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Tisztelt Tulajdonosok! 
 
A koronavírus járvány és a 2015 – 2020 időszakra megválasztott felügyelőbizottsági tagok megbetegedése 
miatt a beszámoló közgyűlést csak most tudjuk megtartani. Ebben az évben a mérleg benyújtásának határ-
ideje 2020.09.30.  

 
1.  Az Igazgatóság 2019-ben végzett tevékenysége 

 
Az Igazgatóság 2019-ben is az Alapszabály szerint végezte tevékenységét: 
 
- Minden hónap első hétfőjén megtartottuk az igazgatósági fogadóórát, és az igazgatósági üléseket is. 
- 2019.06.30.-i állapotnak megfelelő közös költség tartozásokról minden tulajdonost értesítettünk 
- A hátralékos tulajdonosoknak egyenlegközlőt, fizetési felszólítást küldtünk, szükség esetén a fizetési 

meghagyásos eljárást és a végrehajtást is megindítottuk. Néhány esetben a tulajdonos kérésére részlet-
fizetési megállapodást kötöttünk.   

- 2019.08.21.-én írásban tájékoztattuk a tulajdonosokat a szövetkezet 2019.06.30.-i pénzügyi helyzetéről. 
- Az elmúlt évben 51 új tulajdonos kérte a tagfelvételét a Szövetkezetbe, melyet az Igazgatóság minden 

esetben jóváhagyott. 
- Befejeztük az Etele 65. és 67. külső szigetelését, de földszinti lomtárak copolit üvegeinek kiváltása 2020-

ra tolódott 
- A tavaszi nagytakarítás és csótányirtás előtt a lomokat elszállíttattuk. 
- 2019-ben is megszerveztük a csoportos vízóracserét. 
- A közlekedők műanyag burkolatát géppel letisztíttattuk. 

- Az Alapszabályban megadott lehetőségünk alapján a 2019. évi mérleget is független könyvvizsgálóval 
ellenőriztettük. (A könyvvizsgálói záradékot csatoltuk a beszámolóhoz.) 

 
A Szövetkezet tevékenységét tulajdonosi és munkavállalói bejelentés alapján több hatóság is vizsgálta: 
 
- Egy tulajdonos a Cégbíróságon sérelmezte, hogy a szövetkezet korlátozza iratbetekintési jogait. A Cégbí-

róság a panaszt elutasította. 
- Az Egyenlő Bánásmód Hatóság 2019.02.21.-én kelt végzésében arról tájékoztatta a Szövetkezetet, hogy 

egy munkavállaló által 2018.11.21.-én benyújtott diszkriminációs eljárásra vonatkozó panaszt elutasított. 
- A Szövetkezet egy volt munkavállalója pert indított a szövetkezet ellen, a felmondás jogszerűségét vitat-

va. A perben kérte a felmondás felfüggesztését is a per befejezéséig. A bíróság a felfüggesztési kérelmet 
elsőfokon elutasította, felperes fellebbezett, másodfokú döntés még nem született. A perben egyéb kér-
désekben érdemi tárgyalás még nem volt. 
 

2. A szövetkezet 2019. évi gazdálkodása 
 
2.1. Felújítási hozzájárulás elszámolása 
A 2019-ben is folytattuk épületeink korszerűsítését. Befejeztük az Etele 65. 2018-ban megkezdett szigetelé-
sét és beszigeteltük a 67-et is. A 32 és 32B épületeknél a többi épülethez hasonlóan korszerűsítettük az átjá-
rókat, kijavíttattuk az erkélyeket. A földszinti copolitos részek átalakításánál elkészíttettük az engedélyezési 
terveket és megkaptuk a hatósági jóváhagyásokat is. A 2018.01.31.-i közgyűlés határozata alapján a szigete-
lendő házakra a felújítási hozzájárulás a külső szigetelés megkezdésének függvényében 1.800.- Ft/hó ösz-
szegre változott. A házankénti tételes elszámolást az 1. sz. Melléklet tartalmazza. Az összesítés: 
 
