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1. Vezetoi osszefoglalod, elozetes javaslatok

Csongrdd Viaros Onkormdnyzata felkérésére a Kossuth Holding Uzleti és
Befektetési Tandcsadd Zartkorien Miikodd Részvénytirsasdg €s a Chem-Bridge
Kft. konzorciuma elkészitette a Csongrddi Idegenforgalmi Kft. (a tovabbiakban
tarsasagként, kft-ként is emlitjiilk) gazdalkoddsanak vizsgélatat. Jelentésiinket
kiegészitettiik a képviseldtestiileti és bizottsdgi iiléseken elhangzott észrevételek, a
tarsasagtol kapott 2007. évi adatok és helyszini bejards alapjan. Pontositottuk és
kiegészitettiik javaslatainkat.

Elemzésiink elsdsorban a tarsasdg gazddlkodasdra vonatkozik, javaslataink azonban
érintik a tarsasig f0 szakmai profiljait.

1.1. A tdrsasdg alapitisindl az Onkormdnyzat a fenntartisdban miikodd
Csongrddi Idegenforgalmi Igazgatosdg intézmény feladatait kivdanta
kedvezobb gazddlkoddsi feltételek kozé helyezni.

Az alapitaskori egymast kiegészito, idegenforgalmi-intézmény ilizemeltetési
feladatok fokozatosan médosultak: a tevékenységek kiegyensilyozott
bevételeit eldsegitd kemping és egyes mds ingatlanok, a partfiirdd
tizemeltetése kikeriilt a tarsasag feladatkoreibdl. Elkeriilt az idegenforgalom
szempontjabol meghatdrozo rendezvények (Koros-toroki  Napok)
szervezése, a vdrosi rendezvényekkel kapcsolatos koordindcio,
idegenforgalmi prospektusok osszedllitasa, a varosmarketing feladat nagy
része. Ezeket a teenddket jelenleg a Polgarmesteri Hivatal, a Varosi
Mivelodési Héaz, a Konyvtir és a gazdasagilag az Onkormdnyzat
intézményeként miikodé Tourinform iroda latja el. A tevékenység hiarom
teriiletre: a vérosi fiirdd Uizemeltetésére, a belvarosi vendéghdzak
tizemeltetésére és az Erzsébet szall6 milkodtetésére szikiilt.

1.2. Az elmilt 6 év sordn, mikozben a tdarsasdg 2002 és 2007 kozott egyetlen
évben sem mutatott fel pozitiv eredményt az Onkormdnyzat az idészak
sordan mintegy 171 M Ft kiilonbozé jogcimeken torténd juttatdsdval
segitette eld az elldtott szolgadltatdsok teljesitését.

A tdmogatasok mértékét mutatja a kovetkezd tablazat
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Az onkormanyzati szerepvallalas mértéke és jogcime

adatok E Ft-ban

2002 2003 2004 2005 2006 2007
Szolgéltatds megrendelése (uszoda) 16964] 22351] 22243] 12870 9 305 23913
Elengedett kovetelés (bérleti dij) 783 2135
Onkorm.kapott timog. 2603] 1000 500
Toketartalék véltozds 6834 1707
Lekotott tartalék véltozdsa 5331 19 183 10 275
Részvénykibocsatds, tokebevonds bevétele 13 000
Osszesen 26401 25058 28074 26653 | 30624 34188

1.3.

A kft. tavaly pdlydzat utjadn kivélasztott ligyvezetdje az Onkormdanyzati
kozgytilés részére elkészitett elOterjesztésében a tarsasdg 4ltal tizemeltetett
vagyonelemek mikodoképességének fenntartasahoz sziikséges
rekonstrukcidk értékét a kovetkezOk szerint hatdrozta meg.

Az iizemeltetett vagyonelemek sziikséges rekonstrukcigja'

Beruhazasi igény
Vendéghazak 13,2 M Ft
Erzsébet szdlloda 75-80 M Ft
Gyogyfiirdo 30-50 M Ft
Osszesen 118,2-143,2 M Ft

A tdrsasdg amortizdciora vonatkozo adatai (ldsd. 4.3. fejezet) jol mutatjdk,
hogy a sajdt pénziigyi forrasok a miikodtetett eszkozok szinten tartdsdra
sem elegendoek.

Az egyes tevékenységeibdl szarmazd bevételeket, a hozzajuk tartozo
koltségeket €s a tevékenységek fedezetét mutatja az aldbbi harom tdbléazat.

' Koér Gyorgy iigyvezetd dr becslése
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A bevételek tevékenységenként

adatok E Ft-ban

2004 2005 2006 2007

Gydbgyfiirdo 66 798 55522 52 851 65 935
Erzsébet sz4l16 4 968 5 483 4 406 4367
Belvarosi vendéghizak 10779 8034 6651 5 876
"Koros-Toroki napok™ 6 234 7 609 8071

Kozvetlen bevételek dsszesen 88778 76 648 71979 76 178
Kozponti bevételek 1759 2 462 10 522 2 158
Osszes bevétel 90537 79110 82501 78 336

A koltségek, raforditasok tevékenységenként
adatok E Ft-ban

2004 2005 2006 2007

Gy6gyfiirdo 54472 54373 57 830 59 759
Erzsébet szall6 7 764 8 008 8 724 7 439
Belvarosi vendéghdzak 9978 8129 7 320 3157
"Koros-Toroki napok" 3373 9 506 9 252

Kozvetlen koltségek dsszesen 75 587 80016 83 126 70 355
Kozponti koltségek 17 604 18 277 18 192 21 586
Osszes koltség, rdaforditds 93 191 98293 101318 91 941

A tevékenységek fedezete
adatok E Ft-ban

2004 2005 2006 2007
Gydbgyfiirdd 12 325 1150 -4 979 6 176|
Erzsébet szall6 -2 796 -2 526 -4 317 -3 072
Belvdrosi vendéghdzak 801 -95 -669 2 719|
"Kords-Toroki napok” 2 861 -1 897 -1 181 0|
Alaptevékenységek osszesen 13 191 -3368| -11 147 5823
Ko6zponti bevételek -15845] -15815 -7 670 -19 428
Eredmény -2654) -19183| -18817 -13 605

(2007-es adatatok a tevékenységek, létszamok dtfedésébol adodo korrekciok
nélkiil.)
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1.4.

A tablazatokbdl jol lathatd, hogy a tdrsasdg legfontosabb, a bevétel donto
hdnyaddt ado tevékenysége a gyogyfiirdo iizemeltetése. Ardnyaiban
kiemelkedd a szdlloda iizemeltetés vesztesége.

A vdrosi_fiirdo iizemeltetését a tarsasdg lakossdgi elldtds szempontjabol

legfontosabb tevékenységének tartjuk. A j6 mindségli termdlvizre alapozott
szolgaltatds jelenleg kevéssé tud megfelelni ennek a szerepnek. Az
onkormanyzat testiilete ismeri a létesitmény dllapotdval kapcsolatos
problémakat (vizforgaté berendezés hidnya, javitdsra szorulé medencék,
gépészet épiilet, a téli sator hidnyossagai stb.). A hatésdgi eloirdsok szigoru
betartdsa csak  ideig-6rdig  halaszthaté.  Attekintésiink  alapjn
ellentmondésosak a fiirdd vizellatdsanak Osszefiiggései (kutak berendezései,
vizkészlet jarulék, a Vizmiivel torténo elszamolds kérdései).

A latogatok szama csokken, a 2001. évi 61 710 vendéggel szemben tavaly
47937 {6 latogatta a fiirdot. Az dtlagos 22%-os csokkenés mellett a napi
vendégek szama 6 év alatt 30%-kal, az iskolai vszdsoktatdst igénybevevoké
38%-al csokkent a sportolok szama 27%-al nivekedett (2006-os adat
szerint csaknem 60%-kal). Val6szinlisithetd, hogy a sportolok szdmdnak
novekedése mogott az olcsobb belépési lehetdséggel valo visszaélés huzodik
meg. A havi latogatok szama jellemzoen 2500-3500 f6 kozott ingadozik
kivéve a julius-augusztusi idoszakot, amikor a latogatészam 10-12,5 ezer f0.
(Atlagosan 4000 f6/h6.) 2007-ben az uszoda-strandbevétel képezte a
bevételek 24%-at (ez a latogatdk 63%-atol folyt be). Az egyesiileti, iskolai
haszndlat bevétele 4% (a latogatok mintegy 32%-4t6l). A kistérségi uszas
oktatds bevétele 2%, az Onkormdanyzati tdmogatds arinya 36%. A TB
fedezte a koltségek 26%-at és az egyéb forrasok 8%-ot tettek ki.

A bevételek megoszlasat szemlélteti az alabbi diagram.
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A Gyogyfiirdé bevételeinek és vendégeinek a megoszlasa (2007)

Gyogydszat (térit€ses) —
Iskolai csoportok, sportolok

Egyéb —
TB térités

Uszoda, strandfiird® *
Onkorményzati szolgéltatds vasarls ‘ |

0% 10% 20% 30% 40% 50%

O Bevétel B [ étszam

Az onkormanyzat palyazati forras 1igénybevételével, 50%
kotvénykibocsatasbol  szdrmazd sajit  er6 mellett a fiirdo teljes
rekonstrukcidjat, bovitését tervezi.

1.5. A belvérosi vendéghdzak a varoskép fontos elemei. Kihasznaltsaguk 2007-

ben a vendégéjszakak szamat tekintve 13%-os volt, azonban mind az atlagos
kihasznaltsag, mind az egy fore juté atlagos vendégéjszakdk szdma a
korabbi évek folyamatosan novekvd tendencidjat megforditva tavaly
csokkent. A tevékenység arbevétele évrdl-évre csokken, (2004-ben 10,8 M
Ft; 2005-ben 8,8 M Ft; 2006-ban 6,8 M Ft; 2007-ben 6,4 M Ft). A
tevékenységgel Osszefliggd bevétel jelentds részét a tarsasag kis értékl
eszkozok beszerzésére illetve karbantartdsra forditotta.

1.6. Az Erzsébet sz4allo jelen felszereltségével és mliszaki dllapotaval alkalmatlan

funkcidjanak ellatdasara. A szdlloda erds versenykornyezetben mikodik,
lényeges ellatasi szerepet nem jatszik. Kapacitdskihaszndltsaga 2007-ben
férdhelyeit tekintve 15%-os (2006 20 %) volt, a vendégéjszakak szamanak
novekedése ellenére a bevétel 24%-kal csokkent. Ahhoz, hogy legalabb a
kozvetlen koltségeit megtermelje, a jelenlegi forgalom kétszeresére volna
sziikség.

1.7. A téarsasag 29 {0s tényleges 1étszamabdl (atfedésekkel) 20,5 f6 vesz részt a
gyogyfiird6 tizemeltetésében, 2*0,5 f0 a vendéghdzak lizemeltetésében, 2,5
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1.8.

