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I VEZETOI OSSZEFOGLALO

A Cég eddigi életének az egyik legnehezebb, ha nem a legnehezebb eve lesz a 2020. A normalisan
induld januart és februart a pandémias idszak kivette, azaz marcius kizepétdl a tevékenységek
jelent8s része gyakorlatilag megsziint vagy otthoni munkavegzésként folytatédott. Ekkor tudtuk,
hogy az egyetlen cél csak az lehet, hogy a lehets legkisebb veszteséggel vigyiik végig ezt az évet.
Most az Uzleti terv készitése kdzben sem tudjuk, mit hoz a holnap. Mindaddig, mig a betegség
végleg nem tudjuk legy8zni, addig a tervezéshben lesznek bizonytalansdgok. A bevételeink
jelentds része a piacrol, ott is a turisztikai piacrdl szarmazik. Itt elsdsorban a bizalmat kell ahhoz
visszaszerezni, hogy a korabbi vendégszdm visszadlljon. Sajnos a korldtozdsok, az orszag
besorolasok nem segitik a kilabalast.

Természetesen komoly lehet@séget is teremt ez a killdnleges helyzet, végig tudjuk nyugodtan
gondolni, hogy az egyes teriileteken milyen valtozasokra van vagy lesz szilkség a hatékonysdg és
a bevételek novelése érdekében.

Az iizleti terv késGi elkészllte is a rendkivlli helyzetnek készénhetd. A terv egyik alappillérét
jelent6 bevételi szamok alakuldsat gyakorlatilag lehetetlen megtervezni, azok a becslések,
amelyeket haszndlunk, az elkdvetkez& hénapok kilsé tényezinek valtozasa felilirhatja akar jo,
akar rossz iranyba.

Azokat a terveket és tevékenységeket mutatjuk be a kivetkezGkben, amelyek a megmaradas és
fermészetesen a kildbalds szempontjabél elengedhetetlenek.



1. A Nyirbatori Varosfejlesztd és Miikodtetd Kft. bemutatasa és
joviképe

A Kft. létrehozasat a kilonb&z8 tevékenységek dnkormanyzaton belilli elvégzésének nehézségei
indokoltak.

A Nyirbatori Vdrosfejleszté és M(ikddtets Kft. a Nyirbator Véros Onkorményzat 2010.(1.06.) sz.
hatdrozata alapjan alakult meg 2010. januar 6-an. Az Alapito fétevékenységként a Sarkany
Wellness és Gyogyfiirdé, a Strandfiirdd és a Kemping iizemeltetését hatarozta meg.

Az Alapité Onkormdanyzat a 43/2011. {V.26.) sz. hatarozatdval a Nyirbatori Inkub3torhdz és
Szolgdltaté Kdzpont mikddtetésével bizta meg a Nyirbatori Varosfejlesztd és Mikddtetd Kft-t.

Az Alapitd Onkormanyzat az 5/2014. (1.30.) sz. hatarozataval a Bathori Varkastély {izemeltetési,
valamint a telepllés turizmussal, idegenforgalommal kapcsolatos feladatainak elvégzésével bizta

meg a Nyirbatori Varosfejleszid és Mkddtetd Kfi-t.

Az Onkormidnyzat Képviseld Testiiletének 34/2015 (IV.20) énkormanyzati hatarozata alapjan a
Nyirbatori Varosfejleszt§ és Miikodtets Kft. tevékenységi kdrébe tartoznak a kovetkezd feladatok:

Lakas és Uzleti céla ingatlangazdalkodas  2015. jdlius 1.

Piaclizemeltetés 2015. jafius 1.
TavhGszolgaltatas 2015. oktober 1.

Az Alapité Onkormanyzat az 77/2015. (VII.26.) sz. hatdrozatdval a kulturdlis és kézmlvel&dési
feladatok ellatasat, és varosi médiafellletek biztositasat a Kft-re bizta.
Fentiekb&l adddoan az 0j tevékenységeket az aldbbi idGponttdl végezziik:

Kulturalis és kbzmiivelfdési feladatok 2015. oktdber 1.
Media felliletek biztositasa 2015. oktober 1.

Az Alapité Onkormanyzat az 73/2016. {IX.28.) sz. hatdrozatéval az Onkorményzat tulajdonaban
lévd ingatlanok teljeskdrl karbantartasi feladatinak biztositdsat a Kft-re bizta. Az 0j tevékenységet
az alabbi idGponttol végezzik: 2017. januar 1.

Azonosito adatok:

Cégjegyrékszam: 15-09-075467

Cégforma: Korlatolt Feleldsség(i Tarsasdg

Cég neve: Nyirbatori Vérosfejlesztd és M{ikddtetd Kft.
Székhelye: 4300 Nyirbator, Flrdd u. 1.

Adészam: 12409413-2-15



KSH-szam: 12409413-9329-113-15

A pénzforgalmi jelzdszéma: 11744058-20042756-00000000
Szamlavezetd bank: OTP Bank Nyrt. - Nyirbatori Fidk
A cég f6tevékenysége: Kozfiirdd és gyogyfirdd (zemeltetése és miikddtetése, szolgadltatds
nydjtasa
Tulajdonos: Nyirbator Varos Onkormanyzata
Székhelye: 4300 Nyirbator, Szabadsdg tér.7.,

A Kft. sajatos tulajdonosi kdrébdl és tevékenységeibdl fakaddan elsdsorban nem profitorientdlt cég,
de a tevékenységek maximalis hatékonysagd mikédése elengedhetetlen, ezért ebben a tekintetben
nem kuldnbozik a piaci szerepldktdl. A KFT-be integralt tevékenységek széleskdriiek, vannak olyanack,
amelyek eleve forrasok felhaszndldsat kivanjak, minimalis bevételi elvarassal, és vannak oclyanok,
amelyek az elGbhi tevékenységekhez szitkséges forrasokat biztositjak. A KFT. miikodéséhez azonban
nem elegenddek a sajat forrdsai, a tulajdonos tdmogatdsa is szitkséges a normalis Uzleti miikodés
fenntartdsahoz. Le kell azonban szégezniink, ez nem a rossz miikodésbdl adddik, hanem egy tudatos
dontés eredménye (amelyet a tulajdonos Onkormdnyzat hozott meg), amellyel olyan
tevekenységeket kell a KFT-nek végeznie, amelyek a Varos életében meghatarozdak, de nyereséggel
—egyeidre —nem lehet miikddtetni.

