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„CLAUDIUS” IPARI ÉS INNOVÁCIÓS PARK KFT.

2006. évi

Ü Z L E T I   T E R V E

Szombathely, 2006. február 15.



              Dienes András










      ügyvezető

I.. A Társaság 2005. évi működésének rövid ismertetése

A 2005-es gazdasági évben a társaság 77.117 e Ft nettó árbevételt realizált. Ezen belül a fő tevékenységi körét adó ingatlanforgalmazási tevékenységből: földeladásból  a Kft. 2005. évben 53.634 e Ft nettó árbevételhez jutott.

Az értékesített földterületek az alábbiak:

· Flytech Kft.                                 hrsz. 7287/3                 7662  m2                 

                                                          hrsz. 7287/4                  7662  m2

                                                          vételár(árbevétel)          53.634 eFt

A földeladásokból 12.914 e Ft nyereség realizálódott. Ez a nyereség hozzájárult a felmerült működési költségek fedezéséhez.
Megjegyzendő, hogy amennyiben a fent leírt ingatlanok értékesítésére nem került volna sor, akkor a Társaság a 2004-es év utáni nyereséget követően valószínűsíthetőleg veszteséggel zárja a 2005. évi gazdasági évet, mivel jelentős árbevétel a korábbi évekhez hasonlóan csak  földterületek eladásából származott a cég életében. 
A Technológia Központ üzemeltetési költségei és a társaság működési költségei igen magasak voltak és ezekre a Technológiai Központ irodáinak, műhelyeinek, valamint a konferenciaterem és a tolmácsberendezés bérbeadásából, rendezvény szervezésből  származó bevételek – mint a társaság földeladáson kívüli egyedüli bevételi forrásai - nem nyújtottak volna önmagukban fedezetet.
Az Inkubátorház kihasználtsága  2005-ben az év második felétől mintegy 70%-os volt és az év utolsó negyedében elérte a teljes kihasználtságot. 
Éves szinten az iroda, a műhely, a konferenciaterem és a mobil tolmácsberendezésünk bérbeadásából összesen 13.436 e Ft árbevételünk keletkezett. 

Fentiek hatására a várhatóan realizált 2005. évi mérleg szerinti eredmény: 7.921 eFt

II. A „CLAUDIUS” Ipari és Innovációs Park Kft. 2006. évre tervezett tevékenységének   

     bemutatása

1) A Társaság fő tevékenységi körének megfelelő ingatlanforgalmazási tevékenységünket folytatva 2006-ban árbevétel szinten tervezzük a társaság tulajdonában maradt 18009 hrsz-ú (Csaba út-Vásártér u. által határolt) 9199 m2 nagyságú egyetlen és utolsó föld ingatlan értékesítését.  
2) Tervezzük a Technológiai Inkubátorház és Innovációs Központ irodáinak, konferenciatermének, műhelyeinek bérbeadásából származó bevételek realizálását.
3) Pénzügyi  bevételként számolunk még a lekötött betétek kamatával és értékpapírjaink után járó árfolyam nyereséggel , valamint rendkívüli bevételként fogjuk elszámolni az Inkubátorház építéséhez kapott állami támogatás időarányos részét.
4) Az üzleti terv elkészítésénél a költségeknél a 2005 –ös gazdasági évhez viszonyítottan jelentős növekedéssel nem kalkuláltunk, de számoltunk a bérfejlesztéssel és az infláció hatásával.

5) Jelen üzleti tervben számolunk a Jabil Circuit Magyarország Kft. 240.195 e F vételár hátralék  társaságunkhoz történő megérkezésével 2006-ban, tekintettel arra, hogy a vevő hivatalos okmányban (folyószámla egyeztető levél) ez év februárban elismerte követelésünket. Ezen vételár hátralék beérkezése esetére beterveztünk a tulajdonosok részére kifizetendő 159.000 eFt végleges pénzeszköz átadást.
6) Tervezzük továbbá az ipari park területén található cégek, vállalkozások irányában nyújtandó szolgáltatások bevezetését, de számos más ipari parkban gyűjtött, illetve az előzetesen helyben elvégzett felmérések alapján ezeket nagy valószínűséggel non-profit alapon fogjuk tudni nyújtani, így ezekből származó tényleges árbevétellel az üzleti tervben nem kalkulálunk.
7)  Beterveztük és szükségesnek tartjuk a Technológiai Inkubátorház és Innovációs Központ építése során elmaradt beruházások megvalósítását a Térségi Integrált Szakképző Központ beruházás idei megvalósulása kapcsán.
Fentieket az alábbiakban részletezzük:
1) Földingatlan értékesítése