1.9.

f0 miikodteti az Erzsébet szallodat, mig a kozpont 1étszdma 4,5 0. A vezetés
tobbszorosen strukturdlt: ligyvezetd igazgatd, operativ vezetd, irodavezetd
miikodik.

Az Erzsébet Szdllo iizemeltetését az dtvildgitds sordn nyert informdciok
alapjan gazdasdgilag ésszeriitlennek taldljuk. Javasoljuk, hogy az
ingatlanban jelenleg folyo nem szdllodai tevékenységek dtcsoportositisa
utdn azt a vdaros hasznositsa pdlydzat utjan. A hasznositds funkcidja és jogi
formdja kidolgozandd, azonban a tulajdonos szdmdra tovdbbi rdforditdsi
igénnyel nem jdrhat.

Helyszini vizsgdlatunk €s a kapott adatok, tovabba hasonld adottsagu
gyogyfiirdével tortént Osszehasonlitds alapjan a fiirdé jogszerii és
elfogadhatéo  szinvonali  iizemeltetéséhez  valamint az  ésszerii
koltségcsokkentéshez sziikséges beruhdzdsi koltséget kb. 150- 160 M Ft-ra
becsiiljiik, amelyet a tulajdonosnak kell fedeznie. Ezzel a beruhazassal a
tulajdonos alapot teremthet a jegyaraknak illetdleg az egy latogatéra jutod
fizetési kotelezettségeknek a rendezéséhez. Becslésiink szerint a jelenlegi
4000 fo/honap ldtogato-szammal szemben onkormdnyzati tdmogatds
nélkiil 2009-ben 6000-9000 fo/honap ldtogatotol befolyo bevétel sziikséges
a nullszaldos miikodéshez (a dijnoveléstol, és az onkormanyzati tdmogatas
mértékétol fliggden). Az alacsonyabb (tehat konnyebben elérhetd; redlisabb)
latogatészamhoz szdmitasunk szerint kb. 700 forintos felndtt napi belépddij
és évi 12 M Ft onkormanyzati tdmogatas tartozna. A napijegy jovObeli ara
fligg a konkurencia drait6l, a fizetOképes kereslettol, valamint a
kedvezmények és bérletek arképzésétdl is. Osszegezve a legfontosabb
teendoket ezek az aldbbiak:

> mintegy 150-160 M Ft mértékii beruhdzds (2 db vizforgato;
medence  burkolatok;  jarulékos  beruhdzasok:  épitmények
vizforgatokhoz, beflivé rendszerek  atalakitdsa, csOvezések,
hdcserélok, vizfeszités; kutak feldjitasa; szennyvizelvezetés; 61tozok
és fogadd épiilet kisebb felujitdsa, butorok, berendezések cseréje;
beléptetési rendszer; tervezés, miiszaki ellenOrzés, kozbeszerzés stb.).

» Elengedhetetlen a tulajdonossal valo — egyébként szabdlyozott —
viszony dtalakitdsa. Részben a pénziigyi kérdések irdsbeli
lefektetése, részben a személyes kapcsolatok jelentos erdositése
sziikséges.

» A jelenlegi dijpolitika feliilvizsgdlata.
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» Feszes pénziigyi kontroll, heti pénziigyi tervezés és nyomon kovetés
bevezetése. Meg kell allapitani a veszteséges milkodés hatarat. A
dontéseknél a fedezeti pont elérésének és tilhaladdsdanak a
kovetelménye az irdinyadd szempont.

» A teriilet lezdrdsa jelenleg nem megoldott, sem a hivatalos belépési
ponton, sem a keritések mentén. Nem garantdlt, hogy csak fizeto
vendégek menjenek be. Sziikséges olyan belépteto rendszer
kialakitasa, mely jegy nélkiil nem nyit kaput (cca. 2 M Ft);a kinti
teriilet hidnyos keritéseinek potlasa (100-200 e Ft). A fiirdo
miitkodoképessége miilik azon, hogy a bevételeket maximalizdlja, és
minden ezzel ellentétes folyamatot és tényezot kiiktasson. Ebben a
kérdésben a tulajdonosnak maximdlisan ki kell dllnia a
menedzsment mellett, tehdt nem megengedheto, hogy egy keményre
hangolt rendszert tulajdonosi rdahatdssal felpuhitsanak.

» A vizmii tarsasdggal valo elszamoldsok tjragondoldsa.

Elképzelheto, hogy a feliijitasok nem eredményezik a kivdant ldtogato szdm

novekedést és az onkormdnyzati tdmogatdsok nem csokkenthetok. Ebben az esetben

fontolora kell venni a Gyogyfiirdo bérletbe addsdt vagy értékesitését. Az

onkormdnyzati rdforditdasok ebben az esetben is megtériilhetnek. Ezzel a vdltozattal

a tovdbbiakban nem foglalkozunk.

1.10. Az 1. pontban leirtak alapjan javasoljuk a jelenleg tobb szervezetben

végzett, szorosan vett idegenforgalmi tevékenységek és a tdrsasdg dltal
elldtott vdrosi hdz iizemeltetés egy uj szervezetbe torténd koncentrdldsdt.
Alldspontunk szerint ezeknek a szalldshelyeknek az értékesitése szorosabban
kothetd a jelenleg széttagoltan végzett idegenforgalmi és varosmarketing
tevékenységekhez, mind a tarsasagndl maradé gyogyfiird0 iizemeltetéshez.
Célszeriinek tartandnk, ha az igy kialakitott szervezet non-profit Kft-ként
miitkodne, erre a gazdasagi tarsasagokrol szol6 torvény 2007 6ta lehetOséget
ad. Ez egyuttal lehetdvé tenné azt is, hogy a mind a Polgarmesteri
Hivatalban végzett eziranyu tevékenység, mind pedig a Tourinform iroda
integralhatd legyen az ) idegenforgalmi non profit Kft. keretei kozé. A
szervezet venné at a jelenlegi tirsasig azon munkatérsait, akik a széban
forgd tevékenységgel jelenleg foglalkoznak. A jelenlegi Idegenforgalmi
Kft-nek a jovoben szorosan egyetlen tevékenységre, a Gyogyfiirdo
kozonségcentrikus és gazdasdgos miikodtetésére kellene koncentrdlnia, a
sziikséges személyzettel és egyéb feltételekkel.
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2. Bevezeto, alapadatok

Csongrdd Viaros Onkormdnyzata felkérésére a Kossuth Holding Uzleti és
Befektetési Tandcsadd Zartkorien Miikodd Részvénytirsasdg €s a Chem-Bridge
Kft. konzorciuma elkészitette a Csongrddi Idegenforgalmi Kft. (a tovdbbiakban
tarsasagként, kft-ként is emlitjilkk) gazddlkoddsdnak eldzetes vizsgélatat.
Jelentésiinket kiegészitettiik a képviselotestiileti €s bizottsdgi iiléseken elhangzott
észrevételek, a tarsasagtol kapott 2007. évi adatok és helyszini bejaras alapjan.
Pontositottuk és kiegészitettiik javaslatainkat.

Elemzésiink elsdsorban a tarsasdg gazddlkodasdra vonatkozik, javaslataink azonban
érintik a tarsasig f0 szakmai profiljait.

Alapadatok

A térsasdg neve: Csongradi Idegenforgalmi Kereskedelmi és Szolgéltatd
Korlatolt Felel6sségli Tarsasag

Roviditett név: Csongradi Idegenforgalmi Kft.

Alapitds id6pontja: 2000. mgjus 1.

A téarsasag tulajdonosa:  Csongrdd Viros Onkormédnyzata (6640 Csongrad,
Kossuth tér 7.)
Székhely: 6640 Csongrad Fo u. 3.
Telephelyek 6640 Csongrad, Dob u. 3-5.
6640 Csongrad, Koros torok, Nyérfasor u. 62.
6640 Csongrad, Fo u. 3.
6640 Csongrad, Oregvir u. 45.
6640 Csongrad, Oregvir u. 53.
6640 Csongrad, Oregvir u. 60.
6640 Csongrad, Szent Rokus tér 8.
6640 Csongrad, Oregvir u. 47.
Tevékenységi korok: 55.10 Szallodai szolgdltatds (fotevékenység)
A térsasdg ligyvezetdje
2007. aprilis 1-tol: Kooér Gyorgy
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3.

Az alapitas célja, a tarsasag torténete

Csongrad Viros Onkorményzatdnak a Képviseld-testiilete a 26/2000. /11.22./ Okt.
szdmu hatdrozatdval az Idegenforgalmi Igazgatdsdgdnak a megsziintetésérol,

egyidejlileg az Igazgatosdg feladatainak az 4tvételére egyszemélyes Kift.

alapitasarol dontott, 2000. méjus 1-jei hatéllyal.

A hatédrozatot megalapoz6 eldterjesztés a kovetkezdket hozta fel a szervezeti valtas

indokaul:

a koltségvetési gazdalkodas keretei kozott alig lehet megteremteni az
érintettek érdekeltségét,

a véllalkozo6i szféra az érdekeltséget, €s ezen keresztiil az eredményességet
fokozza,

a kozalkalmazotti jogviszonyban alkalmazott munkaltat6i struktira nem elég
rugalmasan koveti a tevékenység idény jellegét, €s erre a kozhasznd munka
sem jelent megoldast,

a tdrsasdgi forma lehetévé tesz jelentds Gsszegli AFA visszaigénylést.

Az elOterjesztés szerint a Kft, az igazgatosag feladatai koziil atveszi a varosi
gyogyfiirdé és strand, a kemping és partfiirdd iizemeltetését €s a varos
idegenforgalmanak a szervezését, valamint az Erzsébet szdlloda és a
belvérosi vendéghdzak fenntartasat. A Tourinform-irodat a helyi GAMESZ
szervezetébe  integraltdk. Az  alapitaskori  egymast  kiegészito,
idegenforgalmi-intézmény iizemeltetési feladatok fokozatosan médosultak:
a tevékenységek kiegyensulyozott bevételeit eldsegitd kemping €s egyes
mas ingatlanok, a partfiird6 iizemeltetése kikertiilt a tarsasag feladatkoreibdl.
Elkeriilt az idegenforgalom szempontjabol meghatdrozo rendezvények
(Koros-toroki Napok) szervezése, a vdrosi rendezvényekkel kapcsolatos
koordindcio, idegenforgalmi prospektusok osszedllitdsa, a varosmarketing
feladat nagy része. Ezeket a teenddket jelenleg a Polgarmesteri Hivatal, a
Varosi Miivelddési Haz, a Konyvtar és a gazdasédgilag az onkorményzat
intézményeként miikodé Tourinform iroda latja el. A tevékenység hirom
teriiletre: a varosi fiird0 {lizemeltetésére, a belvarosi vendéghazak
tizemeltetésére €s az Erzsébet szallo mikodtetésére sziikiilt.
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Az 1j tarsasag a miikodéséhez sziikséges vagyont €s eszkozoket harom jogcimen
kapta. Az Onkorményzat alapitdskor 1.350.000 Ft készpénzt és 3.000.000 Ft-nyi
eszkozt apportélt a Kft-be, valamint 3.000.000 Ft gazdalkodasi eldleget biztositott a
Kft. részére. Ezt kovetden, 2000 m4ajusdban egyiittmiikodési szerzddés alapjan az
Igazgatosdg altal kordbban kezelt, 0sszesen 82.420.640 Ft nyilvantartdsi ért€kl
ingatlanokat az Onkorményzat — iizemeltetési célbél — a Kft-nek koncessziéba adta.
(Az egyiittmikodési szerzodés 1. pontja ,iizemeltetésre atadja”, az S.pontja
,koncesszioba adja” kifejezést hasznal, és bérleti dijat emlit.)