Minden mikodé cég meg akarja magat hatarozni a mikddési piacain. Melyek az erfsségei,
gyengeségei, milyen veszélyeket rejt a miikédése, milyen lehetdségei vannak. Ezen tényez6knek az
Osszessége a SWOT analizis, amelyet egy tébldzatban mutatunk be:

Erdsségeink: Gyengeségeink:
- stabil tulajdonosi hattér - tllzottan nagy szervezet
- komplex szolgaltatdsok kinalata - azegységek kdzotti egylttmikddés hidnya
- stabil pénziigyi hatter(i tulajdonos - nagymértékd id&jaras fuggd
- Uj cégvezetési szemlélet eredményesség
- dolgozok lojalitdsa és szakértelme - EU-s tamogatasok hianya
Lfetro”marketing
LehetGségeink: Veszélyeink:
- [ bevételi tevékenységek elinditasa - apandémias helyzet elhlzddasa, akar
- szinergia hatdsok érvényesitése évekig
- kiakndzatlan tartalekok kihasznalasa - megfeleld munkaerd hianya,

elvandorlds a cégtdl
- eszkdzok feldjitasdanak elmaradasa

A ceég erdsségei kdzé tartozik, az emberi tényezd. Megfelel§ dolgozdi hattér biztositja a
tevekenységek szinvonalas ellatdsat, az j cégvezetés egy olyan szemléletet képvisel, amely a cég
hatékonysdgat és eredményességét novelheti. A stabil Gsszetételd dnkormanyzat pénziigyi hattérre
is megfeleld, ezzel komoly tdmaszt tud nyljtani a KFT. miikédéséhe: akkor is ha a bevételi
elmaradasok pénziigyi nehézségeket okoz.



A tevékenysége sokszinlisége lehetéséget teremt tovabbi drbevétel néveléshez.

A gyengeségeink elsGsorban a nagy szervezeti méretbdl adédik. A killonalld dgazatok kozotti
kommunikacio javitasra szorul. A turisztikai bevételek iddjaras fiiggdek, amelyek raadasul nincsenek
megtdmaogatva a legmodernebb marketing eszkdzdkkel. A fejlesztések, amelyek elengedhetetlenek
az arbevétel ndveléséhez vagy egyes dgazatokban a bevételek fenntartdsahoz, nagyon sokszor nem
dlinak rendelkezésre palyazat estén sem.

A KFT. tevékenységeinek hatékonysdga nem megfelel6, ezen a lehetd legrévidebb iddn belil javitani
kell, és a ez a hatékonysag javitas innentdl kezdve az egyik legfontosabb eredmenymérdje lesz a
cégnek. A komplex tevékenységi struktira lehet@séget teremt arra, hogy Ujabb bevételeket
termeljlnk.

A legnagyobb veszélyt a jelenlegi pandémias helyzet hordozza, hiszen senki sem tudja meddig fog
tartani. Lehetséges, hogy hossz( iddre be kell erre rendezkedni, ebben az esethen az egész cég
struktirat at kell alakitani. A KFT-nél tdbb olyan munkavallalé van, akik nagyon fontos munkat
végeznek, de mar vagy elérték vagy meghaladtak a nyugdijas kort. Sajnos a munkaer8 piacon az 6
szakértelmik pétlasa nagyon nehézkes lesz. Egy esetleges munkaerd elvandorids estén a pétlds is
nehézségekbe fog iitkdzni.

A KFT. altal kezelt ingatlanvagyon éllaga nem a legmodernebb. Ezeknek a felljitasa, javitasa sok
esethen meghaladja a cég anyagi lehetdségeit, de elképzelhetd hogy a tulajdonos Snkormanyzatét is.
Pedig ezek a feladatok lassan nem tlirnek halasztast, foglatkozni kell veliik.

A KFT kiildetése:

A KFT. a tulajdonos daltal atadott tevékenységeket o lehetd legmagasabb szinvonalon, ezzel egy
idében a lehetd legkevesebb addfizetdi pénzbdl latja el. Miikédése soran folyamatosan arra
tirekszik, hogy a hatékonysdg javulfon. A dolgozéinak stabil, megfeleld jévedelemmel rendelkezé
munkdt biztosit.



1. Piac bemutatasa

A KFT-nek a kdvetkez$ agazatai vannak:

Idegenforgalmi dgazat:

- Sdarkany Flirdd

- Kemping

- Bathory Varkastély
- Varosmarketing

Hasznositdsi és Szolgaltatasi Agazat:

- Lakdscéld ingatlan hasznositas
- Uzleti céld hasznositas

- Inkubatorhaz hasznositds

- Placlizemeltetés

- Tavhdszoigdltatds

- Karbantartds

- Munkésszallo

Térsadalmi kapcsolatok Agazat:

- Kulturalis Kdzpont
- Bator média

1. Idegenforgalmi dgazat

Sajnos ki kell mondanunk, hogy ez az agazat gyakorlatilag Osszeomliott a KOVID-19 jarvany
hatdsainak kévetkeztében. A kbvetkezf tablazatok a jelenleg rendelkezésre allé adatok alapjan
készlilt. Az adatok azt mutatjdk, hogy az eddig megtett intézkedések milyen hatassal lesznek az
eredményre december végeig. Juniussal bezarolag a tényadatok mar a rendelkezésre allnak, az
év masodik felének bevételeit a juliusi adatok alapjan prognosztizaltuk.

