Jegyz6konyv
a KIK-FOR Kft. Felligyel6 Bizottsaganak lilésérdl

Helye: Kecskemét, Csanyi J. krt. 14. alatti Székhaz 305. szdmu helyisége
Ideje: 2021. augusztus 26. csiitortok 14 éra

Jelen vannak:

FB részérdl: Kiraly Jozsef FB elndk
Paszti Andras FB alelndk
Nagy Szilveszter FB tag
Szabd Mihalyné FB tag
Trungel llona FB tag

KIK-FOR Kft. részér6l: Nagy Gabor Tibor ligyvezets igazgatd
Sz6ll6si-Varga Tlinde gazdasagi vezet6
Kovacsné Bordas Gabriella konyvvizsgdld
Szabd Bernadett osztalyvezet6
Hodiné Madari Marta ligyvezetdi asszisztens

A jegyzbékényv a Feliigyel6 Bizottsdg 2020. janudr 9. napjdn elfogadott Feliigyelé Bizottsdg
Ugyrendjének 9.2. és 9.3. pontja szerint, az iilésen régzitett hangfelvétel alapjdn ésszedllitott
tartalmi jegyzékonyv.

Kirdly Jozsef elndk koszontotte az tilésen megjelenteket, majd megallapitotta, hogy az tilésen
a Felligyel6 Bizottsag minden tagja megjelent, az tlést hatdrozatképesnek nyilvanitotta.

Felligyel6 Bizottsag elntke a jegyz6kdnyv hitelesitésére felkérte Paszti Andrast, a Felligyel§
Bizottsag alelndkét, a jegyz6kdnyv vezetésére Hodiné Madari Marta ligyvezetdi asszisztenst,
mely javaslatot a tagok egyhangulag elfogadtak.

A Felligyeld Bizottsag elndke ismertette az Glés napirendi pontjait, melyet a tagok egyhangulag
elfogadtak:

1./ KIK-FOR Kft. 2021. évi féléves beszamoldja

2./ Onkormanyzati tulajdonu lakéingatlanok egyéb céli hasznositasa, piaci alapu
bérbeadasara iranyulo, a tervezett projektet bemutaté tajékoztatdja

Napirendi pont:
1./ 2021. évi féléves beszamolo

A tarsasag 2021. I. félévben a vonatkozd jogi szabalyozas rendelkezéseit betartva végezte

tevékenységét.
A KIK-FOR Kft. megalakuldsa, 1993 oktdbere 6ta kiemelten fontos feladata — a tulajdonos
Kecskemét Varos Onkormanyzata elvardsainak megfeleléen — a bérlakasokkal vald

gazdalkodas, a cég tulajdondban lévé Uzletvagyon hatékony, nyereséges - bérbeadds Utjan
torténd - hasznositasa. A Tarsasag jelentds feladata 2015. november 1. napjatél kezd6dben a
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kozszolgaltatasi szerz6dés keretében végzett lakasgazdalkodas; a Kft. gyakorolja az
Onkormanyzati tulajdonud lakdingatlanok bérbeaddi jogait és ellatja egyéb feladatait. A Kft.
tevékenységei kozé tartozik az onkormanyzati foldteriiletek vagyonkezel6i feladatainak
végrehajtasa. 2021. |. félévben minddsszesen 1 329 db dénkormanyzati tulajdonu lakas, 110
db Uzlet és garazs kezelését, valamint 46 db tarsashazban 1398 db (albetét) lakas, Uzlet, iroda,
valamint gardzs kozos képviseletét lattuk el, és 102 db sajat tulajdonu lakéingatlant kezeltlink.

A Kft. 2021. I. félévben Osszetett tevékenységét nyereségesen valdsitotta meg.
Az értékesités nettd arbevétele 2021. I. félévben 359 450 E Ft volt, a tarsasdg addzas elbtti
eredménye 6 690 E Ft, adézott eredménye 4 063 E Ft.