Az ingatlanok feliijitdsa és fejlesztése az Onkormdnyzat feladata és koltsége, mig
a Kft, az ingatlanok dllagmegovdsdrol koteles gondoskodni. A szerz0dés szerint
az 1ingatlanokat a Kft, kizardlag a gazdasigi tevékenységével 0Osszhangban
haszndlhatja. A gazdasdgi cél az egyiittmikodési szerzOdésben nincs
meghatarozva. A 11. pont felsorolja azokat a szolgaltatasokat, amelyeket az
Onkorményzat a Kft-td] megrendel és az ezekért fizetendé minimdélis Osszegeket
2000-2002 évekre rogziti. Az Onkorményzat fenntartja maganak a jogot, hogy
egyéb feladatot is eldirjon a Kft. részére, €s azokban elsddlegességet kothessen ki.

A szerzédés 13. pontjdban az Onkormanyzat vdros marketing tevékenységgel bizza
meg a Kft-t, amelynek fedezete a vendég €jszakak utani idegenforgalmi ado és a
kiegészitd normativ timogatas.

4. Tarsasagi szintii értékelés

A szerz6dési feladat ellatdsahoz terjedelmes iratigényt A4llitottunk Ossze, az
1devonatkoz6 tarsasdgi €s polgarjogi iratoktél a fOkonyvi és kontrolling
informdciokig. Ezen adatokat, dokumentumokat feldolgoztuk. Megtekintettiik az
ingatlanokat, a fiirdot, konzultaciot folytattunk a cégvezetéssel, de leginkabb az
iratokra, a bevételi- és koltségadatokra tdmaszkodtunk.

A pénziigyi modellek feléllitisandl az altalunk kidolgozott modellszdmitasokat
haszndltuk fel, atcsoportositva a Tarsasag fokonyvi és kontrolling adatait, de a
pontossag €és teljes korliség maximalis érvényesitésével.

Vizsgélatainkat tarsasidgi €és tevékenységi szinten végeztiik el. A tarsasagi szintl
gazdasigi adatokat elsOsorban a pénziigyi helyzet valtozasidval Osszefliggésben
vizsgaltuk, a modellt a 1. melléklet tartalmazza.
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A tarsasag konyvviteli nyilvantartasaival kapcsolatos észrevételeink:

a tarsasag 2004 évet megel0zO0 adatai csak papir alapon, korlatozott

informdaci6é tartalommal allnak rendelkezésre, ezért a tevékenység szintll

értékelést csak 2004-t0l tudtuk elvégezni,

a tarsasdg nyilvantartisai alapjan a tevékenység szintli értékelés csak a

rendelkezésre 4all6 adatok jelentds atcsoportositisdval oldhaté meg (a

konyvelési tételek nem a ,,helyiikon” vannak).

Vizsgélati modszeriink fontos eleme, hogy tobb év adatainak Osszehasonlitdsaval

probaljuk meg feltarni a miikodés belsd Osszefiiggéseit. Az elemzésiink sordn az

egyes évek kozotti jelentdsebb valtozasokat kiilon is kiemeljiik.

A vizsgélatainkat dokumentumelemzéssel, a rendelkezésre bocsatott adatok

feldolgozasaval, illetve interjuk készitésével végeztiik.

4.1.

Osszefoglalds

A tarsasdg cash-flow kimutatidsa 6sszefoglaldan tartalmazza a vizsgalt id0szak fobb

gazdaséagi folyamatainak szdmszer(sitett eredményét.

A tarsasag korrigalt cash-flow kimutatasa

adatok E Ft-ban

2002 2003 2004 2005 2006 2007

1 |1 Miikidési pénzeszkioz-valtozds (2-10) 3128 2008 -5324| -10255| -19684| -9441
2 |Adozas elétti eredmény -5291 -5 331 -2654| -19183| -18817| -13416
3 |Elszdmolt amortizdcid 3521 4399 6251 5904 3668 3121
4 |Szallit6i kotelezettségek valtozdsa 4764 2573 -9 389 5610 5642 1625
6 |Kovetelések valtozasa 73 239 -139] -1670 1642 695
7 |Elhataroldsok véltozésa 24 2078 607 916 -535| -1345
8 |Befektetett eszkozok értékesitésének eredménye 37 -1 950 -121
9 |II. Befektetési pénzeszkoz-valtozds (12+13) -10 952 -166 -4264| -3349 -1104 -88
10 |Befektetett eszkozok beszerzése -11 005 -12 252 -4264| -3349 -1 104 -278
11 |Befektetett eszkozok eladasa 53 12 086 190

12 |I1I. Pénziigyi pénzeszkoz-vdltozds (15-19) 5967 1888 4724 14000 20898| 10875
13 |Véglegesen kapott pénzeszkoz 1995 1000

14 |Hitel és kolcson torlesztése, -visszafizetése -867 -1814 -608 600
15 |Eredménytartalék valtozas 1715

16 |Toketartalék valtozas 6834 1707 1

17 |Lekotott tartalék valtozdsa 5331 19 183] 10275
18 |Tokebevonds bevétele 13 000

19 |IV. Pénzestkizik viltozdsa (1+11+14) -1857 37301 -4864] 39| 110| 1346
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A hidny pétlasira az Onkorményzatnak, mint a tarsasdg egyszemélyes
tulajdonosdnak torvényi kotelezettsége van, ennek részben tokeemeléssel, részben
végleges tokejuttatdssal tett eleget. (A tdrsasdg mérlegeit a 2. melléklet

tartalmazza.)

A kovetkezd tdblazatbdl lathatd, hogy az Onkormdnyzat az idészak sordn mintegy
171 M Ft kiilonbozd jogcimeken torténo juttatdsdval segitette elo az elldtott
szolgdltatasok teljesitését. Az aldbbiakban 0Osszefoglaljuk a tdrsasdg és az

onkormanyzat pénziigyi kapcsolatit.

Az onkormanyzati szerepvallalas mértéke és jogcime

adatok E Ft-ban

2002 2003 2004 2005 2006 2007
Szolgéltatds megrendelése (uszoda) 16964] 22351 22243] 12870 9305 23913
Elengedett kovetelés (bérleti dij) 783 2135
Onkorm.kapott timog. 2603 1000 500
Toketartalék valtozas 6834 1707
Lekotott tartalék vdltozdsa 5331 19 183 10 275
Részvénykibocsatds, tokebevonds bevétele 13 000
Osszesen 26401 25058 28074 26 653 | 30624 34188

A tarsasiag és az Onkormdanyzat kozotti egyiittmiikodési szerzOdésben a felek

megéllapodtak arrdl, hogy az Onkormdnyzat a tarsasdg aldbbi tevékenységei

esetében a tarsasagtol a kovetkezo szolgéltatdsokat vasarolja meg:

— sportolok és napi vendégek ellatdsanak koltsége és belépddij kozotti
kiillonbozet mértékéig,

— iskolai dszdsoktatds teljes koltsége,

— balneoterdpids kezelés koltsége €s a kormédnyrendeletben rogzitett drbevétele
kozotti kiilonbozeti 6sszegnek megfelelden,

—  szabad strand iizemeltetése.

A vizsgadlt idoszakban a tarsasdg beruhdzdsi tevékenysége folyamatos csokkent,
alapvetéen kis értékii eszkozok beszerzésére korldtozodott.

A tarsasdg altal hasznalt eszkdzok vegyes tulajdonban vannak:

— a kezelt ingatlanok teljes egészében onkorményzati (Csongrad varos, Megyei
onkormdényzat) tulajdonban vannak;

— a mikodtetd vagyon tarsasigi tulajdonban van, ez aldl kivételt képez az
onkormdényzat altal, palyazati forrdsokbdl vasarolt gydgyészati berendezések.
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A tarsasagi tulajdon értéke
(2007. december 31.)

adatok E Ft-ban

Brutté ECS Netto
1 |Szellemi termékek 488 488 0
2 [Miszaki berendezések, gépek 13 680 10 181 3499
3 |Jarmiivek 7774 7 234 540
4 |Egyéb berendezések, felszerelések, jarmiivek 1149 1120 29
5 |Osszesen 23091 19023| 4068

A tarsasag altal kezelt, Csongrad véaros Onkormdanyzatdnak tulajdondban 1€vo

vagyontargyak értéke:

Kezelt vagyontargyak értéke, Csongrad varosi tulajdon

(2007. janius 30.)
adatok E Ft-ban
Brutté ECS Netto

Epiiletek, Forgalomképes 168 398 39 843 128 555
Epitmény, Forgalomképes 4253 1454 2799
Epitmény, Nulldra leirt, Korlatozottan forgalomképes 2 834 2 834 0
Egyéb gépek, berendezések, Forgalomképes 13712 8 393 5319
Osszesen 189 197 52 524 136 673

A megyeil 6nkormdnyzat tulajdondban 1évo épiiletek nett6 értéke kb. 22 M Ft.
Osszességében a kezelt vagyon tobb mint 90 %-a van idegen tulajdonban.

A tarsasag 4ltal lizemeltetett vagyon miiszaki allapota nem megfeleld, a kitlizott
célok elérését — piaci potencidl novelése — csak korldtozottan segiti eld. A tarsasag
vezetdje altal készitett {lizleti terv elOterjesztésben szerepeltetett sziikséges

beruhazasok értéke a kovetkezo:

Az iizemeltetett vagyonelemek sziikséges rekonstrukcidja’

Beruhazasi igény

Vendéghdzak 13,2 M Ft
Erzsébet szalloda 75-80 M Ft
Gyogyfiirdd 30-50 M Ft

* Kodr Gyorgy iigyvezet6 tr becslése
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Sajat szédmitdsaink alapjan a fiirdé jogszerii és elfogadhaté szinvonalu
iizemeltetéséhez valamint az észszerii koltségcsokkentéshez sziikséges beruhdzdsi
koltséget kb. 150-160 M Ft-ra becsiiljiik.