Sarkanyflirdd:



Sor bk e p
sz Sarkanyfardd
2020/
2018 tény 2019. tény 2020 2019
1-6. havi tény terv
ERTEKESITES NETTO
I. | ARBEVETELE 174 402 171 310 32295 90000 53%
AKTIVALT TELIESITMENYEK
Il | ERTEKE
III. | EGYEB BEVETELEK 72 751 66 008 37 269 64 769 98%
03. | Anyagkéliség 62 876 64 290 24 554 54 139 84%
06. | Izénybe vett szolgaltatasok értéke 58 100 51682 23 403 54 608 106%
07. | Egyéb szolgaltatisok értéke 8344 8 987 2 695 7 950 88%
08. | Eladott aruk beszerzési éricke 978 1308 295 940 72%
Eladott (kbzvetitett) szolgéltatasok
09. | értéke
ANYAGIELLEGU
RAFORDITASOK
IV. | (05+06+07--08+09) 130 298 126 267 50 947 117638 93%
10. | Bérkoltség 73 729 85 489 42971 79 070 92%
11. | Személyi jellegli egyéb kifizetések 6 707 6 181 1 605 0%
12. | Bérjarulékok 13 414 15 895 2 806 9517 50%
SZEMELYI JELLEGU
V. | RAFORDITASOK {10+11+12) 93 850 107 565 47382 88 587 82%
VI. | ERTEKCSOKKENESI LEIRAS 13 894 14 857 7501 15 271 103%
VIL | EGYEB RAFORDITASOK (86) 12614 10 131 2 14 124 139%
UZEMI GZLETI TEVEKENYSEG
A. | EREDMENYE  (E&IHITI-IV-V-V]- - 36268 - 80 851
VII) -33503 - 21502 376%
ADOZAS ELOTTI EREDMENY
E. | zczm -3503 - 21502 | - 36268 -80 851 376%
XH. | Adhizetési kiitelezettsép 302
F. | ADOZOTT EREDMENY (+E-XH) - 3505 - 20502 1 - 36268 - 80 851 376%

A Flird6 veszteségei az agazatok kdzOtt a legnagyobhb. Ez természetes is, a vendégszam drasztikus
visszaesése miatt. A piaci bevételek gyakorlatilag a felére esnek vissza. Ez szamszer{isitve tdhb mint
80 millid forint kiesést jelent. Ez gyakorlatilag azt jelenti, hogy a KFT. pénziigyi helyzetét alapjaiban
hatdrozza meg a Flirdd szdmai. A mondas szerint ,szegény embert még az ag is hlizza”, a vendégszam
visszaesése mellett a nyar elejei rossz idd is igen csak befolydsolta a bevételeinket. A nyitds utani
vendegszam csOkkenés a romaniai vendégek elmaradasanak kdszénhetd. Ez a vendégek 30%-at
jelenti. Jaliusban a tavalyi bevételekhez képest 60%-o0s intenzitason dllunk, ezzel a 60%-kal
szamoltunk a t&bbi hénapban is.

A Firdé esetében csak és kizdrdlag olyan beruhdzasokat — felijitdsokat végeztiink el, amelyek a
nyitashoz és a normal Gzemmenethez szilkségesek. A ledllds alatt megtérténtek olyan munkak is,
amelyeket normal milkddés mellett nem tudtunk volna elvégezni.

A Firdénél hasonloan a tobbi dgazatnal is nem voltak a vészhelyzet alatt elbocsétasok. Kihasznéltuk a
jarulékkedvezmény lehetdségeket, és a kormdnyzat altal felkinalt bértdmogatasos palyazatot, ahol
sikerllt nyernink. Ennek ellenére a Fiirdd szamai rendkivill rosszak lesznek ebhen az évben. A
javasolt intézkedéseket a teljes cégre vonatkozva egy kilon fejezetben fogom ismertetni.




Kemping:

Tétel megnevezése

Sc;rs Kemping
2020/20
2018 tény | 2019. tény 2020 19
1-6. havi
tény terv

I. | ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 51746 55837 9193 31000 56%
. | AKTIVALT TELIESITMENYEK ERTEKE

k. | EGYEB BEVETELEK - - - 0

05. | Anyagkoltség 5765 6100 1649 4012 66%
06. | lgénybe vett szolgdhatdsok értéke 11557 11 485 6331 11735 102%
07. | Egyéb szolgltatasok értéke 68 198 83 209 106%
08. | Eladott aruk beszerzési értéke 2657 2128 158 1272 60%
09. | Eladott (kbzvetitett) szolgéltatasok értéke

ANYAGIELLEG( RAFORDITASOK 20447

Iv. | (05+06+07+08+09) 19911 8221 17 228 87%
10. | Bérkoltség 13655 17 120 7138 15610 91%
11, | Személyi jellegli egyéb kifizetések 1008 951 447 0%
12. | Bérjérulékok 2705 3139 496 1892 60%
V. | SZEMELYIJELLEGU RAFORDITASOK (10+11+132) 17 368 21210 8 081 17 502 83%
VI. | ERTEKCSOKKENESI LEIRAS 2175 4093 1189 3136 77%
VIl. | EGYEB RAFORDITASOK (86) - 3263 1 2 0%
. |UEMIUZETTEVEGVSEGEROMENYE [ 1176 | ya0 | - gasa | - sasm |
E. | ADOZAS ELOTTI EREDMENY (£C+D) 11756 7 360 - 8299 -5 868 -93%
Xll. { Aofizetési kitelezettség

F. | ADOZOTT EREDMENY (+E-XII) 11756 7 360 - 8299 | - 6868 | -93%

A kemping bevételei is hatalmasat csékkentek, terveink szerint ebben az évben a tavalyi alig 60%-at
fogja elérni. Hasonldan, mint a Fiirdénél, itt is a bezdras valamint a roman vendégek elmaradasa
okozza a visszaesést, [tt a juliusi intenzitds a tavalyi 64%-a volt.