Felújítási hozzájárulás nyitó pénzkészlete 2019.01.01.-én: 64.363.738.- Ft 

 
Befizetések: 

Tulajdonosi befizetési kötelezettség: 26.881.800.- Ft 
Átcsoportosítás eredménytartalékból: 35.000.000.- Ft 
Összesen: 61.881.800.- Ft 
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Felhasználás 2019.-ben 

Etele 32. átjáró szigetelés: 5.359.350.- Ft 
Etele 32B átjáró szigetelés: 5.702.100.- Ft 
Etele 65. külső szigetelés: 7.000.000.- Ft 
Etele 67. külső szigetelés: 7.000.000.- Ft 
Copolit kiváltás engedélyezési tervek: 2.984.500.- Ft 
Ház LTP számlákkal kapcsolatos befizetések: 7.218.000.- Ft 
Összesen: -35.263.950.- Ft 
 
Felújítási hozzájárulás záró pénzkészlete 2019.12.31.-én: 90.981.588.- Ft 
 

Ház LTP számlákon lévő pénzösszegek: 
 (Befizetések + kamat + állami támogatás) 29.920.820.- Ft 

 
2.2. Kiegészítő felújítási hozzájárulás 
A házak külső szigetelésének költségeit az érintett házak tulajdonosai fizetik kiegészítő felújítási hozzájáru-
lásként. Ennek terhére házanként számoljuk el a külső szigetelésekkel kapcsolatos költségeket. Az összesített 
befizetéseket és a jogcímenkénti felhasználást havi bontásban a 2. sz. Melléklet tartalmazza. Az összesítés: 
 
Kiegészítő felújítás nyitó pénzkészlete 2019.01.01.: 154.414.171.- Ft 
 
Kötelezettségek: 

Tulajdonosi befizetési kötelezettség: 86.588.909.- Ft 
Átcsoportosítás házak felújítási alapjaiból: 14.000.000.- Ft 
Összesen: 100.588.909.- Ft 

 
Felhasználás 2019.-ben: 

LTP befizetések: 43.976.240.- Ft 
Hitelkeret beállítási díj: 160.185.- Ft 
Hitel kamat: 13.643.278.- Ft 
Hitel rendelkezésre tartás: 1.138.454.- Ft 
Önerő: 6.845.600.- Ft 
Nyílászáró csere: 6.330.318.- Ft 
Hiteltörlesztés: 12.645.545.- Ft 
Összesen: -84.739.620.- Ft 

 
Kiegészítő felújítási záró pénzkészlete 2019.12.31.-én:  170.263.460.- Ft 
 
2.3. A hitelkeret és felhasználása a 2019.12.31. állapot szerint 
 

A teljes hitelkeret: 644.129.000.- Ft 
Felhasználás: 614.125.482.- Ft 
Rendelkezésre áll: 30.003.518.- Ft 
 
Törlesztés: 12.935.015.- Ft 
Hitelállomány: 601.190.467.- Ft 

 
A még rendelkezésre álló hitelkeretet a földszinti lomtár copolit üvegek kiváltásához fogjuk felhasználni. 
 
2.4. Üzemeltetés – fenntartás 
A 2019. évi üzemeltetési költségeket és bevételeket a 3. sz., a házankénti bontást a 4. sz. Melléklet mutatja.  
 
2.4.1. Kiadások 
A kiadások magasabbak az előző évekhez képest. Ebben az áremelkedések mellett egyszeri tételeknek is 
szerepe volt. Erre az évre húzódott át a villámhárítók felújítása, a 3 évenként esedékes szellőző tisztítás és a 
közlekedők gépi tisztítása is jelentős egyszeri kiadás volt.  
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A villamosenergiafelhasználásunk a 2014. évi 432 mWh-ról a korszerűsítéseknek eredményként 272 mWh-ra 
csökkent. Ennek ellenére a költségek növekednek a piaci árak jelentős emelkedése miatt. (1. sor) 
A házak főmérői, és a lakástulajdonosok almérői által mért vízfogyasztások közti különbséget a szövetkezet-
nek kell kifizetni. (2. sor) 
 
Az anyagköltség a soron számoltuk el a takarítóeszközöket, tisztítószereket, zárak, kulcsok, javításokhoz fel-
használt anyagok költségeit. 
 