Az adatok jol szemléltetik, hogy a tarsasag jelenlegi pénziigyi erdforrdsai az
eszkozok szinttartdsara sem elegendOek, a sziikséges rekonstrukciok jelen
gazdalkodasi feltételek mellett sajit forrasbol nem végezhetok el.

4.2. Bevételek, koltségek

Az el6z6 pontban mar jelzett eredmény romlds részben az értékesités arbevételének
folyamatos, ezen beliil is az onkormdnyzat 4ltal vasarolt szolgaltatdsok értékének

csOkkenésére vezethet0 vissza.

A tarsasag bevételei
adatok E Ft-ban

2002 2003 2004 2005 2006 2007
L. Ertékesités nett6 drbevétele 82102 85 704 85098 75 458 708121 77 304
ebbdl: Uszodai szolgdltatds 16 964 22 351 22243 12 870 93051 23913
1. Egyéb bevételek 5492 21754 5423 1307 8 046 211
VIII. Pénziigyi miiveletek bevételei 13 13 16 5 25 2]
X. Rendkiviili bevételek 2 340 3618 819
Osszes bevétel 87607\ 107 471 90 537 791101 82501| 78336

Uszodai szolgdltatds: tdrsasdg és az onkormdnyzat kozotti egyiittmiikodési alapjdn az onkormdnyzattol

szdrmazo bevétel.

Az egyes tevékenységek bevételeinek alakuldsat a kovetkezd tdblazatban foglaltuk
Ossze (a rendelkezésiinkre 4116 adatok hidnyossdga miatt csak 2004 évtol).

A bevételek tevékenységenként

adatok E Ft-ban

2004 2005 2006 2007

Gy6gyfiirdo 66 798 55522 52 851 65 935
Erzsébet szall6 4968 5483 4 406 4367
Belvarosi vendéghdzak 10779 8 034 6651 5 876
"Koros-Toroki napok" 6 234 7 609 8071

Kozvetlen bevételek dsszesen 88778 76 648 71979 76 178
Ko6zponti bevételek 1759 2462 10522 2158
Osszes bevétel 90537| 79110 82501 78 336
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A bevételek alakuldsat az egyes tevékenységek elemzése sordan részletesen is

vizsgalni fogjuk, azonban Osszefoglaldsként megallapithatd, hogy a tarsasag

bevételei — pénziigyi forrasai — a vizsgalt id6szakban csokkentek.

A tarsasag koltségei, raforditasai

adatok E Ft-ban

2002 2003 2004 2005 2006 2007

IV: Anyagjellegii raforditasok 42933 50673] 44283 45378 46401 38234
V. Személyi jellegli raforditdsok 442701 45485 41178 45712) 49998 48 143
VI. Ertékcsokkenési lefrds 3521 4399 6251 5904 3 668 3121
VII. Egyéb raforditasok 1450 11672, 1328 1254 1251 2254
IX. Pénziigyi miiveletek raforditdsai 724 583 151 45

XII. Addfizetési kotelezettség 189
Osszes koltség, rdforditds 92898 112812 93191 98293 101318 91 941

A tarsasag koltségeinek €s raforditdsainak ért€éke a vizsgalt idészakban — 2003 és

2007 kivételével — folyamatosan, az inflacioval kozel azonos mértékben
novekedtek. A 2003 évi kiugréan magas ért€k részben a targyir eszkozok
értékesitésével, részben az egyéb szolgiltatasok értékének jelentds ndvekedésével
indokolhat6. 2007-ben elsdsorban a ,,Koros-toroki napok™ szervezésében vald

kozremiikodés megsziinése miatt a koltségek jelentdsen csokkentek.

A koltségek tevékenységenkénti alakulasa
adatok E Ft-ban

2004 2005 2006 2007

Gy6gyfiirdo 54472 54373 57 830 59 759
Erzsébet szall6 7764 8 008 8 724 7 439
Belvarosi vendéghdzak 9978 8129 7 320 3157
"Koros-Toroki napok™ 3373 9 506 9 252

Kozvetlen koltségek dsszesen 75 587 80016 83 126 70 355
Kozponti koltségek 17 604 18 277 18 192 21 586
Osszes koltség, rdforditds 93 191 98293 101318 91 941

Ebben az esetben is hangsulyozni szeretnénk, hogy a rendelkezésre 4ll6 adatok

mindsége a vizsgalat pontossagat jelentdsen befolyasolhatja.
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A tevékenységek fedezete
adatok E Ft-ban

2004 2005 2006 2007
Gyo6gyfiirdd 12 325 1150 -4 979 6 176]
Erzsébet szall6 -2796 -2 526 -4 317 -3 072
Belvarosi vendéghdzak 801 -95 -669 2719|
"Koros-Toroki napok” 2 861 -1 897 -1 181 0]
Alaptevékenységek osszesen 13 191 -3368| -11147 5823
Kozponti bevételek -15845| -15815 -7 670 -19 428
Eredmény -2654| -19183| -18817 -13 605

A 2007. évi adatok nem tartalmaznak bizonyos, az elozo éveknél alkalmazott korrekcickat, amelyek a
tevékenységek dtfedésébol adodnak (pl. vendéghdz iizemeltetok munkabére, iizemanyag, szdlloda

recepciosok stb. ).

A fird6 lizemeltetési tevékenység fedezetét az Onkormanyzattdl kapott
kompenzacié eroteljesen befolydsolja. Az Erzsébet szallé iizemeltetése mar

fedezeti szinten folyamatos, ndvekvd veszteséget mutat.

Arbevétel aranyos fedezet

2004 2005 2006 2007

Gy6gyfiirdo 18% 2% -9% 9%
Erzsébet szall6 -56 % -46 % -98 % -70%
Belvarosi vendéghazak 7% -1% -10% 46 %
"Koros-Toroki napok” 46% -25% -15%

Kozvetlen bevételek dsszesen 15% -4% -15% 8%
Ko6zponti bevételek -901% -642% -73%

Osszes bevétel -3% -24% -23% -17%

A fenti mutatészamok jol érzékeltetik a veszteség mértékét, az esetleges
valtoztatasi kényszereket. JOI latszik, hogy az Erzsébet szdllo esetében a veszteség
mértéke megegyezik az drbevétel Osszegével, ebben az esetben mindképpen
drasztikus beavatkozds volna indokolt. A jelenlegi koriilmények kozott (szdlloda
miiszaki dllapota) nincsenek meg a feltételek, ezért nem ldatunk redlis lehetiséget
arra, hogy ezt a veszteséget a tdrsasdg sajdt erobol ledolgozza, megfontoldsra
Javasoljuk a tevékenység megsziintetését, az ingatlan mds célu hasznositdsdt.

A fiirdo és a vendéghdzak esetében a veszteség mértéke hatarértéken beliil van,
kezelésére a jelenlegi koriilmények kozott (nem szervezeti, hanem piaci
tekintetben) is lehetdséget latunk. Természetesen a miikkodés szabdlyszertiségéhez,
a vendéghidzak esetében a miuszaki 4llapot szinten tartdsdhoz sziikséges
beruhdzasokat ezekben az esetekben is kell végezni.
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4.3. Beruhdzdsi kiaddsok, forrdsok

A tarsasag beruhazasai

adatok E Ft-ban

2002 2003 2004 2005 2006 2007
Szellemi termékek 156
Ingatlanok és kapcsolddé vagyoni értékii jogok 2998 4 488
Miiszaki berendezések, gépek 7 128 2 188 1276 936 200
Jarmiivek 88 4340 300
Egyéb berendezések, felszerelések, jarmiivek 248 48 192
Kis értékii eszkoz beszerzés 953 1188 2796 2413 604 278
Beruhdzdsok dllomanyvaltozasa -410 -525
Beruhdzdsok dsszesen 11005 12 252 4264 3349 1104 -247

2002 és 2003-ban a tarsasag jelentds beruhdzasi tevékenységet folytatott, azonban a

megvalodsitott eszk6zok jelentds részét 2003-ban a tarsasdg értékesitette. A

kozelmult beruhdzédsai alapvetéen a kis értékli eszk6zOk beszerzésére

korlatozodtak, amely az eszkozpark jelentOs avuldsat eredményezte.

A beruhazasok forrasai

adatok E Ft-ban

2002 2003 2004 2005 2006 | 2007

1 |1 Miikodési pénzeszkoz-vdltozds (2-10) 3128 2008 -5324| -10255| -19684| -9441
2 |Ad6zas elétti eredmény 55201 -5331|  -2654| -19183] -18817| -13416
3 |Elszamolt amortizacié 3521 4399 6251 5904 3668 3121
9 |I1. Befektetési pénzeszkiz-viltozds (12+13) -10 952 -166| -4264| -3349| -1104 -88
10 |Befektetett eszkozok beszerzése -11 005 -12 252 -4 264 -3 349 -1 104 -278
11 |Befektetett eszk6zok eladasa 53 12 086 190
12_|I11. Pénziigyi pénzeszkiz-vdltozds (15-19) | 5967 1888] 4724] 14000] 20898 10875
19 |1V. Pénzeszkizik viltozdsa (1+11+14) | -1857] 3730] -4864]  396] 110| 1346

2002 és 2003 kivételével a beruhdzasok teljes egészében kiilsé forrasbol valdsultak

meg. 2003-ban jelentds bevétel szdrmazott a befektetett eszkozok értékesitésébal is.
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4.4. A tdrsasdg szervezete

A tarsasag szervezeti felépitése:

Ugyvezetd
Operativ vezetd Irodavezetd
| Miiszaki vezetd Fiird8kiszolg4ld Recepcié Pénztar
Masszirozé Takaritd Munkaiigy
Konyveld
Usz6mester
Karbantarto

A foglalkoztatott 1étszam, a tarsasag human eréforrasai
adatok f6-ben

2003 | 2004 [ 2005 | 2006 2007
Fizikai 29 24 24 22 23
Szellemi 6 4 4 4

Egyéb 2 2 3 2 1
Osszesen 37 30 31 28 28

A tarsasdg munkavallal6inak 1étszdma részben a feladatok csokkenésével
(kemping) részben a hatékonyabb miikodéssel 0Osszefiiggésben folyamatosan
csokkent. Itt jegyeznénk meg, hogy 2006-ban a kozponti 1étszam esetében
novekedés tapasztalhaté az irodavezetd belépésével, illetve az operativ vezetd
athelyezésével. Ez a vezetdi szintek szdmanak novekedését is eredményezte.
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A munkabérek és béren kiviili juttatasok alakulasa

adatok E Ft-ban
2003 2004 2005 2006 2007

Fizikai 20539 18 723| 19580 21888 23979
Szellemi 73701 6191 7 095 8052 6900
Egyéb 1841 1692 1886] 2046 1861
Osszesen 297501 26 606 28 561 31986 32740
Béren kiviili juttatdsok 3435 3666 5062 5616 2952
Osszes személyi jellegii 33185 30272 33623| 37602 35692

Az atlag keresetek és atlagos jovedelmek valtozasa
adatok E Ft/ho-ban

2003 2004 2005 2006 2007
Fizikai 59 65 68 83 87
Szellemi 102 129 148 168 144
Egyéb 77 71 52 85 155
Osszes atlag bér 67 74 77 95 97
Osszes dtlag jovedelem 75 84 90 112 106

Az atlagjovedelmek 2004-ben 12 %-kal, 2005-ben 7 %-kal és 2006-ban 23 %-kal
novekedtek. A kordbbi években az uszoda dolgozdi az egészségiigyi dolgozdk
kivételével minimdlbéren keriiltek foglalkoztatdsra. Az emelkedés ennek
novekedése, a miszakpotlék emelkedése és a 1étrejott bérfesziiltségek rendezése
nyomdn kovetkezett be. Megjegyezziik, hogy az atlagbérek mas helyi vallalkozas
hasonl6 adatdndl alacsonyabb értéket mutatnak.