A feldjitdsi munkékat csak addig engedélyezte a KFT. vezetése, amely a nyitdshoz sziikségesek voltak.
Egyeb beruhdzasokat egyelGre késdbbre halasztottunk.

Elbocsatasok itt sem torténtek, a részletes pénziigyi terveket itt is kilon fejezethen fogjuk ismertetni.




Bathori Varkastély:

Sgrs Varkastély
2018tény | 2019. tény 2020 2020/2019
1-6. havi
tény terv

1. | ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 5616 7626 1203 4000 52%
Il. | AKTIVALT TEUESITMENYEK ERTEKE

Il. | EGYEB BEVETELEK 21400 19000 10500 21000 111%
05. | Anyagksitség 52830 4020 2117 3903 97%
06. | Igénybe veit szolgdltatdsok értéke 2055 4007 1379 1920 48%
07. | Egyéb szolgaltatasok értéke 43 - - 0

08. | Eladott druk beszerzési értéke 2586 2080 724 1769 85%
09. | Eladott (kdzvetitett) szolgaltatasok értéke

10. | Bérksltség 9 664 11208 5510 12104 108%
11. | Személyi jellegti egyéb kifizetések 763 525 133 0%
12. | Bérjdrulékok 2018 1770 370 1489 84%
V. | szemELYi JELLEG( RAFORDITASOK (10411+12) 17 445 33503 6033 13593 101%
VI. | ERTEKCSOKKENESI LEIRAS 685 2010 367 2072 103%
vil. | EGYEB RAFORDITASOK (86) - ]

A Kiﬁ:\:{ iI}\fL‘!!ET\I’ IT\E::’;EKENYSEG EREDMENYE 3372 1006 283 1743 .
E. | ADOZAS ELOTTI EREDMENY {+C+D) 3372 1006 883 1743 173%
XIl. | Adfizetési kitelezettség

F. | ADOZOTT EREDMENY [+E-XII) 3372 1006 883 1743 173%

A Varkastély bevételei szintén drasztikusan esnek vissza, azonban a harom dgazat koziil jelenleg ez a
legkisebb részesedéssel bird, a szamok alapjan még nyereséges is, de ez csak az egyéb bevételek,
azaz az 6nkormanyzati tdmogatas nagysaganak kdszinhetd. A Varkastély jlliusi intenzitdsa 74%-0s
volt.

A Varkastély egyediilalié épiilet a maga nemében. Terveink szerint az elkdvetkezd években Nyirbator

hlzolatvanyossaga lehet. Részletesen késGbb mutatjuk be az elképzeléseinket.




Varosmarketing:

5:_'-5 Marketing
2020/
2018 tény | 2019 tény 2020 2019
1-6. havi
tény tery
I. | ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 150 - -
. | AKTIVALT TELJESITMENYEK ERTEKE
ill. | EGYER BEVETELEK 16500 18 500 18 500 18 500 | 100%
05. | Anyagkéltség 249 - - -
06. | lgénybe vett szolgaltatasok értéke 13 959 14 957 4859 13 406 | 90%
07. | Egyéb szolgdltatdsok értéke - - - -
08. | Eladott &ruk beszerzési értéke - - - -
09. | Eladott (kozvetitett) szolgaltatdsok értéke
ANYAGJELLEGU RAFORDITASOK 14208
Iv. | {05+06+07+08+09) 14 957 4 859 13406 |90%
10. | Bérkdltség - - -
11. | Személyi jellegli egyéh kifizetések - - -
12. | Bérjarulékok - - -
V. | SZEMELY1 JELLEGU RAFORDITASOK [10+11412) - - -
VI. | ERTEKCSOKKENESI LEIRAS 84 520 29 521 | 100%
VIl. | EGYEB RAFORDITASOK (86) - -
A, ﬁfsif.'.f\f.t\m]ﬁfoEN“EG EREDMENYE 2358 3023 13552 4573 151%
E. | ADGZAS ELGTTI EREDMENY (+C£D) 2358 3023 13 552 4573 |151%
XNli. | Addfizetési kitelezettség
F. | ADOZOTT EREDMENY (+E-XII) 2358 3023 13 552 4573 | 151%

A Vérosmarketing tevékenység bar az |degenforgalmi dgazat része, és Osszefiigg vele, elsGsorban a
varosi rendezvények prométdldsara, bemutatdsara szolgal.

Az idegenforgalmi dgazat az, amely alapjaiban meghatdrozza az ez évi varakozasainkat. Amennyiben
tovabbi olyan jarvanyligyi eldirdsok, korlatozasok lesznek, ameiyek tovabbi vendégszam csdkkenéssel
jarnak majd, a jelenlegi Gzleti terv szamai mar nem lesznek relevdnsak, és djra kefl tervezni majd az
egész évet.

Sajnos Ugy néz ki, els@sorban a kilfdldi, roman vendégek elmaraddsa hosszabb tavi lehet. A bizalom
megszerzeése els@sorban nem a mi keziinkben van, hanem a roman hatésagokéban. Rajtunk kivilalld
okok ezek, befolyasclni nem tudjuk dket.