Az egyéb javítások között szerepelnek a javítás karbantartás, a lakatos munkák, és a fűtésjavítás/átalakítás. 
Itt számoltuk el az önerőből elvégzett tavaszi lomtalanítás költségeit is. 
 
Az iroda raktár, egyéb díjak soron tüntettük fel az iroda működésével kapcsolatos összes költséget. Fűtés, 
villamosenergia, irodaszer stb. 
 
A szövetkezetben a főállású dolgozók létszámát 1 fővel csökkentettük, jelenleg 8 főállású alkalmazott dolgo-
zik, a helyettesítésekre 1 főt foglalkoztattunk eseti megbízási szerződés alapján. 
 
Az ügyvédi költségek tartalmazzák a munkajogi perrel összefüggésben keletkezett költségeket is.  
 
A GENERALI biztosítóval kötött 3 éves határozott idejű szerződésünk lejárt. A bekért árajánlatok alapján is-
mét a GENERALI adta a legkedvezőbb ajánlatot, ezért újabb 3 éves határozott idejű szerződést kötöttünk. A 
szerződés elsősorban a vezetékes vízkárok miatt lényegesen magasabb díjat tartalmaz.  
 
Az egyéb költségek soron szerepelnek a foglalkoztatással kapcsolatos költségek, szakértői díjak, a fűtési 
rendszer leengedésének költségei és a máshova nem besorolható költségek.  
 
Az egy összegben leírt berendezések költségei, és az értékcsökkenési leírás az egyéb ráfordítás soron van. 
 
2.4.2. Bevételek 
 
A közgyűlés által előírt használati díj kötelezettség szövetkezeti tagoknak 6000.- Ft/hó/lakás, nem szövetke-
zeti tagok számára ennek duplája 12.000.- Ft/hó/lakás.  
 
A hátralékok behajtására fordított ügyvédi, per, és végrehajtási költségekből megtérült összegek az egyéb 
bevétel soron szerepelnek. 
 
A szövetkezeti biztosítási káreseményeket a biztosító megtérítette, az ebből befolyt összegeket, valamint a 
banki kamat bevételeket külön soron tüntettük fel. 
 
2.4.3. Üzemeltetés-fenntartás eredménye 
 
A szövetkezet a 2019. évi üzemeltetés költségeire 32.108.- eFt hiányt tervezett. Az üzemeltetés-fenntartás 
eredménye jobb lett a vártnál, ennek ellenére az üzemeltetés bevételei nem fedezik a kiadásokat. A hiány: 
 

26.429.- eFt azaz 2.202.- Ft/lakás/hó 
 
A hiány fedezete a 2011. évi beszámoló közgyűlés határozata alapján a vállalkozási tevékeny-
ség eredménye.  
 
2.5. A rezsicsökkentés eredménye 
 
A lakásszövetkezet tulajdonában álló épületrészeket érintő közüzemi szolgáltatások díja, valamint a tagok és 
nem tag tulajdonosok tulajdonában álló lakásokon és nem lakás céljára szolgáló helyiségeken belül nem 
mérhető közüzemi szolgáltatások díja vonatkozásában a rezsicsökkentések eredményeként a lakásszövetke-
zet tekintetében jelentkező megtakarítások a 2019. évben:  
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- ELEKTROMOS ENERGIA (ELMŰ) 
Mérőink nem tartoznak az egyetemes szolgáltatás kategóriába, versenypiacon vásároljuk az áramot. 