Kiemelt gazdasagi események

e A 603/2020. (XIl. 18.) a koronavirus-vilagjarvany nemzetgazdasagot érint6 hatasanak
enyhitése érdekében sziikséges gazdasagi intézkedésrél sz6l6 kormanyrendelet elGirdsai
alapjan a rendelet hatalybalépésének napjatdl a helyi dnkormanyzat és annak tobbségi
tulajdoni részesedésével miikdodé gazdasagi tarsasag mar megallapitott Uj dijat nem
vezethet be, 2021. december 31. napjdig Uj dijat nem allapithat meg, meglévé dijat (j
kotelezetti kbrre nem terjesztheti ki.

e Az id6szak legjelentG6sebb gazdasagi eseménye a 2021. tavaszi intézkedések gazdasagi
hatdsa miatt kovetkezett be, mely soran az lizletbérlék felé 34 m Ft + Afa bérleti
dijkedvezmény kerilt érvényesitésre.

o A veszélyhelyzet elrendelésével 0Osszefliggésben megnovekedtek mind a téombdsen
elhelyezkedd 6nkormanyzati és sajat tulajdonu lakdingatlanok, mind a székhdz kozos
helyiségeinek takaritasi feladatai az ingatlanok bérlgi és a Kft. munkatarsai védelmének
érdekében.

o A Kft. 2021. évi tervezett fejlesztéseit - a COVID-19 virus terjedés lassitdsa érdekében
hozott intézkedések hatdsai miatt - nem volt lehet6sége megvaldsitani, azokat 2021. II.
félévére, illetve 2022. évre Utemezte.

e 2021. I. félévben mindosszesen 16 062 E Ft Osszegli munkat rendelt meg a Kft.
kozbeszerzés nyertes vallalkozéitdl. A Kft. |. félévben az 6nkormanyzati tulajdonu
ingatlanvagyon karbantartasara 55 494 E Ft 6sszeget forditott, mely a 2020. I. félévi
bazisértéktdl 2,1 %-kal magasabb. A bazis id6szakhoz hasonldan az idei Gzleti év feladata
is, hogy az Uresen 3all6 lakdsok szama csokkenjen, a Kft. kezelésében |év6 lakasallomany
bérbeadasa minél gyorsabban valdsuljon meg és ebbdl tobblet arbevétel realizalddjon,
2021. I. félév forduldnapjara vonatkozéan minddsszesen 194 db (178 db Kdzszolgaltatasi
szerzGdéssel és 16 db megbizasi szerz6déssel kezelt homokbanyai) dnkormanyzati tulajdonu
lakdingatlan all UGresen a bérlé elhaldlozdsa, nagyobb albérlet vallaldsa, hazassag
felbontasa, munkahelyvaltozas, vidékre koltozés és a felljitasi keretdsszeg csdkkenése
miatt.

A gazdalkodast befolyasolé tényez6k
e 2015. november 1. napjaval kezd6d6en 2025. oktdéber 31-ig terjed6 hatarozott
id6tartamra kozszolgéltatasi szerz6dés keretében valdsul meg a KMJV Onkormanyzata
tulajdondban 1évé forduldnapra széldan 1 082 darab ingatlant szamlalé lakasallomany
kezelése, lizemeltetése és a bérbeadasi tevékenységhez kapcsolédd jogok gyakorldsa,
valamint az ezzel Osszefliggésben felmeril6 egyéb feladatok ellatdsa. Ezen felil



Homokbanyan 240 db lakdingatlan - megbizasi dij ellenében torténd - (izemeltetése a Kft.
feladata.

e A KMJV Onkormanyzata kéltségvetésérdl sz6l6 7/2021. (11.17.) dnkormdnyzati rendelete
1612241 KIK-FOR Kft. lakas és vagyonkezelSi tevékenysége megnevezés( elGiranyzatan a
mUkodési céli tdmogatdsok soron 43 299 E Ft biztositott, 6sszhangban a Kozszolgaltatasi
szerz6dés lll. 5. pontjaval, mely alapjan Tamogatdsi szerz6désben biztositja a tulajdonos
az Onkormdnyzat kotelezden elldtandd feladatat (Moétv. 13. § (1) 9. pont) képezd
lakasgazdalkodds bevétellel nem fedezett kiaddsainak kompenzaldsat.

e Kecskemét Megyei Jogu Véros Onkormanyzata és a KIK-FOR Kft. kdzétt 2021. dprilis 13-
an 2021. évre vallalkozasi szerz6dés kottetett a targyévi moddositott felujitasi tervben
szerepl6 dnkormanyzati tulajdonu ingatlanok feldjitasara vonatkozéan brutté 21 962 E Ft
dsszegben (I. item). KMJV Onkormanyzat kdltségvetési rendeletében e soron a sziikséges
el6irdnyzat rendelkezésre all 66 000 E Ft 6sszegben biztositott.