Nézziik Bsszességéhen az ldegenforgalmi dgazat eredményét:

Sorsz
Osszesen
2018 tény 2019. tény 2020 2020/2019
1-6. havi
tény terv
I. | ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 231914 234773 42 691 125 000 53%
i, | AKTIVALT TELIESTTMENYEK ERTEKE ] 0 0
. |EGYEB BEVETELEK 110651 103 508 66 269 104 269 101%
05. | Anyagkdltség 74720 74 410 28320 62 054 83%
06. | lgénybe vett szolgaltatasok értéke 86 071 82131 35972 81670 99%
07. | Egyeb szolgaktatasok értéke 8 455 9 185 2778 8159 89%
08. | Eladott druk beszerzési értéke 6221 5516 1177 3931 72%
09. | Eladott {kdzvetitett) szolgédltatasok értéke 0 0 0
ANYAGIELLEGD RAFURDITASUK
IV. | (05+06+07+08+05) 175 467 171242 68 247 155 864 91%
10, | Bérkolhség 97 048 113 817 55619 106 784 94%
11. | Személyijellegl egyéb kifizetések 3478 7657 2 205 0 0%
12. | Bérjarulékok 18 137 20 804 3672 12 898 62%
SZEMELY! JELLEGU RAFORDITASOK
V. {(10+11+12) 123 663 142 278 61496 119 682 B4%
VI. | ERTEKCSOKKENESI LEIRAS 16 838 21480 9346 21000 93%
Vit. | EGYEB RAFORDITASOK {86) 12 614 13 394 3 14126 105%
A UzEMI UGZLETI TEVEKENYSEG EREDMENYE
| e tv-v-vi-vng 13 983 -10 113 -30 132 -81 402 1015%
E. |ADOZAS ELOTTI EREDMENY (+CD) 13 983 -10 113 -30 132 -81 402 1015%
XIl. | Addfizetési kotelezettség 302 0 0
F. | ADOZOTT EREDMENY (+E-XII) 13 681 -10 313 -30132 -81 402 1015%

A prognosztizdlt veszteség a jelenlegi feltételek mellett — 81.402 ezer Ft.

2. Hasznositdsi Agazat

A hasznositasi dgazat, a KFT-nek kezelésbe adott olyan ingatlanok hasznositasat jeleni, amelyek bérleti
dij bevétele a KFT-hez folyik be. Ehhez az dgazathoz tartozik a karbantartas dgazat is, amely ezen
ingatlanok és az Onkormdnyzat egyéb ingatlanainak karbantartasi, felgjitasi feladatait végazi.

A bérleti dijakbdl befolyt tsszegnek fedeznie kellene az ingatlanok feljitasi, allagmegévasi kéliségeit,
valamint javitani kellene a KFT. eredményét. A szocialis szemponiok, azonban ezt nem teszik lehetdvé,
valamint az, hogy a tulajdonos és a hasznosité nem ugyan az, ez azt eredményezi, hogy az ingatlanok



aliaga folyamatosan romlik, csak az allagmegovas rendkivil nehézségeket okoz. A folyamatos
forrashidny abba az irdnyba tereli a hasznositét, hogy minél kevesebbet koltsén az ingatlanokra.

A 2021-es {izleti évben szeretnénk a bérleti dijak 20%-t elkilidniteni, |étrehozva egy felljitasi alapot,
amibél a nagyobb értékd felljitdsokat finanszirozhatjuk. Ezt a megjeldlt forrdst csak és kizdrdlag erre a
tevékenységre lehet majd forditani. Ebben az évben erre sajnos nincs meg a forrasunk.

A tablazatokat nem emeltem be a szdvegbe, de az 1. szamU mellékletben lathatd az dgazat részeinek a
szamai és Bsszesitve is. A ingatlanok bérbe adasa a terveink szerint jobban fog alakulni, mint 2019-ben,
ennek a bérleti dij emelése az oka. Az inkubator haz azonban veszteséges, bar a veszteség csokkenni
fog tavalyhoz képest, ez azért nem igazan elfogadhatd. Az Inkubdtor Haz bérleményt elsdsorban olyan
vallalkozdsoknak szoktak biztositani, amelyek {izleti életik kezdetén vannak, és ez egyfajta
kedvezmény az Inkubator Haz tulajdonosatdl, amig a vallalkozds meg nem erdsadik. 1tt azonban nem
errél van szo, elsdsorban mihelybérlék nem kezdd vallalkozok, ezért az Onkormanyzatnak érdemes
lenne a bérleti dijak emelésén gondolkozni. 2020. negyedik negyedévtd! 10%-0s emelést terveziink
annak érdekében, hogy lassan egyensllyba keriljdn az Inkubatorhaz. Gendjainkat noveli, hogy itt is
szilkség, elsdsorban a légkandiciondld rendszer a legnagyobb falat, amelynek a megtériilése
hosszadalmas lehet, még megemelt bérleti dij esetén is.

Az Inkubator Haz bévitése napirenden van, az elkésziilt hdz hasznositasa a KFT. feladata Jesz.

A lakds és nem lakds céld ingatlanok bevételei a reményeink szerint a terveknek megfelelen alakul. Az
tzletek tulajdonosai kdzlll elenyészden kérték a vészhelyzet alatti bérleti dij moratdriumot, emiatt
kiesésiink minimalis volt.

A piac bevételei is csokkentek, itt nem ez jelenti a f& problémat, hanem a megfeleld korilmények
biztositasa az drusok és a vdsarldk részére. A piacon GzemelS kocsmak nagyban rontjak a higiénias
kereteket, erre még egyeldre nem taldltunk megoldast. Az infrastruktira egyes részei, elssorban a
szennyvizrendszer, nem mindig mikdédik megfeleiGen, ezeket kdzéptavon mindenképpen meg kell
oldanunk. A piac fizikai kérbekeritése is elkeriilhetetlen lesz k6zéptavon, ugyanis els&sorban éjjelente
az ott szdérakozo fiatalok dltal okozott szemét eltakaritdsa plusz forrdsokat igenyel.