A tarsasdg idén kinevezett Uj iligyvezetd igazgatéja megkezdte a tdrsasdg
irdnyitasdban dolgozé munkavallalok értékelését, a vezetésbe Uj munkatdrsat vont
be emellett modositotta a szervezeti felépitést is.

A képzésre forditott 6sszeg a vizsgdlt iddszakban nem véltozott jelentdsen.

A képzésre forditott osszegek

adatok E Ft-ban

2006 2007
108 78

2003
100

2004
206

2005
150

Oktatas
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5. A tarsasag egyes tevékenységeinek értékelése

A 3. pontban mir jeleztiik, hogy a rendelkezésre 4ll6 adatok alapjdn a
tevékenységszintll vizsgalatokat csak korldtozottan tudtuk elvégezni, amely
elsdsorban:

— avizsgélt idészakra (2004-2007),

— avizsgdlat mélységére vonatkozik.

5.1. Virosi fiirdd iizemeltetése

A fird0 a tdrsasdg 4ltal mikodtetett legnagyobb értékii vagyontargy,
szolgéltatdsaira, a rendelkezésre 4116 adatok szerint széles korben mutatkozik igény.
Ugyanakkor jelenlegi miiszaki dllapotdban nem felel meg sem a vendégek, sem
pedig a hatésdgok kovetelményeinek. Milkodési bevételei az iizemeltetési
koltségeket nem fedezik.

5.1.1. Osszefoglalds, SWOT analizis

Erdsségek Gyengeségek

J6 mindségli termalviz. Hidnyzik a vizforgat6 berendezés.

Egyes medencék javitdsra szorulnak.

Az épiilet bedzik, a nyildszardk elavultak, a
szell6zés megoldatlan, a személyzeti kiszolgald
helyiségek nem felelnek meg az eldirdsoknak.
Feltjitdsra szorul a téli lizemeltetést segitd sator,

illetve a hozza tartoz6 berendezés.

Lehetiségek Veszélyek

Dijbevételek ndvelése, az ellendrzési rendszer Miikodési szabdlytalansdgok miatti birsdgok.
javitdsaval.

Arbevétel novelése kiilsé szolgaltatok, bérlok révén. | Tovabbi, jelenleg nem érvényesitett mitkodési

koltségek.

Az elmult években, a térségben jelentds fiirdd fejlesztések valdsultak meg
(elsOsorban a Széchenyi terv keretében), a tdrsasidg e tekintetben, elmaraddsban
van. A beruhdzisi igény nem csak a szolgaltatdsok mindségi javitisdval, hanem a
miikodés szabdlyszeriiségével Osszefiiggésben meriil fel. A vdrosnak hatdrozott
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elképzelései vannak e tekintetben, az Onkormdanyzat pdlyazati forrds
1igénybevételével, 50% kotvénykibocsatasbol szarmazo sajat er6 mellett a fiirdo
teljes rekonstrukcidjat, bovitését tervezi.

A teriileti elhelyezkedés korlatai miatt (rendelkezésre 4ll6 szabad teriilet, illetve
lakOkornyezet) a tarsasdg nem tud versenyezni a kornyéken taldlhato
élményfiirdokkel. Ezzel szemben a varos adottsdgai a nyugalomra, és a termal
viztol remélt gydgyulasra vagyo turistak igényeinek kivaldan megfelelhet.

A gyogyfirddo a varos lakossaga elldtasdnak szempontjabdl fontos, ugyanakkor
ennek a szerepnek csak korldtozottan tud megfelelni.

5.1.2. Uzemeltetett eszkiozok

A tarsasag kezelésében miikodik a Varosi Gydgyfiirdo és Strand, amely a tarsasag
honlapja szerint ,,50 m-es vizforgatés tszomedencével, nydron kisgyermekeknek
pancsolé medencével, télen satorral fedett tanmedencével, télen-nydron Kinti
tildmedencével, benti termél medencével varja a vendégeket”.

Attekintésiink alapjan tobb tekintetben ellentmonddsosak a fiirdd vizellatdsanak
Osszefiiggései.

— Elvileg a vizellatas a fiirdo teriiletén lizemel6 termdl- €s hidegvizes kutrol
torténik. A gyakorlatban a sajit kutak vizhozama nem elegendd a medencék
vizelldtdsdhoz, ezért a fiird0 hdlézati vizpotlast vesz igénybe, amelyet
visszaszolgaltat a hdélézat szamdra. (Ez a visszapétlds az elszamolds
egyenlegének rendezését szolgélja, arra a vizmil 4ltal szolgéltatott kapacitas
kiegészitése céljabol nincs sziikség.) Az igénybe vett majd visszapotolt
vizmennyiség hatdsagi eldirdsok alapjan varhatéan csaknem megduplizddik,
a 2006. évi 45 E m’ (2007-ben oktéber 31-ig 58 Em’) kb. 95 E m’-re
novekszik. A felhaszndlt halézati viz mennyiségének mérésére szolgald
miiszerek megbizhatdsdga nem megfeleld, igy a mennyiség nem ellenOrzott.
Hidnyoznak, illetve nem megfeleld éllapotiak a fiirdot ellaté kutak iizemi
berendezései.

— A kutakbdl igénybe vett viz mennyiségének a vizkészlet jarulék kiszdmitdsa
céljabél torténd meghatdrozasa ellentmondésos, mértéke az ANTSZ eléirdsai
alapjan a kovetkezd id0szakban erdteljesen novekedni fog.

— A fiirdOben felhaszndlt vizmennyiség egy része a vdrosi csapadékcsatorna
halézaton keriill elvezetésre, a Tiszdba. A szennyviz egy részét a
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szennyvizhal6zat fogadja be. Az elvezetett szennyviz mennyiségét nem
mérik. A szdmlazds megallapodas alapjin torténik. (Jelenleg havi 2 484 m’,
azaz évi 29,8 E m’ szennyvizmennyiség keriil leszamlazasra.)

A gyogyfiirdé miszaki allapotat a Képviselotestiilet jol ismeri, az épitmények és a
berendezések nem felelnek meg a jogi, miiszaki és szolgéltatisi kovetelményeknek.

Idézve az iligyvezetd megéllapitiasat a fiirdodre vonatkozdan: “ezzel a miiszaki

dllapottal kockdzatos, és konfliktusos, és gazdasdgtalan az iizemeltetés.”

A tarsasag altal kezelt idegen tulajdoni eszkozok értéke (gyogyfiirdo)
adatok E Ft-ban

Brutt6 ECS Netto
Epiiletek, Forgalomképes 109 318 28 456 80 861
Epitmény, Forgalomképes 2 680 1197 1483
Epitmény, Nulldra leirt, Korlatozottan forgalomképes 2 834 2 834 0
Egyéb gépek, berendezések, Forgalomképes 13712 8393 5319
Osszesen 128 544 40 881 87 663

5.1.3. Bevételek, koltségek

A latogatok szdma csokken, a 2001. évi 61 710 vendéggel szemben tavaly 47 937
o latogatta a fiirdot. A 2001 — 2007 idOszak adatait az alabbi diagram és tablazat

mutatja:

Gyogyfiirdoé vendégek szama

45 000
40 000
35000 -

30 000 -
25 000

20 000 -
15 000
10 000 -
5000 -

2001 2002 2003 2004

2005 2006

2007

O gy6gykezelés (TB) B napi vendég O iskolai dszds O sportold

Jelentés a Csongrddi Idegenforgalmi Kft. gazddlkoddsdnak elézetes vizsgdlatdrol — 24



A latogatok szama

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007.
Osszes vendég 61710 56 158 54 983 58 117 52 538 54 063 47 937
Napi vendég 42 644 37553 37 346 37269 33 496 34 575 30 002
Iskolai dszas 8926 7723 6925 6 430 5540 5424 5519
Sportold 7 865 8 240 8342 11 664 10 122 12 432 9983
Nagycs. 699 558 391 422 202 256 158
Fiz.gy. 119 134 42 44 147 93 146
Szalloda 122 157 73 136 206 196 143
Belv. 0 0 112 126 283 312 174
Master. 0 0 0 1718 790 775 837
Egyéb 975

A tiblazat adatai alapjan egyértelmiien megéllapithatd, hogy az az alapitédsi cél,
miszerint az egyes tevékenységek (szdlloda, vendéghdz, gyogyfiirdd) erdsitik
egymdst nem teljesiilt, 2005, 2006-ban az 0Osszes vendégforgalom 0,9 %-a
szdrmazott a széllodat, vendéghazat igénybe vevok korébol.

Az dtlagos 22%-o0s csokkenés mellett a napi vendégek szama 6 év alatt 30%-kal,
az iskolai uszdsoktatdst igénybeveviké 38%-al csokkent a sportolok szama 27%-
al novekedett (2006-os adat szerint csaknem 60%-kal). Val6szintsithetd, hogy a
sportolok szdmdnak novekedése mogott az olcsobb belépési lehetdséggel vald
visszaélés hizodik meg. A havi latogatok szdma jellemzéen 2500-3500 f6 kozott
ingadozik kivéve a julius-augusztusi id6szakot, amikor a latogatészdm 10-12,5 ezer
£6. (Atlagosan 4000 f6/h6.) 2007-ben az uszoda-strandbevétel képezte a bevételek
24%-4t (ez a latogatok 63%-4tdl folyt be). Az egyesiileti, iskolai hasznélat bevétele
4% (a latogatok mintegy 32%-at6l). A kistérségi uszds oktatds bevétele 2%, az
onkorményzati tdimogatds ardnya 36%. A TB fedezte a koltségek 26%-it és az
egyéb forrdsok 8%-ot tettek ki. A bevételek megoszlisat szemlélteti az aldbbi
diagram.