e A 2015. januartdl 20 db sajat tulajdonud lakds bérbeaddsa, lizemeltetése, parkold
bérbeadasa 2016. majus 1-t6l 40 db lakassal boéviilt. A lakasokat - a térség nagyvallalataval
kotott bérlGkijeldlési jogrél sz6l6 szerz6désben foglaltaknak megfelel6en - a nagyvallalat
munkavallaléi részére adta bérbe a Kft. A lakasokat - a térség nagyvallalataval kotott
bérlSkijelolési jogrdl szold szerz6désben foglaltaknak megfelel6en - a nagyvallalat
munkavallaléi részére adta bérbe a Kft. A lakdingatlanok Uzemeltetése kimagasld
szinvonalon mikodik, a bérl6k és a bérlSkijelol6 megelégedésére. 2019. mdjus 13.
napjatél tovabbi 38 db lakdingatlannal béviilt a sajat tulajdond lakasallomany, mely
tovabbi 4 db lakdingatlannal egésziilt ki; igy minddsszesen 102 db a sajat tulajdonu
lakdingatlanok szama.

o Az lizlet bérbeadasi tevékenységlink még mindig magas kihaszndltsdg mellett miikodik a
koronavirus gazdasagi kovetkezményeinek ellenére is. 2020. junius 30-an 8 db Ures
Uzletlink volt, december 31. forduldnapra vonatkozéan 6 db, mely 2021. félév
fordulénapjara 8 db-ra emelkedett.

e 2021. |. félévben tarsashazkezelés teriiletén Uj kozosképviseleti megbizadssal bévilt
tevékenységiink.

A tulajdonos 6nkormanyzattal szemben fennallé hosszu lejaratu kotelezettséglink 120 678 E
Ft, amely a vagyonkezelésbe adott 111 574 E Ft érték( foldteriletekkel és 9 104 E Ft Osszegl
ingatlanokkal kapcsolatos vagyonkezelGi kotelezettségbdl adadik.

Céglink szerepel a koztartozdsmentes addzéi adatbazis nyilvantartasban, ado és egyéb fizetési
kotelezettségeit folyamatosan teljesiti, (ad6 és egyéb) kdztartozasunk nincs. Tarsasdgunk az
els6 félévben 13-féle addonemre Osszesen 118 322 E Ft-ot fizetett be a kdzponti
koltségvetésbe, mig a 7-féle helyi addnemekre 6sszesen 7 886 E Ft-ot teljesitett.

Az 6nkormanyzati tulajdonu (K6zszolgaltatdsi szerz6dés hatdly ala tartozo és a homokbanyai)
lakéingatlanokat bérl6k lakossagi kovetelésdllomanya 2020. |. félévére 27 357 E Ft-ra
emelkedett, majd 2021. I. félévre 22 058 E Ft-ra csokkent. Nagy eredményként értékelhetjik,
hogy a bentlakd bérlék felhalmozott tartozasa 2013. év 6ta folyamatosan csokkend tendenciat
mutat.

Kotelezettségek értéke az el6z6 félévhez képest 721 769 E Ft-rél 39,48 %-kal 436 835 E-ra
csokkent. A Kft. hataridGre eleget tesz a fizetési kotelezettségeinek.

Sajat t6ke Osszege az addzott eredmények eredménytartalékba helyezésével 6sszefliggésben
2021. I. félévére 1 472 398 E Ft-ra emelkedett.



Az EBITDA mutatd — lizemi eredmény + értékcsokkenés — a tevékenység jovedelem-termels
képességét fejezi ki, mely 2021. |. félévében jelentésen 34 067 E Ft-ra csdkkent.

Az eszkozhatékonysagi mutatd (ROA) — az addzott eredmény és az eszk6zok ardnya — 2021.
. félévi értéke 0,17 %.

A t6ke hatékonysdga (ROE) — az addzott eredmény és a sajat téke aranya — a cég egységnyi
sajat t6kére vetitett jovedelem termelése 2021. I. félévben 0,28 %.