A Tavhészolgditatasban nagy vditozasokat egyelfre nem tervezink, de a jogszabalyi hattér pontos

Terveink szerint az Ujonnan elkészillf munkdsszalld Ozemeltetése is a KFT-hez keriil, ennek jogi
eldkészitése folyik.

Karbantartas.

Az egyik legvitatotiabb tevékenységiink, nem a munkak mindsége, hanem a szitkségessége miatt,
eéppen ezért komoly elemzést fog igényelni, hogy valéban sokba keriil-e, valéban lehet-e piaci
szerepldkkel helyettesiteni bizonyos tevékenységeket vagy esetleg az egészet, erre keresiink vélaszt.
Ebben az évben mindenre kiterjedd vélaszt szeretnénk. Minden (a legkisebb) karbantartdsi munkat
forintositani fogunk. Egyfajta normarendszert szeretnénk bevezetni, amely megmutatna, hogy
mennyire leterheltek az itt dolgozdk. Ossze fogjuk hasonlitani a munkank koltségeit a piaci drakkal, és
akkor ki fog deriilni, hogy érdemes tovdbbra is a mostani keretekben mkédni, illetve lehetséges-e a
szabad kapacitdsokat a piacon értékesiteni.

Meg kell azonban azt is jegyezni, hogy a KFT karbantartdsa olyan feladatokat is elvégez az
Onkorményzat kérésére, amelyhez finanszirozds nincs rendelve. Ezek a koltségek a KFT.
kbltségvetéséhen jelennek meg, mint kiadas.



3. Tdrsadalmi Kapcsolatok Agazat

A Kulturalis Kdzpont és a Média tartoznak ide. Meghatédrozd a Véaros életében a Kulturélis Kézpont,
hiszen az @sszes varoshan rendezett esemény szervezése, rendezése valamilyen szinten rajtuk
keresztill torténik. Fékuszban vannak nap mint nap, sok varostakd az & munkajukkal azonositja a KFT-t.
Sajnos a pandemias idGszak az 6 munkajukat is lenullazta, az események augusztus kdzepén indulnak
Gjra, remélhetdleg nagyobb korlatozasok bevezetése nélkil.

A Kulturalis Kdzpont vezetésével Valyogos Grétat bizta meg a cég vezetése. A bizalom maximalisan
meg van irdnta. A delgozdk kdziil harman mar nem dolgoznak itt, de a vdltozas nem a jarvdanyhelyzet
miatt tdrtént. A pozicioknak csak egy részét toltjiik be, hatékonysagi okok miatt.

Az elmaradt rendezvények egy részét tudjuk pdtolni, tébb esemény megrendezése elmarad. A pétolt
esemenyeket szervezését azonban kénytelenek vagyunk a meglévé jarvanyligyi szabdlyozashoz
igazitani, fgy lehetséges, hogy bizonyos kényelmetlenséget okozni fogunk a rendezvények
latogatdszam korlatozasai miatt.

Szeretnénk (j dolgokat is elhozni Nyirbatorba, remélhetfleg a nézfk is partnerek lesznek ebhen. A
nyari indulds zOkkendmentesnek fgérkezik, megprabalunk a lehetd legjobb misortervvel a nézéknek
kedveskedni.

A Kulturdlis Kbzpontban a leallas alatt szintén megprobaltunk a lehetd legtdbb olyan munkat elvégezni,
amely normal esetben nem lett volna lehetséges. RaktarGrftés, takaritds, a szinhazterem lang és
pormentesitése, informatikai korszer(sités folyt és jelenleg is folyik a hazban.

A Bator Média a megszokott mdadon végzi a feladatait, a munkdjuk segitése érdekében egy gépkocsit
kapnak a forgatasi helyszinek kénnyebb elérése miatt. A tervezett beruhazasoknak csak azokat a
részeit tudja tdmogatni a cég vezetése, amely a napi feladatok elvégzéséhez sziikségesek. A
beruhazasok tdbhi reszét el kell halasztanunk a jovd évre.

Itt kell megemliteniink, hogy XXI. szdzadban a kommunikacio, marketing rendkivill fontos a piaci
szerepldk életében. Sriikségessé vilt egy olyan weboldal elkészitésével is foglalkoznunk, amely
integrdlja az agazatokat - természetesen meghagyva a szabhadsdgot az idegenforgalmi dgazatoknak és a
kultira teriileteinek — és kdzvetlen kapcsolatot teremt a varoslakdkkal. Ezek a munkak a hattérbe
szorultak, de természetesen a jévdben foglalkozni fogunk velik.

4. Adminisztrdcio

A kozponti adminisztrécid a KFT. gazdasagi, személyzeti, hasznositasi feladatainak szintere. Hasonio
érzelmeket valt ki, mint a karbantartas, itt is végig kell gondolni, milyen hatékonysdgi lehetfségek
vannak. Termeészetesen mindezt Ugy, hogy a KFT. gazdasagi és jogi kérnyezetében nem lehetnek
fennakaddsok. Az 1. szamu mellékletben lathatdak az adatok.

IV. A KFT szervezeti felépitése




A Nyirbatori Varisfejlesztd és Miikddtetd Kft. szervezeti struktirdja megvéltozott 2020.méarciusatol. Az
Ugyvezetés egyszeres lett a korabbi kettds Ggyvezetéssel szemben.

Szervereti valtozasokkal jart, hogy a kordbban a Tarsadalmi kapcsolatok dgazathoz tartozd Vérkastély
atkeriilt az Idegenforgalmi Agazathoz.