A Gyégyfiirdo bevételeinek és vendégeinek megoszlasa (2007)

Gydgydszat (téritéses)
Iskolai csoportok, sportolok
Egyéb 7:|
TB térités |

Uszoda, strandfiirdo

Onkormdnyzati szolgdltatds vésérlds ]

0% 10% 20% 30% 40% 50%

O Bevétel B [étszam
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Jegydrak és kedvezmények

A fiird6 jegyarai 2006. szeptember 6ta nem valtoztak. A kevésbé igényes
kornyezet, feldjitas eldtti allapotok miatt jelentdsebb dremelésre nincs
lehetoség, ezt a fizetoképes €s fizetni hajlandé kereslet sem teszi lehetové.
Ugyanakkor a jelenlegi helyzet fenntartisa semmiféle sajat er6bdl torténd
karbantartist nem tesz lehetdvé, igy a Kft. teljesen kiszolgéltatott a
tulajdonos Onkorményzat pénzatadisi hajland6sdginak. Azonnali jegyar-
emelésre van sziikség, a hasonlé szinvonalu alfoldi fiirdok atlagos belépd
arat el kell érni vagy meghaladni. (A tadvolsdg miatt a helyi lakosok 4ltal
generalt kereslet ar-rugalmasséaga kisebb.)

Belépédijak osszehasonlitasa

Csongrad Hédmez8vasarhely Szentes K1Skur}felegy-
haza
Virosi
o Strand-,Termal és . o . | Széchenyi ligeti| Varosi Strand és
Gydgyfurds és Gydgyfiirdd Uszoda Gy6gyfurds Strandfiirdé Uszoda
Strand
vizfeliilet (m?) 1436 3266 1493 125 2410 3772
medencék szama 7 8 3 1 9 7
Kapacitds (f6)
télen: 372 1890 350 1500 400
nyéron: 500-600 3840 350 3000 1200
Eglnon belépbjegy (napi. 575 990 630 800 850
Ked ényes (didk.
edvezményes (didk, 450 500 370 520 650
nyugdijas)
Bérlet, felndtt 40000" 56000 7300 7000°
Sportoléjegy (didk) 250 5000° 260
Téves 100 alkalomra 20 alkalomra *havi 5csoportos didk, nyugdijas %10 alkalomra

A jelenleg érvényes kedvezmény-rendszer (mely a ténylegesen fizetett
dijakat csokkenti) elfogadhat6. A kinalt kedvezményeknek bizonyos
évszakokra és/vagy a hét adott napjaira valé korlatozdsdval lehet még
csokkenteni a bevételekre gyakorolt negativ hatdsat. Ugyanakkor a sportoldk
altal fizetett 250 Ft. a rdjuk esO koltség csekély hanyadat fedezi. (Ez akkor is
igaz, ha az altaluk fizetett dij és a koltség kiillonbozetét az dnkorményzati
»Szolgaltatds vdasdrlds” cimen nyujtott tdmogatdsi Osszeg tartalmazza.
Kérdéses ugyanis, hogy az ilyen cimen nydjtott tdimogatds megfeleléen
oszlik-e meg a rdszorultak kozott.) Véleménylink szerint, jelen formdjaban
az Onkormdnyzat szdmadra tdlzott terhet jelent a sportoldk ilyen mértékii
tdmogatdsa, célszerli volna a rendszer feliilvizsgalata illetdleg szponzorok
bevondsa. (A pénz nem oda megy, ahol a legnagyobb sziikség van r4.)
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A gyodgyaszati kezeléseket igénybevevok szama

adatok db-ban

2002 2003 2004 2005 2006 2007.

Létszam (£6) 18 074 17 819 15 968 16 011 14 928 14 048
medence fiirdo 17 028 17 179 15 551 15 663 14 472 13793
iszapkezelés 55

sulyfiirdé 650 122 418 335 440 199
szénsav 1151 314 398 465 450 345
masszazs 15 881 16 197 14 308 14 007 12 793 12 597
tangentor 13 157 9 263 10 190 9670 8 970 8012
gyogyuszds 1 046 640 417 348 456 255
Osszes kezelés 48 968 43715 41 282 40 488 37 581 35201

A vizsgdlt iddszakban a gyogydszati kezeléseket igénybevevOk szdma is

folyamatosan és jelentdsen, 29 %-kal csokkent.

A bevétel alakulasa tevékenységenként

adatok Ft-ban

2004 2005 2006 2007
Kemping bevétel 28 695 53 477 30 000 25 000
Szolarium bevétele 268 528 844 749 1 177 000
Uszoda haszndlat (egyesiilet, iskola) 2213168 2206 195 2 306 067 2 570 000
Infra szauna bevétele 109 419 220 547 192 000
Uszoda-, strandbevétel 13373827 15026 834 16 763 154 15 814 000
Villalkozok k6zmudija 521 645 528 619 528 836 570 000
Villalkozok bérleti dija 2 496 594 2424275 1 925 937 2 662 000
Kistérségi tiszds oktatds 583333 1311000
Uszodai szolgéltatds 22242 609 12 869 565 9305218] 23913000
Gyogyaszati kezelések 2019 851 1873 150 1765 330 1 583 000
Medencefiirdo térités 865 241 954 200 862 487 911 000
Gyogyfiirdé TB térités 13330513 12773576 11952749 11178 000
Medencefiird6 TB térités 4954 904 4901476 4571913 3569 000
Egyéb bevételek 3 405 967 1532815 1 190 750 460 000
Osszesen 65453 014 | 55522129 52851070 65935000

A sorok magyardzata: az uszoda haszndlat a csoportos (egyesiilt, iskola) igénybevételbdl szdrmazo

bevételeket mutatja; az uszoda-, strandbevétel a fizetd vendégektol szarmazo bevétel; uszodai szolgdltatds az

onkormdnyzati ,,szolgdltatds vdsdrlds”; medencefiirdd térités a fizetos betegek dltali befizetések;

medencefiirdé TB térités a TB dltal fizetett bevétel
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Jol lathato, hogy ,,az uszodai szolgaltatisokbol szdrmazd bevételek”, azaz az
onkormanyzati tdmogatds a tavalyl évben novekedett. A gyogydszati kezelések
bevétele a volumencsokkenéssel 0sszefiiggésben folyamatosan csokkent.

A tevékenység jovedelmezosége

adatok Ft-ban

2004 2005 2006 2007

L. Ertékesités nett6 drbevétele 65028 039] 55522129 52708 2001 65 475 000
II. Egyéb bevételek 1 769 695 0 142 870 460 000
III: Anyagjellegii raforditasok 23483 813| 22944 740 25279 597 27279 000
IV. Személyi jellegii raforditasok 27 882313 28451718 30274 840 31 348 000
V. Ertékcsokkenési leirés 2 829 227 2 803 570 2 057 747 115 000
VI. Egyéb raforditasok 277 061 172 545 218 000 1 017 000
VII. Fedezet 12 325 320 1149 555 -4 979 115 6176 000
Uszodai szolgdltatds

(onkormdnyzat) 22242609 12 869 565 9305218 23913000
"Korrigdlt' fedezet -9917289| -11720010 -14 284 333 | -17 737 000

A tevékenység jovedelmezOsége 2004-ben j6 volt (nem szabad elfelejteni, hogy a
kozponti koltségeket is fedeznie kell a fedezeti 6sszegnek). 2005, 2006-ban a
jovedelmezdség a korabban mar leirt okokra visszavezethetden romlott. A korrigélt
fedezettel azt kivanjuk szemléltetni, hogy az dnkormdanyzati timogatason kiviil az
egyéb tevékenységekbdl szarmazo jovedelmek és koltségek valtozdsa hogyan jarult

hozza az eredményesség romlasahoz.

Az aldbbi tablazat a fiirdo latogat6i dltal atlagosan fizetett belépd €s szolgaltatasi

dijakat mutatja:

Egy latogat6 altal fizetett atlagos koltés

Fiird6 (6nkorm. tam. és
Gyoégyaszat bérl6k nélkiil)
2006 2007 2006 2007
14 928 14 048 6 54 063 47 937
18 290 000 16 330 000 ft 41 091 079 39 790 000

37 581 35201 kezelés

1225 1162 ft/f6 760 830

487 464 ft/kezelés

A Ft/f6 soron taldlhat6 szam az egy fo altal atlagosan megfizetett 6sszeget mutatja,
mely a feln6tt napijegynél tobb, hiszen a fizetds kezelések és az eladott bérletek
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arat is tartalmazza. Jelentését elsOsorban statisztikailag, és erre raépiilden
pénziigyileg lehet értelmezni.

A 830 Ft. koriili osszeg, melyet dtlagosan fizet egy ldtogato, akkor lenne elegendo
a rentdbilis mitkodéshez, ha a fiirdozok, és szolgdltatdst igénybe vevok létszama
jelentisen emelkedne. A havi miikodési kiadds a kozponti koltségek kiterhelése
nélkiil 2007-ben 5 M forint volt.

Szamitasokat végeztiink arra vonatkozdan, hogy megfeleld, (az aldbbiakban
részletezendO) beruhdazasok elvégzését kovetden, milyen koltségviszonyok mellett
tud miikodni a Gyogyfirdo. Modelleztik a veszteség nélkiilli muikodéshez
sziikséges bevételeket is. Modelliinket részletesebben a 3. melléklet tartalmazza.

Becslésiink szerint egy felujitast kovetd évben, optimdlis esetben 2009-ben a
Gyogyfirdd mikodésének havi koltsége 7,6 M forintra becsiilhetd. A becsiilt
kiadas-novekedés fobb okai:

— az elektromos aram aranak mar bekovetkezett novekedése;
— minimalbér novekedése;

— beruhazasok miatti koltség-novekedés;

— takarékos, 4am szabdlytalan, kockdzatos miikodés melldzése;

— kozponti koltségek kiterhelése.

Az elozo bekezdésben megadott koltségek mellett, a jelenlegi drszintet figyelembe
véve havi 9150 f6 ldtogaté kellene a rentdbilis miikidéshez. (Onkormanyzati
tdmogatds nélkiil.) Ennek a latogatészamnak nincs realitdsa, tehdt mindenképpen
magasabb drszintre és kiilso forrdasokra van sziiksége a fiirdot iizemelteto kft-nek.

Az atlagosan fizetett 6sszeg 25%-kal, torténd megnovelésével mar havi 7320 f6
képes lesz eltartani a fiirdot. Az dtlagosan fizetett Gsszeg novelése nem azt jelenti,
hogy a felnétt napijegyek drdt kell 25%-kal novelni, hanem azt, hogy a jegydrak
— kedvezmények — bérletarak — egyéb szolgaltatasok drai egyiittesének kell olyan
bedllitasat elvégezni, mely optimdlisan hozza a sziikséges novekedést a
bevételekben. Természetesen a jegydrak novelésének feltétele a fiirdo
Sfelujitasanak a ldatogatok dltal is érzékelhetd és értékelhetd megvalosuldsa.