A 2006. évi nyitó állapot szerint Társaságunk tulajdonában kizárólag az alábbi egyetlen ingatlan van:

A 18009 hrsz-ú, természetben a Csaba út-Vásártér út által határolt 9199 m2, melynek könyvszerinti nyilvántartási értéke 19.469 e Ft.

 Az ingatlan ipari és kereskedelmi célra is beépíthető. Az ügyvezetés tudomása szerint a főtulajdonosunk elképzelései alapján a fenti ingatlan értékesítésének elválaszthatatlanul célszerű kötődnie a Csaba út elkerülő körgyűrűre csatlakozó érintett szakaszának átépítési kérdéséhez, s ezen elképzelésekbe az is beletartozik, hogy a leendő vevőnek is részt kell vállalnia a megépítésben. Ez a körülmény 2005-ben valamelyest lelassította a  terület értékesítésére vonatkozó tárgyalásokat, s végül a tavalyi évben fenti objektív okok miatt az ingatlan értékesítésére nem került sor.
2006. gazdasági év eredmény kimutatásában  a 18009 hrsz.-ú  ingatlan értékesítésével 5.000 Ft/m2 + ÁFA egységáron számolunk, amely 45.995 e Ft tervezett árbevételt jelent.
2) Technológiai Inkubátorház és Innovációs Központ

A”CLAUDIUS” Ipari és Innovációs Park Kft. 2004. január elején költözött ki székhelyére a Technológiai Inkubátorház és Innovációs Központba. A székhely a tavalyi évben nagyban meghatározta és az  idei üzleti évben is meghatározza, illetve a korábbi évekhez képest kibővíti a Társaság legfontosabb feladatainak körét. Ennek megfelelően az ingatlanforgalmazás mellett előtérbe került és kerül 2006-ban is  az Inkubátorház irodáinak, műhelyeinek, konferencia termének bérbeadása, valamint a korábbinál nagyobb szerepet szánunk konferenciák, egyéb rendezvények, a környező vállalatok igénye szerinti oktatás, továbbképzés szervezésének, lebonyolításának. 
Ezen terveink megvalósításához nagy mértékben hozzájárulhat az idei évben megvalósuló Térségi Integrált Szakképző Központtal való szoros együttműködés is. Ennek megerősítése érdekében tervezzük együttműködési szerződés aláírását a TISZK-kel, melynek keretében reményeink szerint mindkét félnek lehetősége lesz a szoros együttműködésben rejlő lehetőségek és nem utolsó sorban a Technológiai Központ adottságainak kiaknázására.
Inkubátorház irodáinak és műhelyeinek bérbeadása

Az Inkubátorház bérbe adható összes hasznos alapterülete – iroda, műhely - 625 m2, melyből a CIIP által használt 4 iroda helyiség, 80 m2 nem kerül kiadásra. 

Éves szinten összesen 10.400 e Ft (infláció mértékével növelt) árbevételt tervezünk bérleti díjból. 
Konferencia terem, tolmácsberendezés bérbeadása

A konferencia terem 121 m2-es, 120 fő részére biztosít megfelelő elhelyezést. A beépített 

tolmácsfülkék, a kihangosítás és minden más technikai eszköz megléte lehetőséget ad mind magyar, mind nemzetközi, több nyelven zajló konferenciák megrendezésére is. 

Az épület adottságait figyelembe véve a konferencia teremben elsősorban egynapos rendezvényekkel számolhatunk, amelyeknél nem elvárás a meleg konyhás étkeztetés és a szállás biztosítása.

A tolmácsberendezésünk (3 mobil tolmácsfülke és tolmácsberendezés) ugyancsak bérbe vehető. 