Az év soran a cég fizet6képessége folyamatosan biztositott volt. A félév végére 142 826 E Ft
pénzeszkoz realizdlodott, a Kft. a Téglds utca 5. szadm alatti ingatlan felljitdsara tartalékot
képzett. A forgdeszkdzokhoz viszonyitott rovidlejaratu kotelezettség ardnya likviditas lll. foka
mutatd, mely a cég rovidtavu fizet6képességét mutatja, 78,21 %-os értéke kielégitGnek
minGsiil.

A rovid idén bellil mobilizdlhaté eszk6zok megfelel6 mértékben képesek biztositani az egy
éven belll esedékes kifizetések teljesitését.

A Kft. atlagos statisztikai allomanyi létszama 2019. |. félévben 72,04 f6, majd 2020.
. félévében 68,34 f6 volt, addig 2021. I. félévére tovabb csokkent 63,22 fére, melybdl a teljes
munkaidében foglalkoztatott 53,64 f6, a nem teljes munkaidében foglalkoztatottak szdma
9,58 f6 volt.

A beszamoléban bemutatott szdmszer( adatok és szoveges magyardzatok megfelelnek a
torvényi elGirasoknak, tovabbd a tulajdonosok, a befektetdk, a hitelez6k szamara megbizhaté
és valds képpel szolgdlnak a KIK-FOR Kft. vagyoni, pénziigyi helyzetér6l, m(ikodésérdl,
eredményérdl. Megfelel6 informdaciét biztositanak az Uzletmenet fejl6édésének
megallapitasahoz, tartalmazzdk a vdllalkozds teljesitményének vagy helyzetének
megértéséhez szikséges pénzigyi és egyéb kulcsfontossagu teljesitménymutatdkat, és
kitérnek a koronavirus KIK-FOR Kft.-t érint6 gazdasagi hatasaira is.

21/2021.(VIII.26.) sz. FB hatarozat:

Az évkozi ellendrzések soran szerzett tapasztalatokat és a beszamolordl készitett
konyvvizsgaldi jelentést figyelembe véve, a Feliigyel6 Bizottsag a KIK-FOR Kft.
2021. 1. félévrdl készitett beszamoldjat az aldbbi adatokkal egyhangulag, 5 igen, 0 nem
szavazattal, 0 tartozkodas mellett a tulajdonosnak elfogaddsra javasolja:

Befektetett eszkozok 2097 515E Ft
Forgdeszkozok 199 862 E Ft
Aktiv id6beli elhatarolasok 24 622 E Ft
Sajat téke 1472 398 E Ft
Céltartalékok 19690 E Ft
Kotelezettségek 436 835 E Ft
Passziv id6beli elhatarolasok 393 076 E Ft
Mérlegf60sszeg 2321999E Ft
Adoézas el6tti eredmény 6 690 E Ft
Adézott eredmény 4063 EFt



A KIK-FOR Kft. 2021. I. féléves beszamolojardl és gazdasagi tevékenységérdl az egyszemélyes
Tulajdonos részére a Feliigyel6 Bizottsag — az érvényes jogszabalyokon alapulé
kotelezettségének eleget téve — megvizsgalta a KIK-FOR Kft. 2021. I. félévi beszamolojat és
megallapitotta, hogy az a vonatkozé jogszabalyok altal elGirt alaki, tartalmi és formai
kovetelményeknek megfelel6en keriilt 6sszeallitasra. A mérleg, az eredménykimutatas, a
kiegészit6 melléklet és az lizleti jelentés a szamviteli térvény elGirasai szerint teljes
részletességgel, attekinthetéen mutatja be a vallalkozas vagyoni pénziigyi és jovedelmi

helyzetét, ezekrél megbizhatd és valés képet ad.

Felligyel6 Bizottsag szabalytalansagot nem tapasztalt, megallapitotta, hogy a Vallalkozas a
rabizott vagyonnal a tdle elvarhatoé gondossaggal gazdalkodott a veszélyhelyzet alatt is
kiemelt figyelmet forditott az operativ feladatok elvégzésére.