Elvégeztik a sziikséges szdmitdsokat 12 M Ft/év Onkorményzati tdmogatdsra

(,,szolgéltatas-vasarlasra”) illetve szamoltunk dijnoveléses €s anélkiili valtozatot is.
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A rentabilis miikodéshez sziikséges latogato szam

Havi kiadas Ft. Tényleges / sziikséges
latogaté
2007 5000 000 4000
,2009” koltség-novekedéssel 7 600 000 9150
,2009” magasabb jegyarakkal 7 600 000 7320
,,2009” magasabb jegyarakkal és 7 600 000 6360
onkormdanyzati timogatdssal

A tdbldzatbol ldathato, hogy a tovdbbi bevételek (magasabb dijak és az
onkormdnyzati tdamogatds) mdr 6360 fos havi ldtogaté-szam mellett is biztositjak
a nullszaldos miikodeést.

Az onkorményzati timogatdst évekkel késobb, fokozatosan lehet majd csokkenteni
és megsziintetni. Jelenlegi kalkuldcionk a jovobeli bizonytalansagi tényezdk
(energia-arak, fiirdo-piac valtozdsai, stb.) miatt nem adhat vélaszt a tdmogatési
1gény 2010 utani mértékére.

Belépési anomadlidak

A teriilet lezdrdsa jelenleg nem megoldott, sem a hivatalos belépési ponton, sem a
keritések mentén nem garantdlt, hogy csak fizeté vendégek menjenek be. A
kialakitas alatt all6 beléptetd-rendszer csOkkenti a bejaratnal torténd visszaéléseket,
de nem zdrja ki azokat a jovore nézve. Nem valik lehetetlenné a pénztaros(ok)
esetleges manipuldcidja sem, mivel egyetlen személy tartézkodik a bejaratndl
fizetéskor €s belépéskor. Mivel a pénztar nem kozvetleniil a kapunal helyezkedik
el, ezért tobb vendég egyiittes érkezésekor a hattérben fizetés nélkiil be lehet jutni.
Tovabbi gond, hogy a mozgassériilt kapu kinyitdsakor a pénztiros a helyét
elhagyja, és a bejaraton barki bejohet fizetés nélkiil. Ugyancsak a pénztaros kezeli a
biifét, amivel gyakorlatilag 3-4-felé kell figyelnie esetenként.

Célszeriinek tartandnk olyan beléptetd rendszer kialakitasat, mely jegy nélkiil nem
nyit kaput (cca. 2 M Ft) illetve a kinti teriilet hidnyos keritéseinek po6tlasat (100-200
E Ft)

A fiirdo miikodoképessége miilik azon, hogy a bevételeket maximalizdlja, és
minden ezzel ellentétes folyamatot és tényezot kiiktasson. Ebben a kérdésben a
tulajdonosnak maximdlisan ki kell dllnia a menedzsment mellett, tehdt nem
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megengedheto, hogy egy keményre hangolt rendszert tulajdonosi rdhatdssal

felpuhitsanak.

5.1.4. A tevékenység szervezete

munkakor fogl.forma kapcsolt munka végzettség
1 f6 operativ vezetd | teljes munkaidds |fiirdé csoport vezetd kozgazd.é€.,gyogymasz.
1 f6 fiirdGvezetd teljes munkaidds |karbantart6 technikum
2 6 pénztaros " takaritds gimn. érettségi
6 f6 fiirdokiszolgalé " takaritds 8 4ltalanos

2 f0 uszémester

karbantartds,vizforg.kezelés

szakk.érettségi uszodamester

1 £f6 iszOmester

karbantaras

szakmunkdsképzd, tiszomester

1 £f6 iszOmester

karbantart4s

8 altalanos, iszomester

5 6 gydgymasziroz6

érettségi, gyogymasszor

1 f6 gk. vezetd

gondnok belvéros

szakmunkdsképzd, hiv.gk.vez.

2 f6 szakmunkas
1 £6 kerti munkas
22 fo

éjszakai miiszak. elldtdsa  |szakmunkdsképzd

szakmunkdasképzd

A fiirddben jelenleg kozvetleniil 22 6 dolgozik. Munkaidejének jelentds részében a
fiirdot irdnyitja az operativ vezetd. A 1étszdm a miikodési eldirasoknak megfeleld, a
terheléshez viszonyitott ardnyokat vizsgalanddnak tartjuk.

5.1.5. A sziikséges beruhdzdsok

Az alédbbiakban Osszefoglaljuk azokat a beruhdzdsokat, amelyek vizsgéalatunk

szerint feltétleniil sziikségesek a miszakilag és jogilag megbizhat6
mukodéshez :
— 2 db. vizforgat6 Dberendezés (gyermekmedence és kerek

iildmedence) kb. 40 M Ft.
nagymedence testének tjrabetonozasa kb. 10 M Ft.

medence-burkolatok (valamennyi festett €s csempézett medencénél)

kb. 35 M Ft.

— jarulékos beruhazdsok (épitmények vizforgatokhoz, befuvo
rendszerek 4atalakitdsa, csovezések, hdcserélok, vizfeszités, stb.) kb.
40 M Ft.

kutak atalakitdsa €s felajitdsa kb. 12 M Ft.

szennyvizelvezetés (medencék un. visszamosatott vize) kb. 2 M Ft.

Jelentés a Csongrddi Idegenforgalmi Kft. gazddlkoddsdnak elbzetes vizsgdlatdrél — 31



— 0ltoz0k és fogado-épiilet kisebb mértékii felyjitdsa, butorok,
berendezések cseréje kb. 8 000 000 Ft.

— tervezés, miiszaki ellendrzés, kdozbeszerzés kb. 3 M Ft.
— egyebek (részletes miiszaki felmérés sziikséges)

— mindosszesen kb. nett6 150- 160 M Ft. — a legtakarékosabb
beszerzésekkel

A beruhdzdsokhoz sziikséges forrdst a tulajdonosnak kell megteremtenie. A jelzett
koltséggel elvégezhetd egy olyan beruhdzds, amely nagyobb mértékii
vendégszdm-novekedést eredményez (minimdlis elvdards a 2001-ben elért 60 ezret
meghalado ldatogato-szam meghaladdsa), és tovdbbi 25%-kal magasabb
Jjegydrakat tesz lehetové.

5.1.6. Miikodtetési teendok

Alapvetd fontossdgunak tartjuk a pénziigyek tervezését €s ellendrzését. (Lasd a 3.
melléklet szerinti pénziigyi modellt.) Meg kell hatdrozni az érvényes feltételek és
megéllapoddsok szerinti ,,fedezeti pontot”, azaz a havi bevétel azon szintjét,
amelynél a miikodés nem veszteséges. A napi dontések meghozatalakor a tervben
szerepld koltségek sziikséges szinten tartdsdbol kell kiindulni.
Emellett érdemi statisztikai mutatokat kell a gazdasdgossdg megdllapitdsdnak
szolgélatdba allitani.

— egy latogatdra eso koltség és arbevétel,

— egy alkalmazottra esd drbevétel,

— atlagosan kiadott kedvezmények mértéke,

— adott kiadas megtériilésének ideje,

— adott szolgéltatis jovedelmezdsége, stb

A statisztikai adatok vizsgdlata, ¢és hasonlé vallalatok adataival valé
Osszehasonlitdsa valaszt ad arra, hogy mely id0szakok (honapok, hét napjai, nap
6rdi) milkodése gazdasigtalan, €s hol vannak azok a tevékenységek, melyeket
masképp vagy nem kell folytatni.

Elengedhetetlen a tulajdonossal valo - egyébként szabdlyozott — viszony
dtalakitdasa. Részben a pénziigyi kérdések irdsbeli lefektetése, részben a személyes
kapcsolatok jelentds erositése sziikséges. Ide kapcsolodik, hogy a fent részletezett
fejlesztések fedezetét a tulajdonosnak kell megteremteni, és arrél a kft-vel irasban
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kell megdllapodni. (Tisztdzando, hogy mit vdr el az onkormdnyzat a befektetett
pénzéért.)

Osszefoglalva: a fiirdd elkovetkezd évekre sz616 fennmaraddsa érdekében
— a vallalatot meg kell tisztitani a nem gazdasigos, vagy nem
sziikséges tevékenységektol (csak a fiird6 tizemeltetése maradjon)

— jelentds beruhédzasokat kell kiilsd forrasbol elvégezni

— a milkodési rendet az aktudlis jogszabdlyoknak megfelelové kell
tenni

— szorosabb pénziigyi kontrollt kell bevezetni

— az Onkormdanyzati tdmogatast tervezhetové kell tenni, a mértéket
fokozatosan csokkenteni lehet

A fenti program kovetkezetes végrehajtdsa esetén az alabbi célkitlizések valdsulnak
meg:
— torvényes mitkodés

— a jelenleginél alacsonyabb, tervezhetd onkormdanyzati szerepvéllalds
— piaci versenyképesség megorzése

— a fiird6 hosszabb tava fennmaradasa €s a varosi tulajdon megorzése
— munkahelyek megOrzése

— az onkormdnyzat rendszeres terheinek csokkentése

5.2.  Belvdrosi vendéghdzak iizemeltetése

A vendéghizakat régi paraszthizakbodl alakitottdk ki. Skanzen jellegiikkel
szemléletesen érzékeltetik a valamikori torténelmi belvaros hangulatat. Jelenlegi
dllapotukban feladataik elldtdsdra csak korldtozottan alkalmasak, felujitdsra
szorulnak. A mar idézett Onkormdnyzati elOterjesztés szerint a 16 db épiilet
feldjitasdnak raforditas igénye Osszesen 13,2 M Ft, amelybdl a vérosi tulajdonu
hazak 2 M Ft-tot, a megyei tulajdont épiiletek 11,2 M Ft-tot tesznek Kki.

5.2.1. Osszefoglalds, SWOT analizis

A tarsasag a belvarosban 16 db vendéghazat iizemeltet, ebbdl 8 db van megyei, 8
db van varosi tulajdonban. A vendéghazak a varoskép fontos elemei.
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Erdsségek

Gyengeségek

Egyediilall6 kornyezet

Osszefiiggd telepiilésrész

Etkezés hidnya

Hidnyos miszaki dllapot

Forrashidny, vegyes tulajdonviszony

Lehetéségek

Veszélyek

Teljes kialakitas

Sokoldalisag

Programok hidnya

Epiiletek miiszaki allapota

5.2.2. Uzemeltetett eszkizok

A varosi onkormanyzat tulajdonaban 1évé épiiletek

adatok Ft-ban

Helyr.szam | Brutté ECS Netto
Oregvir u. 34. 5745 1053 000 183 634 869 366
Gyokér u. 17. 5798 13 537 808 431 124 13 106 684
Oregvir u. 53/a. 5799 1238 000 200825 1037175
Oregvir u. 47. 5804 2781000 468 050 2312950
Oregvir u. 45. 5805 1619000 478 183] 1140817
Oregvir u. 60. 8535 6119000f 1004 168 5114832
Oregvir u. 57/A. 5795 378 000 81296 296 704
Szent Rokus tér 8. 5543 13246 000f 1560249 11685751
Osszesen 39971 808| 4407 529 35564 279

A megyei 6nkormdnyzat tulajdondban 1évo épiiletek netto értéke kb. 22 M Ft.