Terem bérbeadásból éves szinten 1.000 e Ft, tolmácsberendezés bérbe adásából 2.500 e Ft árbevételt tervezünk, ez összesen 3.500 e Ft.
Konferencia szervezés

Saját szervezésben az idei évben két, esetleg több 1 napos konferencia megtartását tervezzük. A részvételi kedv növelése érdekében aktuális, széles körben is érdeklődést keltő előadások megszervezése a célunk, reális részvételi díj kalkulálásával. Mindezek figyelembevételével 2006. évben 500 e Ft árbevételre számítunk e tevékenységből.

3) Pénzügyi és rendkívüli tevékenység

Lekötött betéteink után 3.000 e Ft kamatbevételt várunk, az értékpapírjaink árfolyam nyereségét 500 e Ft-ra tervezzük. Rendkívüli bevételként számolunk az Inkubátorház építésével kapcsolatban kapott támogatásból feloldott 3.300 e Ft-tal.
4) A „CLAUDIUS” Ipari és Innovációs Park Kft 2006. évi tervezett működési költségeinek és ráfordításainak kimutatása 

Anyagköltségek.

Nyomtatvány, szakkönyv




  600 e Ft

Takarítószer, töltőanyag




  300 e Ft

Áramdíj (50 e Ft x12 hó)



           1.000 e Ft

Gázdíj (70 e Ft x 12 hó)



           2.000 e Ft

Víz és csatorna (10 e Ft x 12 hó)



  120 e Ft

Szemétszállítás





  120 e Ft

Egyéb







    50 e Ft

Összesen:





           4.190 e Ft

Az igénybe vett anyagjellegű szolgáltatások:

Idegenek által végzett fenntartás, karbantartás

   900 e Ft

Posta, telefon díj 




            1.500 e Ft

Tanácsadói díj 
   150 e Ft

Könyvvizsgálói díj
   750 e Ft

Könyvelési díj
   700 e Ft

Ügyvédi költség
   800 e Ft

Reklám, hirdetés
4.000 e Ft

Tagsági díj
   350 e Ft

Oktatás, továbbképzés
   350 e Ft

Pályázatírási díj                                                                     2.000 e Ft

Egyéb szolgáltatás 
   500 e Ft

Takarítás
1.000 e Ft

Biztonsági szolgáltatás
   800 e Ft

Összesen:                                                                             13.800 e Ft

Egyéb szolgáltatások::

Hatósági díjak, illetékek



               150 e Ft

Pénzügyi szolgáltatási díjak




   700 e Ft

Biztosítás






   500 e Ft

Összesen:






1.350 e Ft
ELÁBÉ:  (értékesített telek nyilv. tart. ért)                         19.469 e Ft

 Eladott közvetített szolgáltatások értéke:                            1.100 e Ft
Bérköltség (bruttó bér)

· 2006. január 1.-től az ügyvezető igazgató éves munkabére összesen:
            4.052 e Ft

319 e Ft/hó x 5 hó = 1.595 e Ft. június 1-től 10%-kal megnövelve      351 e  Ft/hó x 7 hó = 2.457 e Ft. 

A Javadalmazási Szabályzat értelmében jár 13. havi munkabér:                                351 e Ft

Ügyvezetői  prémium 2006 év után                                                                         2.700 e Ft

 -     2 fő projekt menedzser munkabére 100 ill. 120 e Ft/hó/fő,

       melyet 2006. júl. 1-től 10%-al tervezünk emelni:                                                    2.898 e Ft

-     1 fő menedzser asszisztens munkabére 132 e Ft/hó:
                                               1.584 e Ft

-     FEB tiszteletdíj (2005-höz képest 10% emelés, 2006.júl. 1-től)                               3.324 e Ft                                                                       

Munkabér összesen:







          14.909 e Ft

A személyi jellegű kifizetések összege:

Étkezési utalvány





432 e Ft

Ruhapénz






240 e Ft

reprezentáció






500 e Ft

saját szgk.használat
  



         1.600 e Ft

Összesen:
           


                                 2.772 e Ft

A bérjárulékok összege 5.000 e Ft.