2.napirendi pont: Onkormanyzati tulajdont lakéingatlanok egyéb célu hasznositasa, piaci
alapu bérbeadasara iranyuld, a tervezett projektet bemutaté tajékoztatdja

Kecskemét Megyei Jogl Véaros Onkormdényzatdnak tulajdondban 1322 db 56 094 m?
alapteriletl lakdingatlan taldlhatd, amelyek kezelését az dnkormanyzat tulajdonaban |évé
KIK-FOR Ingatlankezel6 és Forgalmazd Kft. végzi. A Kft. 1993. oktdber 1. napi megalakuldsa 6ta
f6 feladatként végzi az dnkormdnyzati tulajdonu ingatlanallomany kezelését és lizemeltetését;
forduldnapra vonatkozdan 63,22 f6 statisztikai Iétszammal Iatja el feladatait, melyb6l 17,94 f6
a karbantartasi és felujitasi feladatokat ellaté fizikai allomany. A Kft. az Uresen 3all6
onkormanyzati tulajdonu lakasok kozil kivalasztott 25 darab olyan lakast, amelyek felujitasat
kovet6en elhelyezkedésiik és méretiik alapjan piaci alapon varhatdan bérbe adhatdak.

Jelen projekt célja a vagyon értékének megérzése, novelése, illetve szélesebb kord lakhatasi
lehet6ség biztositasa a lakdsok felujitasat kovetSen piaci alapon torténd bérbeadassal.

A KIK-FOR Kft. elkészitette a 2021. évi lakashasznositasi javaslatat, melyben szerepeltette a
projekt megvaldsitasara kijelolt lakdingatlanokat (4/2021. (1.28.) sz. FB hatadrozat). A
rendeltetésszer(i haszndlat biztositasahoz sziikséges munkakrdl a Kft. m(iszaki szakemberei a
helyszini felméréseket kovetben tételes koltségbecslést készitettek, mely alapjan tételenként
bearazasra keriltek a szlikséges munkdk. A feldjitasi munkdk el6zetesen becsiilt koltsége
brutté 298 millié Ft (nettd 234 millid Ft), igy az els6 két év mikodési koltségeivel egylitt 310
milli6 Ft finanszirozasa szikséges a Kecskemét Varosfejlesztési Alapbdl a projekt
megvaldsitdsahoz. A KIK-FOR Kft. a feldjitas lebonyolitdsa érdekében szakember gardajaval és
kapacitas kiegészités esetén szerz6dott partnerei bevonasaval képes a felujitas hataridGre
torténd lebonyolitasara. A lakdasok bérbeadasbdl szarmazé bevétel a 20 éves futamidé alatt
el6relathatdlag elegendé fedezetet nyujt az Alapkezel§ altal biztositott t6kebefektetés és az
elvart hozam, illetve az egyéb bevétel csokkent6 tényezbk (lresen allds, karbantartas,
raforditdsok, adminisztracio, adok, stb.) megfizetésére. A felljitast kovet6en az ingatlanok
értéke is jelentdsen né, az egy négyzetméterre jutd felujitasi koltség bruttd 254 ezer forint, az
Osszes feltjitandé alapteriilet pedig 1 171 négyzetméter.

A projekttarsasag tervezett megalapitds a targyév oktéberére tehetd, ezt kovetben a 25 lakds
feldjitasa ca. egy évet vesz igénybe, azonban az elsé lakasok feldjitast kovetd kiadasaval 2022.
év elejétdl szamolunk a projekt cég Uzleti tervében.



Az Alap altal nyujtott finanszirozasi konstrukcid jogi feltételei alapjan a projektet egy az
Alapkezel6 altal alapitott a KIK-FOR Kft. részesedésével |étrejovd projekt cég keretein belll
valdsitjuk meg. Az Onkormaényzat a tulajdondban 1évé, liresen allé lakdsokat apportba adja a
KIK-FOR Kft-nek, amely beapportalja azokat a projekttarsasagba.

22/2021.(VIII.26.) sz. FB hatarozat:

A Feliigyel6 Bizottsag megtargyalta és egyhangulag, 5 igen, 0 nem szavazattal, 0 tartézkodas
mellett tamogatja a KIK-FOR Kft. altal kidolgozott, tajékoztatéban ismertetett projekt cég
alapitasdara irdnyuld tervet, a kijel6lt lakéingatlanok feldjitasat kévetd piaci alapon térténé
hasznositasara.

k.m.f.

Kiraly Jozsef
elnok
A jegyz6konyvi kivonatot
hitelesitette:

Pdaszti Andras
Fellgyel6 Bizottsag alelndoke

Hodiné Madari Marta
jegyz6koényvvezetd



