feladataink ellatasahoz sziikséges
épuleteink energetikai szempontu feltjitasai keriilnek elétérbe.

2.4, Lakasok hasznositasa

A FOKERT Nonprofit Zrt. 2015. évben mar csak egy bérlakassal rendelkezett, melyet a
bérlé felmondasat kovetden munkasszalléva alakitottunk at, itt jelenleg 8 f6
elszallasolasara van lehetdség, igy a korabbi munkasszallasi kéltségeinket tudtuk
csokkenteni.

A munkasszallas a Budapest X. kerlilet Keresztari ut 130. szam alatti telephelyiinkén
talalhato. 2018-2019. években tovabbra is szandékunkban all ezt a munkasszallast
fenntartani, egészen addig, amig testvérvallalatainkkal a k6z6s munkasszalld projekt
révén Uj szallashelyek kialakitasra nem keriilnek.

2.5. Ingatlanok értékesitése

Az elkovetkezo idoszakban Tarsasagunk 2 db, jelenleg Uresen allé ingatlan (Budapest X.
kertilet Terebesi u. 1-3 sz. és a Budapest XII. kerilet, Varosmajor u. 61. sz.) értékesitését vagy

cseréjét tervezi (4. szamu melléklet).

2.5.1. A Budapest X. keriilet, Terebesi u. 1-3. sz. alatti ingatlan ipari tertileten talalhato, itt

az éplletek romosak, haszndlatra nem alkalmasak, a romok eltakaritasa jelentds
koltségeket igényel. Az ingatlan felértékelésével és az eladasban torténd
kézremuikodésre a BFVK Zrt. kerll megbizasra, a szerzédés alairasa 2017. januar
honapban megtortént.
Az ingatlan értékesitésére a teriiletére vonatkozé KESZ (Kertileti Epitési Szabalyzat)
elkésziilte, elfogadasa valamint az az alapjan torténé esetleges telekalakitasok
végrehajtasa utan, és csak a Févarosi Onkormanyzat tulajdonaban allé ingatlanokkal
szinkronban kerilhet sor.

Az ingatlan teriiletén a telephelylink alatt hizodik a Dreher Sérgyarak Zrt. (volt
Kébanyai Sorgyar Rt.) forrasmajori viztavvezetéke, melyen a Dreher Sérgyarak Zrt.
betonaknat épitett, a Tarsasagaink kozott 1étrejott megallapodas szerint a betonakna
altal igénybevett tertiletért hasznalati dijat fizet Tarsasagunknak.

! ] 6/8
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25.2,

A 2017. évben tortént egyeztetések alapjan a Dreher Sérgyarak Zrt. forrasmajori
viztavvezeték kivaltasa folyamatban van, varhatéan 2018. év elsé félévében
megtortenik. Ezt kovetéen a forrasmajori viztavvezeték Tarsasagunk X. kerilet
Terebesi u. 1-3. sz. alatti ingatlanat mar nem fogja érinteni.

A Budapest X. kerllet, Terebesi u. 1-3. sz. ingatlan esetében jelentés az illegalis
hulladéklerakas veszélye. A Kkeritést tobb helyen megbontottak, majd épitési
tormeléket, sittet raktak le a tertileten. 2016. és 2017. évben jelentds mennyiségli
hulladékot szallitottunk el a tertiletrél.

A terllleten és a kornyezé ingatlanokon jelentés a hajléktalanok szama, akik itt
életvitelszerlien rendezkednek be. A keriileti Onkormanyzat az ingatlanra vezeté utat
sorompoval lezarta, igy most mar az ingatlan elétti Gtszakaszra sem tudnak bejutni
teherautok illegalis hulladék elhelyezés céljabol.

A XIll. keriilet, Varosmajor u. 61. sz. alatti ingatlanon egy romos épiilet talalhato,
amely 2013-ban helyi védettséget kapott. Lebontani nem lehet, csak helyreallitani,
mely jelentds koltséget igényel az esetlegesen elnyerheté helyi énkormanyzati
tamogatasok mellett is.

Az ingatlan tulajdonviszonyainak rendezése soran felmerilt, hogy az egyik tulajdonos
nagyvolumen(i beruhazast tervez a terilleten, melynek keretében esetlegesen a
Tarsasagunk tulajdonrészét is megvasarolnak.

2017. év folyaman beruhazassal kapcsolatban eldrelépés még nem tortént, igy
varhatéan az allagmegdévas lesz a 6 feladatunk 2018-2019. évben is.

A 2018. évben az értékesitéssel kapcsolatosan aktualizaljuk az értékbecsléseket, megfeleld
hirdetési fellileteken palyazatot irunk ki az eladasra, az értékesitési eljaras a piaci viszonyok
flggvényében athuzdédhat 2019. évre is.

Az alabbi tablazat tartalmazza az értékesitéssel, elvonassal kapcsolatos koltségeket, valamint
az eredményre gyakorolt hatasokat.

Adalgi el Te:e:t?:;?:.df-figﬂ) Vér;:é?a;?z.agﬁ}fi)
Kényvszerinti etek 41000 22 000 |
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"Bruttd” nyereség N 195 400 90 000
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3. Osszefoglalé

A Tarsasagunk ingatlan-allomanyaban az elmult idészakban jelentés valtozas tortént, 2016.
évben a kozszolgaltatasi feladatainkhoz nem hasznalt 6 db ingatlanunkat a tulajdonos
Févarosi Onkormanyzat részére visszaadtuk.

A 2015.-2016. evi koltségtablazatok ezen visszaadott ingatlanokat is tartalmazzak.

Visszaadott ingatlanok: Budapest I. keriilet Orom utca
Budapest Ill. kerulet Himzé u 4-12 fsz. 1 ajté
Budapest IV. kerllet Berda Jozsef u. 48.
Budapest VI. kerlilet E6tvés u 48.
Budapest XIV. kertlet Thokoly u. 104,
Budapest XIV. keriilet Thokaly u. 149/B.

Az Ingatlangazdalkodasi Tervben szerepel minden olyan relevans adat, amely a
hasznositand¢ ingatlanokra vonatkoz6 dontéshez szilkséges. Az elérhetd bérleti dij, illetve
vételar csak a benyujtott érvényes palyazatok ismeretében hatarozhatd meg, ami a palyazatok
eredmenyérdl meghozando dontési eléterjesztésben jelenitheté meg részletesen.

Az ingatlanhasznositassal kapcsolatban Tarsasagunk a hangsulyt jelenleg a kozszolgaltatasi
feladatokra, illetve az energetikai megtakaritasokra kell, hogy helyezze.

Az Ingatlangazdalkodasi Terv elfogadasa esetén a FOKERT Nonprofit Zrt. az
ingatlanhasznositasi tevékenysegeét a tervben leirtak alapjan végzi mindaddig, amig a Terv
modositasara nem keriil sor.

Budapest, 2017. december 1.

4

Szabo Jpzsef
vezérigazgatd

Melléklet: 1. sz.: Ingatlanallomany
2. sz.: Bérbeadéasban hasznositott ingatlanok
3.(3.1., 3.2, 3.3.) sz.: Ingatlaniizemeltetés kéltségei
4. sz.: Ertékesitésre szant ingatlanok
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