Az értékcsökkenési leírás 

Egyéb berendezések, eszközök értékcsökkenési leírása 3.000 e Ft, ami a jórészt a konferenciaterem felszereléséhez beszerzett eszközök amortizációját tartalmazza. A 214 millió Ft értékű Inkubátorház után 5.500 e Ft az amortizáció, összesen  8.500 e Ft. 

Egyéb ráfordítások

A tervezett árbevételek mellett kb. 710 e Ft iparűzési adó befizetési és 100 e Ft innovációs járulék kötelezettséggel számolunk.
5) Rendkívüli ráfordítás: 159.000 e Ft végleges pénzeszköz átadás
A 2006. gazdasági évben számolunk a Jabil Circuit Magyarország Kft. által 2004. dec. 23-án megvásárolt 18002-18008 és 18010-18013/1 hrsz.-ú ingatlanok vételár hátralékának társaságunkhoz történő megérkezésével. A vételár hátralék 240.195 e Ft. 

A vételár hátralékot a vevő akkor köteles fizetni, amikor a munkahely teremtő támogatásra általa benyújtott pályázatát elbírálták. A pályázat befogadásáról még nem rendelkezünk közvetlen információval, de vevő a tartozása elismerését írásban visszaigazolta.
Többségi tulajdonosunk, SZMJV Önkormányzata 2006. évi költségvetésében a Claudius Ipari és Innovációs Park Kft.-ből 150.000 e Ft végleges pénzeszköz átadással számol. Ezen felül a kisebbségi tulajdonosokat befektetésük arányában 9.000 e Ft illeti meg. 

A 159.000 e Ft átadás feltétele a Jabil Circuit Magyarország Kft.-től a társasághoz a 240.195 e Ft vételár hátralék beérkezése és arra a beérkezést követően kerülhet sor. 

Fontos kiemelni, hogy a fenti összeg átadására a társaságnak csak és kizárólag ezen vételár hátralék nyújthat fedezetet, mivel annak hiányában a társaságnak nincs fedezete a 159.000 e Ft kifizetésére.
6) Szolgáltatások nyújtása

Tervezzük az ipari park területén található cégek, vállalkozások irányában nyújtandó szolgáltatások bevezetését. Az igények felmérésére történtek lépések, az eredmények összesítését követően sor kerülhet a szolgáltatás nyújtás előkészítésére, megszervezésére. Számos más ipari parkban gyűjtött, illetve az előzetesen helyben elvégzett felmérések alapján ezeket a szolgáltatásokat nagy valószínűséggel non-profit alapon fogjuk tudni nyújtani, így ezekből származó tényleges árbevétellel az üzleti tervben nem számoltunk.
7) Tervezett elmaradt beruházások

A „Claudius” Ipari és Innovációs Park Kft .fontosnak és szükségesnek tartja azon alábbi beruházások megvalósítását, amelyekre a Technológiai Központ építésekor nem került sor, de a TISZK beruházáshoz kapcsolódóan az ügyvezetés álláspontja szerint elengedhetetlenül szükségessé válik:
Selyemrét u. „B” megépítése

 A „CLAUDIUS” Ipari és Innovációs Park Kft. szükségesnek tartja, hogy az Inkubátorház megépítésekor elmaradt útépítés is megvalósuljon: a tulajdonunkban levő Selyemrét u.  „B”, 7273/57 és 7273/60 hrsz-ú közforgalom elől el nem zárt magánútként nyilvántartott terület jelenleg nem tudja betölteni a funkcióját, mivel semmilyen burkolattal nem rendelkezik. Kiemelkedően fontos tehát a Selyemrét út „B” megépítése, mert ez az út köti össze a Zanati útról leágazó és már megépült, de jelenleg zsákutcaként működő Selyemrét u. „A”-t az Ipari úttal. A Selyemrét út „B”  tervezett megépítésének költsége kb. 35.000 e Ft.

Technológiai Központ és területének megóvása

Kiemelten fontosnak és sürgősnek tartjuk a területünkre - a behajtani tilos tábla ellenére - rendszeresen szabálytalanul behajtó és a füvesített területünkön megforduló gépjárművek, kamionok kívül tartását, elkerülendő az általuk okozott jelentős károk ismétlődését. Elengedhetetlenül szükséges tehát a területünk bekerítése a terület és az épület megóvása, biztonsága érdekében. Ide kapcsolódóan fontos két bejárati kapu megépítése is. Ez mintegy 3.500 e Ft kiadást jelent.