 
- FŰTÉS (FŐTÁV) 

Fizetett összeg: 124.837.- Ft. 
KELSZ 2019. évi megtakarítása: 36.640.- Ft. 

 
- VÍZ-CSATORNADÍJ (VÍZ- CSATORNÁZÁSI MŰVEK) 

Fizetett összeg: 5.073.855.- Ft. 
KELSZ 2019. évi megtakarítása: 592.592.- Ft. 

 
KELSZ 2019. évi megtakarítás összesen:  629.232.- Ft. 

Havi megtakarítás 2019-ben lakásonként: 629.- Ft. 
Megtakarítás összesen 2013.01.01 óta  9.963.296.- Ft. 
Megtakarítás lakásonként 2013.01.01.óta 9.963.- Ft. 

 
2.6. Vállalkozási tevékenység 
 
A szövetkezet a 90-es évek elején beépítette a földszinti szabad területeket, és a kialakított üzlet és raktár-
helyiségeket azóta folyamatosan bérbe adja. A bérbeadás bevételéből egyrészt pótolja az üzemeltetés vesz-
teségeit, másrészt tartalékot képez a későbbi felújításokhoz. A helyiségek bérbeadása mellett jelentős bevé-
telt hoz az Etele út 30 és 32C tetején elhelyezett GSM bázisállomás. A vállalkozási tevékenység terhére szá-
moltuk el a felújításokhoz megvásárolt és a tulajdonosoknak továbbszámlázott nyílászárókat is.  A vállalkozá-
si tevékenység költségeit és bevételeit a 5. sz. Melléklet mutatja. Kiegészítő magyarázat a táblázat soraihoz: 
 
2.6.1. Kiadások 
 
2.6.1.1. Bérlemény közvetlen költségei (1. sor) 
Itt tüntettük fel a bérlemények karbantartására fordított összegeket. 
 
2.6.1.2. Bérlemények felújításának költségei (1.a sor) 
A 2016.05.25. közgyűlési határozatnak megfelelően folytattuk a bérlemények felújítását.. 
 
2.6.1.3. Etele 28. régi hőközpont felújítása (1.b sor) 
Az építési engedélyt, mely 2018.11.09.-én kaptuk meg. Ez alapján megrendeltük a kiviteli terveket. A terve-
zés 2019. évi költségei szerepelnek ezen a soron. 
 
2.6.1.4. Továbbszámlázott szolgáltatások és egyéb költségek (2. sor) 
A bérlők a szövetkezetnek fizetik a víz- és csatornadíjat, valamint egyesesetekben a villamos energia díját is. 
Ezek a kiadások szerepelnek a továbbszámlázott szolgáltatások sorban 
 
2.6.2. Bevételek 
 
2.6.2.1. Bérletből származó + egyéb bevételek (8. sor) 
A helyiségek, tetőterek, tárolók, reklámfelületek bérbeadási bevétele mellett itt tüntettük fel a bérleti jog 
megváltásából származó, és egyéb bevételeket is.  
 
2.6.3 Vállalkozási tevékenység adózás utáni eredménye 
 

45.794.- eFt, 
 
2.7. A szövetkezet 2019. évi gazdálkodásának eredménye (üzemeltetés + vállalkozás): 
 

19.365.- eFt 
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3. A szövetkezet 2019. évi mérleg- és eredmény kimutatása 
 
A koronavírus járvány következményeként elrendelt veszélyhelyzet miatt, nem tudtuk rendes időben megtar-
tani a beszámoló közgyűlést. A vonatkozó kormányrendeletek értelmében a mérleg benyújtásának határideje 
2020.09.30. 
A szövetkezet a beszámolóját a Számvitelről szóló 2000. évi C. törvény alapján a kettős könyvvezetés előírá-
sai szerint készíti el, a központi költségeket a 479/2016 (XII. 28.) kormányrendelet előírásai szerint osztja 
fel. Az eredmény-kimutatást a 8. sz., a mérleg adatokat a 9. sz. Melléklet mutatja. A mérlegsorok magyará-
zata: 
 
I. KÉSZLETEK: 
A készletek soron vannak elszámolva a korábbi években egy bérlő által itt hagyott bemutató nyílászárók. 
 
II. KÖVETELÉSEK 
A követelések között tartjuk nyilván a tulajdonosi és bérlői tartozásokat, az egyéni LTP befizetéseket és a 
nyílászáró cserével kapcsolatos részletfizetéseket. A tulajdonosi és bérlői tartozások változását 6. sz. mellék-
let két táblázata tartalmazza. 
 