Tovabbi valtozas, hogy a HR feladatok kbzvetlenill az ligyvezetd ala keriilt.

A szervezeti felépités:

A abra mutatja azt a sokrétl feladatstruktirat, amelyet el kell latnunk. A szervezeti felépités

egyszer(sitése érdemes fenne, az informacid aramldsok lecstkkentése miatt, valamint a feladatok
atadhatdsaga érdekében.

Egyes lerilletek tdlsagosan ondlldan tevékenykednek, a munkaerd jobb kihasznalasa miatt a
ésszerlsitéseket kell bevezetni.




V. Pénziigyi és HR elemzés

Kezdjiik a végén. Az 1. szamu tdblazatban a jelenlegi tgymenet alapjan, 89 millids veszteséggel kell
szamolnunk ez év december 31-vel bezardlag. Az 1-6 havi tényadatok a rendelkezésre &linak, ahogy a
juliusi nyers szamok is. A juliusi adatokbd| az latszik, hogy az idegenforgalmi bevéteiek a tavalyi
értékeket kozel sem érik el. A Flirdénél csak a 60%-at, a Kempingben 64%-at, a Vérkastélyban a 75%-
at. igy tébb mint 110 millié Ft bevétel esett ki ennek csak egy részét tudtuk a bérekb&l megtakaritani.

A KFT dolgozdinak jelenlegi létszama 94 f&. 2018-ban 89 f§ volt, 2019-ben 95 {4 volt.
Bérmegtakaritas:

A 2. szamU melléklet havi bontdsban és Osszességében mutatja a bérkdltségek alakuldsat. A
bérkdltségek 2019. évhez kepest 9%-kal fognak csékkenni (317 millidrél, 288 milliora). Ez azonban
csaloka, hiszen a 2019. év végi béremelés ebbél a szamitdashdl hidnyzik. Ha a 2020. janudri
bérkéltségeket vessziik alapul, akkor lathatd, hogy ennél sokkal drasztikusabb a csékkenés. Ha a
janudri béreket vessziik alapul, akkor 2020-ban a bérkéltségiink 359 millié Ft lett volna. igy a valéségos
csokkenes 20%-o0s, 72 millié forint. A tabla alatt mutatjuk a szémitast.

A 2020. évi bérkoliségek alakulasa:

hénap Bérkoltség jarulékok Osszesen Iétszam
96
o3
94
95
93
: 8855918 94736 54 93
jdlius 21069125 . 3581751 24 650 876 94
augusztus £ 23034 125 ©.3915801 - 26 949 926 94
szeptember 23034 125 3915801 26949 926 84
okidber 22873125 3888431 26 761 556 93
november 22873125 3888431 26 761 556 93
december 22 873125 3 888431 26 761 556 93
Bsszesen 256 743 168 31 216 562 287959730 |||
Brutté bér jarulékkal: Tervezett éves 339 308 222
13. havi bér: 13. havi 9 600 000
Osszesen: (Osszesen 348 909 222
Eves cafeteria jarulékkal: Eves cafeteria 10 812 000
Tervezett 2020. évi Osszes koltség: Mind ésszesen 359721 222

Tervezett éves bérkdéltség:
Varhaté éves bérkoltség:

359721 222
287 959 730




Varhato éves megtakaritas: 71761 492Ft

A bérkdliségek hatékonysdgat a bérhanyad mutatd irja le:

bérkoltség

termelési érték

A bérhanyad mutatokbdl megéllapithatd, hogyan alakul az egységnyi termelési értékre jutd
bérkoltség. Kifejezi, hogy a felhasznalt hérkéitség milyen ardnydt teszi ki az eldéllitott termelési
értéknek, vagyis egységnyi termelési érték létrehozdsahoz mennyi bérkéltségre van szitkség.

2018 2019 2020

0,68 0,78 0,94

A 2020-as évet a vészhelyzet miatt figyelmen kivul hagyva azt lathatjuk, hogy 2018-rof 2019-re a
hatékonysaga 14%-kal csokkent. Ez azt jelenti, hogy a 2019. évi bérndvekmény az Onkormanyzati
tdmogatas terhére tortént meg. Ha a hatékonysdg nem véitozott volna, akkor a 2019. évi termelési
értékhez 275 millid Ft bérkoliség tartozott volna, a 317 millio Ft-tal szemben.

A mutatd pontosan mutatja, hogy tal magasak a bérkdltségek. Két megoldds van: a bérkéltségekhez
kell igazitani a bevételeket, vagy a bevételekhez a bérkdltségeket. Ez utébbi a gyorsabb megoldas, az

elébbi a kockazatosabb és a hosszabb.

Anvyayg jelleqgii raforditdsok.

A koltség elemzések alapjdn azt kell mondanunk, hogy az anyag jellegli raforditdsok csékkentése igen
nehéz. Ennek oka, hogy a raforditdsok jelentds része olyan tipusi, amely a napi mikddéshez
elengedhetetlenill szilkségesek. Kézmii kdltségek, karbantartasi kdltségek, dontd résziltk felmeriilése
nem fligg a bevételek alakulasatdl, legaldbbis rovid tdvon.

Itt tehat jelentds megtakaritas révidtavon nem igazén lehetséges. Szerzdések felulvizsgdlata sordn
azokat, amelyeket lehetett mddositani, megtettiik, sajnos a legtdbb mddosithatd szerz&dés év vége

el6tt nem madosithato.

Pénziigyi intézkedések az év hatralévd idejében:

Szigor( 1étszdm stoppot vezettiink be, az esetlegesen tdvozd munkatédrsak helyett nem lehet senkit
felvenni. Ez alél a biztonsdgi szolgdlat lesz, mert ezt koltséghatékonysdgi szempontok miatt sajat
kezelésbe vessziik.