2004-ben fedezet hiányában nem került sor az akkori üzleti tervben elfogadott megoldásra a korszerű tanácskozási lehetőségek érdekében: a konferencia terem szekció termekké való 
átalakításához  elhúzható hangszigetelt mobil válaszfalak beépítésére, aminek költsége kb. 10.000 e Ft. 

A parkosítás nem készült el az egész területünkön, a magánút melletti szakasz, valamint az Inkubátorház mögötti földterület további parkosítást igényel, értéke kb. 1.500 e Ft.

Ezen beruházások összértéke: 50.000 e Ft

Fenti beruházások megvalósítása saját forrásból nem megoldható, így azokra a Nemzeti Fejlesztési Terv (NFT) Gazdasági Versenyképesség Operatív Programja (GVOP) keretében az Ipari és innovációs infrastruktúra fejlesztésének támogatása tárgyában megjelenő  programok szellemében pályázni kívánunk. Az idei kiírásokat még pontosan nem ismerjük, de 2005-ben a pályázónak a beruházási összköltségnek legalább 55%-át kitevő saját forrással kellett rendelkeznie, így az idei évre tervezett és  fent részletezett beruházások összértéke, azaz 50.000 e Ft 55%-ával, vagyis 27.500 e Ft önrésszel kell  rendelkeznünk a terv megvalósításához.  

A pályázati lehetőségek kihasználása érdekében elengedhetetlenül szükségesnek tartjuk a pályázati önerő (önrész) tartalékolását, mely tartalék lenne a biztosítéka annak, hogy az Ipari Park kft. ne szoruljon ki önrész hiánya miatt a pályázati lehetőségekből.

III. A „CLAUDIUS” Ipari és Innovációs Park Kft. felépítése

Az ügyvezető mellett munkaviszonyban 3 fő dolgozik, akikből 2 fő projekt menedzser, ebből 2006-ban 1 fő napi 8 órában, 1 fő pedig napi 6 órában foglalkoztatva. Feladatuk többek között projektek előkészítése, teljes körű önálló lebonyolítása, menedzselése, továbbá döntés előkészítő anyagok összeállítása, ingatlanforgalmazási, közművesítési feladatok előkészítése, koordinálása, ezen felül pályázatfigyelés és pályázat előkészítés, vállalatok felé szolgáltatási és együttműködési megállapodások előkészítése, megvalósítása, menedzselése, illetve rendezvények, események szervezése, hirdetések megszervezése, a Technológiai Központ épület gondnoki feladatainak ellátása, számítógépes szerkesztési munkák elvégzése stb., illetve napi 8 órában foglalkoztatva 1 fő menedzser-asszisztenst , aki  irodavezetői és könyvelés-előkészítési teendőket lát el.

A kft. könyvelését megbízással külsős könyvelő vállalkozó végzi.

A társaság működése során felmerülő esetleges jogi feladatokat állandó jogi képviselő ügyvéd végzi. A szakmai munkát segíti és erősíti a Kft. számviteli tevékenységét ellenőrző könyvvizsgáló. 10 millió Ft értékű kötelezettség vállalás értékig az ügyvezető, 10 millió Ft felett a Társaság 
taggyűlése dönt, melyben tulajdonosként 94,02 %-ig az önkormányzat képviselteti magát. A Kft. ellenőrző szerve az 5 tagú Felügyelő Bizottság.

Marketing és PR tevékenység

A Kft. tevékenységének megismertetésében, az ipari parkban rejlő lehetőségek, az új Technológiai Központ bemutatásában nagyon fontos szerepe van az írott és az elektronikus médiának. Megfelelő kapcsolatot sikerült kialakítani a sajtó képviselőivel, amely kapcsolatot továbbra is kamatoztatni kívánjuk a médiában (sajtó, helyi TV, rádió) való szereplés kihasználásával.