III. ÉRTÉKPAPIROK 
A szövetkezet 2013-ban vásárolt pénzpiaci típusú tőkegarantált befektetési jegyeket. Ez a befektetési alap a 
jellegénél fogva ma alig kamatozik, de más befektetési formába való áthelyezése olyan költségekkel járna, 
hogy nem érné meg. Ezért erre a forrásra úgy tekintünk, mint egy elkülönített számlára, ahol a szövetkezet 
többek között a bérlőktől kapott letétet, a bérleti jog megváltások összegét, és a vállalkozás veszteségének 
fedezetére fenntartott tartalékalapot tartja. Az értékpapírokat bekerülési értéken tartjuk nyilván.  
 
IV. PÉNZESZKÖZÖK 
A pénzeszközök állománya 2019.12.31.-én: 
 

Pénztár: 161.- eFt 
OTP „Üzemeltetési” számla: 3.293.- eFt 
OTP „Felújítási” számla: 274.053.- eFt 
Ház LTP Lakástakarék számlák összesen: 29.921.- eFt 
Összes pénzkészlet: 307.428.- eFt 

 
A pénzkészlet tartalmazza a felújítási alapba befizetett 1.800.- ill. 4.000.- Ft/hó/lakás összege-
ket is. 
 
C. AKTÍV IDŐBELI ELHATÁROLÁSOK 
 
A házak biztosításának fordulónapja június 1. A biztosítás éves díját egyösszegben fizetjük ki. Ezen a soron 
mutattuk ki a díj 2020-ra eső részét. 
  
F. KÖTELEZETTSÉGEK 
 
II. HOSSZÚLEJÁRATÚ KÖTELEZETTSÉGEK 
Itt mutattuk ki a hiteleket és a bérlők által befizetett 3 havi letétek összegét, mellyel a bérleti szerződések 
esetleges felbontásakor minden egyes bérlővel el kell számolni.  
 

A letétek összege:  10.667.- eFt 
Felújítási hitelek: 597.511.- eFt 
Összesen: 608.178.- eFt 

 
III. RÖVIDLEJÁRATÚ KÖTELEZETTSÉGEK 
Itt mutattuk ki azokat a fizetési kötelezettségeket, melyek még a 2019-es évet terhelik, de kifizetési határ-
idejük 2020-ra esett. A kötelezettségek részletezése: 
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Felújítási hitel éven belüli része: 3.680.- eFt 
Szállítók: 4.624.- eFt 
Jövedelem elszámolás: 2.021.- eFt 
NAV jövedelmek utáni adókötelezettségek: 1.704.- eFt 
NAV Társasági adó: 4.529.- eFt 
Iparűzési adó: 69.- eFt 
Egyéb: 50.- eFt 
Összesen: 16.677.- eFt 

 
G. PASSZÍV IDŐBELI ELHATÁROLÁSOK 
 
Itt tartjuk nyilván a 2019-ben kiszámlázott közüzemi díjak 2018-as évet terhelő részét, a bérlők által befize-
tett bérleti jog megváltások még hátralévő időszakra eső részét, a 2018-ban befizetett bérleti díjak 2019-re 
eső részét, továbbá a felújítási és kiegészítő felújítási hozzájárulásként befizetett, még fel nem használt ösz-
szegeket is. 
 