A korabban fizetett 13. havi fizetés megsz(nik, ezt jelenlegi formdban nem is kivanjuk visszahozni.

A cafetéria juttatds ebben az évben sziinetel, a cég anyagi helyzetétdl fuggden fogjuk jovd évidl
folytatni.




Prémium kifizetés ebben az évben nincs, jovére Is csak abban az esetben, ha megfeleld feladatokat
tudunk kiirni, amelyek megtakarftassal vagy bevétel ndvekedéssel jar.

A 2020. év tervezett eredménye:

2018 2020/201
tény 2019. tény 2020 9
1-6. havi
tény terv
I. | ERTEKESITES NETTO ARBEVETELE 399 311 404 050 131128 301 030 75%
. | AKTIVALT TELIESITMENYEK ERTEKE 0 0 0 0
1li. | EGYEB BEVETELEK 265 818 285 168 154 209 280209 98%
05. | Anyagkéltség 130630 128 487 63 601 120 228 4%
06. | Igénybe vett szolgaltatasok értéke 183 636 187 762 64 450 153 589 82%
07. | Egyéb szolgaltatdsok értéke 9844 10228 3207 9210 90%
08. | Eladott aruk beszerzési értéke 7985 8 566 3316 7584 89%
09, | Eladott (kbzvetitett) szolgéltatdsok értéke 0 0 0 0
ANYAGJELLEG(} RAFORDITASOK
Iv. | (05+06+07+08+09) 332 095 335043 134 574 290 661 87%
10. | Bérkdltség 215994 256 114 118918 256 743 100%
11. | Személyi jellegii egyéb kifizetések 15 886 16 404 4952 [t} 0%
12. | Bériarulékok 39 859 44794 8390 31147 70%
V. | SZEMELYI JELLEGU RAFORDITASOK {10+11+12) 271739 317312 132 260 287 890 91%
Vi. | ERTEKCSOKKENESI LEIRAS 34 153 38 600 17 094 37635 98%
VH
EGYEB RAFORDITASOK (86) 12 352 17 342 168 17 813 103%
A UZEMI UZLETI TEVEKENYSES EREDMENYE
B 2 RaI (R PRV AR 14 790 -19 079 1241 -52 710 276%
E. | ADOZAS ELOTTI EREDMENY {+C+D) 14 790 -19 079 1241 -52 710 276%
Xl
Adfizetési kbtelezettség 302 0 0 0
F. | ADOZOTT EREDMENY (+E-XI1) 14 488 -19 079 1241 -52 710 276%

A tervezett veszteség 53 millié Ft. A veszteséy finanszirozdsdra két javaslata van a KFT. vezetésének,

1. A finanszirozdgsi tébblet igénybdl 33 millio Ft-ot tamogatds formdjaban kapja meg a KFT. Ez
esetben a tervezett 258 millio Ft tamogaids helyett, 292 millié Fit-ba keriil a 2020. évi
finanszirozds

2. A 33 millio Ft-ot tagi kdlcsdnként kapja meg a KFT. 2020-évben. Ez esetben 2021-ben a tagi
kdlcsén atalakithato a KFT, tékepotidsara.




VI.  Fejlesztési és marketing terv

2020-ban csak allagmegdvd beruhdzasokat végziink, egyéb feladatokat ebben az évben nem
terveziink.

A vélsdg azonban id&t teremtett j& néhdny olyan fejlesztési elképzelés elinditasahoz, amely a jovébe
realizdlodhat.

Bathori Varkastély tevékenységének bdvitése

Az éplilet és kdrnyéke a igazi kuridzum, gyonydriien feldjitott lett mind a Kastély, mind a kériilotte
meglévd sétany. Terveink szerint ez az éplilet lehetne Nyirbator j turisztikai szenzacidja a kozel
jovében. A meglév latogatottsagra épitve olyan U elemeket szeretnénk létrehozni, amely a jelenlegi
latogatottsagot a tdbbszérdsére tudja ndvelni. Elsdsorban a gyermekes csalddokat célozndnk meg,
ehhez alakitanank ki az (j fejlesztési elképzeléseinket. A XXI. szdzadnak megfelelé modern kiallitasi
elermeket emelnénk be, amelyek a fiatalabb korosztaly érdekiGdését felkelti.

Ezekkel az elképzelésekkel, tervekkel még ebben az évben a Varosvezetés és a Képviseld testiilet elé
szeretnénk lépni, bemutatva milyen iranyban képzeljik el a Kastély fejlesztését.

A megcesappant turisztikai vendéglétszam miatt Gjabb olyan teriileteket kell taldtnunk, amelyek a
kiesett arbevételeinket részben vagy teljesen pdtolni fogjak.

Ennek egyik ldbha lehetne a céges rendezvények szervezése. Olyan csomagokat szeretnénk dsszedllitani,
amelyek kiilonb6z& helyszineken csapatépitd, tréning, képzési programokat lehetne tartani. Eyg vagy
két napos programjainkra szeretnénk az orszag egész terlletérdl kisebb nagyobb cégeket meghivni és
fogadni. Az ezekhez sziikséges szervezési munkakat megkezdtiik.

A vendégszam ndvelésének masik madja, Nyirbator illetve latvanyossagainak minél szélesebb kord
megismertetése a modern marketing eszkdztk segitségével. A klasszikus mddszerek mellett a social

média, gerilla marketing eszktzok alkalmazasa segitheti a [dtogatészam ndvelését.

Ehhez megfeleld anyagok, fényképek, videdk kellenek. Ezeknek a tervezése is elkezd6dbit.

Nyirbator, 2020.08.03.
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