Fontos cél a Technológiai Központ szolgáltatásainak további megismertetése, melynek egyik leghatékonyabb eszköze a hirdetés. Tavaly megjelentettünk hirdetéseket e célból és az idei év folyamán még többször kívánunk élni ezzel a lehetőséggel, szolgáltatásaink, értékesítendő földterületünk mind teljesebb bemutatása érdekében.

A költségek hatékony felhasználása céljából a gondosan kiválasztott célpiacra koncentráló ismertetők, ajánlatok összeállítása és eljuttatása a marketing munka alapja. Fontos cél az ipari park területén levő vállalatokkal a jó kapcsolat elmélyítése és fenntartása.

Az Ipari Parkról a legutolsó kiadvány 2000-ben jelent meg időszerűnek látszik egy új naprakész többnyelvű kiadvány megjelentetése .
Nyers állapotban már elérhető honlapunk a www.claudiusiparipark.hu, melynek tervezzük rendszeres frissítését, bővítését.

Továbbá szükséges és tervezzük a Technológia Központ épületére távolról látható cégnév felfestését, reklámanyagok, táskák, molinó, stb. rendelését, fordítás és tolmácsolás igénybe vételét.

Mindezek mintegy 4.000 e Ft kiadást fognak jelenteni, amely összeg a 2006. évi költségtervben már szerepel.
IV. ÖSSZEFOGLALÓ:
A fentiekben és a mellékletekben részletezett 2006. évi bevétel, költség és ráfordítás tervünk alapján a tervezett üzemi tevékenység eredménye: - 11.505 e Ft, a mérleg szerinti eredmény: 
- 163.705 e Ft. 

A mérleg szerinti eredmény összegét döntően befolyásolta a tervben a rendkívüli ráfordítások címén beállított 159.000 e Ft-ot kitevő véglegesen átadott pénzeszköz, melyet a tulajdonosoknak befektetésük arányában a vevői kintlévőségünk realizálása után tudunk csak teljesíteni.

A cég eredményessége és pénzügyi helyzete alapján az ingatlanforgalmazási alaptevékenység folytatására jelenleg nem látunk lehetőséget. Az tervezett elmaradt beruházások pályázati önrészének biztosítására valószínűsíthetőleg nem lesz elég forrásunk.
A meglévő problémák ellenére az Ipari Park Kft-nek hosszú távon is fontos célja lenne a területi bővülés, új szabad területek bevonása az ipari parkba, tudniillik ha az Ipari Parkban minden fejlesztést leállítunk, nem tudunk telephelyeket kínálni, leállhat a fejlődés.
A jelenlegi tendenciákat figyelve a nagy multinacionális cégek betelepülésének kora lejárt. Hosszú távú érdek, hogy a helyi kis- és középvállalkozások letelepítésével stabil iparszerkezet alakuljon ki a Szombathelyi Ipari Parkban. 

Hosszútávon aktív, kezdeményező, a letelepülni szándékozóknak vonzó lehetőséget kínáló és a már betelepült cégekkel szoros együttműködést kialakító tevékenységre van szükség.

Mindezek mellett fontos a klasszikus ipari parki funkciók megtartása, megerősítése, a területünkön található vállalatok felé szolgáltatások nyújtásának kiépítése, az inkubációs tevékenység folytatása, a K+F ill. az innovatív tevékenységek felkarolása és lehetőség esetén együttműködés kialakítása az ilyen tevékenységet folytató vállalkozásokkal, intézményekkel.
Fontos a Technológiai és Innovációs Központ üzemeltetése, tekintettel többek között arra is, hogy a Térségi Integrált Szakképző Központtal együttműködve terveink szerint társaságunk az eddigieknél jobban részt vehet a város gazdasági életét befolyásoló foglalkoztatás-politikai, munkaerő-piaci és szakképzési problémák megoldásában.
Az Ipari Park Kft. eredményes gazdálkodásáért, valamint a város gazdasági fejlődéséért is felelős vezetőként úgy gondolom, hogy az üzleti tervben megfogalmazott legfontosabb hosszú távú stratégiai célok megvalósítását a városnak az Ipari Park Kft. legfőbb tulajdonosaként kiemelten fontos feladatként kell kezelnie.

Szombathely, 2006. február 15. 