Bérleti jog megváltása: 1.085.- eFt 
Egyéb bevétel elhatárolás: 1.225.- eFt 
Könyvelés, könyvvizsgálat: 664.- eFt 
Közüzemi díjak: 1.267.- eFt 
Halasztott bevételek (felújítási hozzájárulás + LTP): 305.433.- eFt 
Összesen: 309.674.- eFt 

 
Az igazgatóság a bemutatott számszaki adatok, a Felügyelőbizottsági és könyvvizsgálói jelen-
tések alapján a közgyűléstől a mérleg és beszámoló elfogadását kéri.  
 
Az Igazgatóság az Alapszabály 28.§ (2) pontja alapján a vállalkozási árbevétel 5%-ának meg-
felelő 5,4 mFt összeget zárolt, a vállalkozás esetleges jövőben veszteségeinek fedezetére. 
 

4. Belépés érdekképviseleti szervezetbe. 
 
A Szövetkezeti törvény értelmében az érdekképviseleti szervbe való belépéshez és abból történő kilépéshez 
közgyűlési határozat szükséges. Az igazgatóság javasolja a közgyűlésnek, hogy a szövetkezet lép-
jen be a Lakásszövetkezetek és Társasházak Érdekképviseleti Szakmai Szövetségébe (LÉTÉSZ). 
 

5. Tiszteletdíjak megállapítása. 
 
A Felügyelőbizottság kéri a tiszteletdíjak 23/2020. (IX. 29.) határozati javaslat szerinti módosítását. 
 

6. Gazdálkodási terv 2020-ra 
 
6.1. Felújítások 
 
6.1.1. A kopolitos részek átépítése 
Az engedélyezési eljárás elhúzódása miatt az átépítést csak idén, a tervezettnél később tudtuk megkezdeni. 
A külön tűzszakasz kialakítása, és a 2017 óta bekövetkezett áremelkedések miatt a költségek a tervezettnél 
magasabbak. A többletköltségeket a házak felújítási alapjából fedezzük. Az Etele út 32 és 32B kopolitos ré-
szeinek átépítése 2021-re húzódik át. 
    
6.1.2. Etele út 32. és 32B 
Az Etele út 32 szigetelése elkészült, a 32B szigetelése szeptember közepén kezdődik, és az időjárás függvé-
nyében szeptember végére várhatóan be is fejeződik. 
 
 













Terv 2019 Tény 2019 Terv 2020
Költségek:

1 Bérlemények közvetlen költsége 1 500 2 449 2 500
1a Bérlemények felújítása 7 000 2 789 1 500
1b 28 Hőközpont felújítása 15 000 4 912
1c Saját erős felújítás 4 595 3 500
2 Továbbszámlázott szolgáltatások, egyéb költségek 4 200 3 125 3 300

Egyedi nyílászáró 4 985 4 985
3 Iparűzési adó 1 900 1 932 2 000
4 Építmény adó 4 400 4 328 4 400
5 Behajthatatlan követelések leírása
6 Osztott költségek %-os megosztása 21 000 28 725 24 000
7 Társasági adó -4 300 4 529 5 200

Vállalkozási költségek összesen: 55 685 62 369 46 400

Bevételek:
8 Bérletből származó bevétel + egyéb bevétel 95 000 101 073 97 000
9 Továbbszámlázott szolgáltatások 2 200 1 938 2 200

Egyedi nyílászáró 5 152 5 152
Vállalkozási bevételek összesen: 102 352 108 163 99 200

VÁLLALKOZÁS ADÓZÁS UTÁNI EREDMÉNYE 46 667 45 794 52 800

ÜZEMELTETÉS-FENNTARTÁS EREDMÉNYE -32 108 -26 429 -32 750

ÜZEMELTETÉS + VÁLLALKOZÁS EREDMÉNYE 14 559 19 365 20 050

VÁLLALKOZÁSI TEVÉKENYSÉG eFt

5. sz. Melléklet a 2020.09.29. közgyűlés Igazgatósági beszámolójához
