Az épiiletek berendezési targyai tarsasagi tulajdonban vannak, azok jelentds részét

kiilso forrasbol vasarolta.

5.2.3. Bevételek, koltségek

Az éves vendégforgalom 2007-ban 2.855 vendégéjszaka volt. A vendéghdzak

atlagos kihasznaltsaga 2007-ben a vendégéjszakak szamat tekintve 13 %-os volt . A

vendégek és vendégéjszakdk szdmdnak alakuldsat 2002 és 2007 kozott az aldbbi

tdbldzat mutatja:
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Vendégek és vendégéjszakak szama

2002 2003 2004 2005 2006 2007
Vend.f6 | V.éjsz. | Vend.f6 | V.éjsz. | Vend.f6 | V.&jsz. | Vend.f6 | V.éjsz. | Vend.f6 | V.éjsz. | Vend.f6 | V.éjsz.
Oregvir u. 47. 97 271 152 253 104 434 324 445
Oregvir u. 60. 74 219 96 206 60 133 45 112 33 337 4 550
Oregvir u. 49. 48 226 43 237 44 206 33 142 47 317 38 100
Gyokér u. 17. 44 289 77 175
Szt. Rékus tér 8. 36 83 83 291 68 160 63 283 14 34
Oregvir u. 50. 91 265 55 204 36 156 44 178 50 264 57 223
Oregvir u. 45. 24 730 121 321 52 153 100 222 65 248 132 247
Oregvir u. 58. 127 323 98 288 63 213 91 319 84 205 66 174
Oregvir u. 53/a 31 121 36 123 27 184 40 248
Oregvir u. 51. 37 173 37 186 19 167 40 211 35 174 24 51
Gyokér u. 19/a 111 318 116 261 92 257 84 200 75 154 67 159
Gyokér u. 19/b 75 278 75 205 85 252 62 173 63 148 67 159
Oregvir u. 52. 54 191 49 164 25 134 47 158 47 116 30 70
Oregvir u. 57/b 35 140 25 59 43 140 15 75 43 114 25 104
Oregvir u. 53/b 19 71 28 77 19 106 42 107
Oregvir u. 37. 39 112 19 63 21 49 14 51 25 83 5 9
Osszesen 715 2975 770 2277 770 2614 859 2454 824 3456 1012 2855
A vendéghazak atlagos kihasznaltsaga

20%

15%

10% -

5% -
0% -
2002 2003 2004 2005 2006 2007
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Az egy fore juté vendégéjszakak szama

50

4,0

3,0

2,0 A

1,0 A

0,0

2002 2003

2004

2005

2006

2007

A vendéghdzak kihaszndltsiga 2007-ben az egy vendégre jutd atlagos vendég

éjszakdk szdmdnak csokkenésével Osszefiiggésben romlott.

A tevékenység fedezete

adatok Ft-ban

2004 2005 2006 2007
I. Ertékesités nett6 drbevétele 5696 949] 6020 762 5829430] 5862000
II. Egyéb bevételek 5082 140] 2012817 821539 14 000
II: Anyagjellegli raforditdsok 6717015] 4516432 5280165] 3147000
IV. Személyi jellegli raforditasok 1006 122] 1052470 1076 750 10 000
V. Ertékcsokkenési lefras 2255231 2560003 963 451 0
VL. Egyéb raforditasok 0 0 0 0
VII. Fedezet 800 721 -95 326 -669 397| 2719 000

A tevékenységgel Osszefiiggésben kapott egyéb bevétel jelentOs részEét a tarsasag
kis  értékl forditotta. Az
alaptevékenységbOl szarmaz6é bevétel 2006-ban a vendégéjszakdk szamanak

eszkozok beszerzésére illetve karbantartasra

jelentds novekedése (40 %) ellenére 3 %-kal csokkent. Ennek megfelelden
csokkent a fedezet mértéke is.

5.2.4. A tevékenység szervezete

A vendéghdazakat a fiird6 két munkatarsa, 1 f0 takaritd, 1 f6 gépkocsivezetd, mint
gondnok iizemelteti.
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Tekintettel arra, hogy a belvarosi vendéghdzak tizemeltetését elsésorban a szoros
értelemben  vett idegenforgalmi, véarosmarketing tevékenységgel tartjuk
Osszetartozonak, javasoljuk, hogy a tevékenység keriiljon ki a tdrsasdg
feladatkorébol és keriiljon dt egy olyan uj szervezetbe, amely a jelenleg tobb
szervezetben, széttagoltan végzett idegenforgalmi, vdrosmarketing
tevékenységeket végezné illetve koordindlnd, nonprofit gazdasdgi tdrsasdg
Jormdjdban.

5.3. Erzsébet szallo

5.3.1. Osszefoglalds, SWOT analizis

Erésségek Gyengeségek

A véros, kozponti teriiletén elhelyezkedd épiilet. Hidnyos miiszaki allapot.
Etkezés hidnya.

Forrdshidny, vegyes tulajdonviszony.

Lehetiségek Veszélyek

Az ingatlan mds céli hasznositisa. Epiilet miiszaki allapota.

Programok hidnya.

5.3.2. Uzemeltetett eszkiozok

Erzsébet szallo

A szdlloda jelen felszereltségével és miiszaki dllapotdval alkalmatlan
Junkciojanak elldtdsdra. A tarsasag iigyvezetdjének becslése szerint feldjitasa 75-
80 M Ft befektetését igényli.

A tarsasdg éaltal mukodtetett Erzsébet szdlloda kozponti fekvésli, két csillagos
mindsitésti, 12 szobat tartalmaz (11 kiadhatd), komfort fokozata alacsony. Eves
vendégforgalma 2006-ban 1 728 vendégéjszaka, 2007-ben 1 349 vendégéjszaka,
ami lényegesen alacsonyabb a tavalyi adatndl. A vendégek és vendégéjszakak
szamat 2000 és 2007 kozott az alabbi diagram €s tdbldzat mutatja be:

Jelentés a Csongrddi Idegenforgalmi Kft. gazddlkoddsdnak elbzetes vizsgdlatdrél — 37




Erzsébet szall6 (vendégek szama, eltoltott vendégéjszakak)

3000

230 \\
2000 \
1500 — N

1000
500
0
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
—— Vendég (6) = Vendégéjszaka (nap)
Vendégek és vendégéjszakak szama
2000 | 2001 | 2002 [ 2003 | 2004 [ 2005 | 2006 | 2007.
Vendég (f6) 636 1049] 1070 712 970 1020 855 837
Vendégéjszaka 27691 2190 2061 1103] 1544 1631 1728 1349
1 vendégre jutd vendégéjszaka 4,35 2,1 1,9 1,5 1,6 1,6 2 1,6

A szdlloda kapacités kihasznaltsaga 2006-ban a férOhelyet tekintve 20 %-os, 2007-
ben 15 %-os volt. 2006-ban a vendégszdm jelentdsen csokkent, azonban ezt
némiképp ellenstlyozta az atlagos vendégéjszakdk szamdnak novekedése. 2000 és
2006 kozott a kihasznaltsag 10 szazalék ponttal romlott.

Az Erzsébet szélloda erds versenykornyezetben miikodik, 1ényeges ellatsi szerepet
nem jatszik.

5.3.3. Bevételek, koltségek

A tevékenység drbevétele 2006-ban 3,5 M Ft volt az idei évben 4,2 M Ft, ami
kismértékil javulds a tavalyi bazishoz képest.
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Bevételek és koltségek

adatok Ft-ban

2004 2005 2006 2007
L. Ertékesités nett6 drbevétele 4189 059 4628 794 3506570] 3667 000
II. Egyéb bevételek 778 677 853 983 899 691 700 000
II: Anyagjellegii raforditasok 4138410 3763 105 3569 568] 3840 000
IV. Személyi jellegli raforditasok 2681 099] 3882930 4847 609] 3599 000
V. Ertékcsokkenési leirds 944 143 362 295 306 414 0
VI. Egyéb raforditasok 0 0 0 0
VII. Fedezet -2795916] -2 525 552 -4 317 330 -3 072 000

2006-ban a vendégéjszakdk szdmdnak novekedése (6 %) ellenére a bevétel 24 %-
kal csokkent.

5.3.4. A tevékenység szervezete

A szédlloda mukodtetését 3 fodllasu alkalmazott és a kozponti 1étszambdl 3 6
alkalmi kisegitOként (4tlagosan 1 plusz f6) végzi.

munkakor fogl.forma kapcsolt munka végzettség
1 f6 konyvelo teljes munkaidos |recepcio kozgazd.érett. konyv.szakkép.
1 f6 pénztdros teljes munkaidos |recepcio, tigyvitel kozgazd.érettségi

1 f6 munkaiigyi ea.

részm.idos 6 ora

recepcio,bérszamf.

érettségi, munkaiigyi szakvizsga

1 f6 recepcids

teljes munkaidds

gimn.érettségi

1 f6 recepcids

6 Oras.rész. m.idos

recepcids

fels6fok

1 £6 takarito

teljes munkaidds

8 altalanos

3 f6

A tevékenység arbevételében még a személyi jellegli raforditdsok sem tériilnek

meg.

5.4. Koros-Torok napi rendezvények

A téarsasdg 2006-ban rendezte meg utoljara a Kords-Torok napi rendezvényeket. A
rendezvényeket részben vallalkozoktdl szarmazd rekldm bevételekbdl, részben
onkormanyzati forrdsbdl (palyéazat) valdsitotta meg. A rendelkezésre 4ll6 adatok
mindsége ebben az esetben a legrosszabb, amely a vizsgdlat eredményét is
befolyasolhatja.
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Arbevételek, koltségek

adatok Ft-ban

2004 2005 2006
1. Ertékesités netté drbevétele 5233665| 6609 258 5122 500
I1. Egyéb bevételek 1 000 000] 1 000 000 2 948 304
III: Anyagjellegli raforditdsok 3372606 9324243 9233071
IV. Személyi jellegii rdforditdsok 0 182 034 1146
V. Ertékesokkenési leirds 0 0 17 590
VI. Egyéb raforditasok 0 0 0
VII. Fedezet 2861 059| -1897019 -1 181 003

5.5. Kizpont

Tapasztalatunk szerint, amelyet a tarsasdg vezetése is meger0Ositett hidnyoznak az

tigyviteli folyamatok alapvetd eszkozei. A tarsasig dokumentumai papir alapon

késziilnek, elektronikus formaban nem hozzaférhetok.

A kozponti koltségek és bevételek alakulasa

adatok Ft-ban

2004 2005 2006 2007
I. Ertékesités nett6 arbevétele 1476 920 1366 820 3 644 964 1319 000
II. Egyéb bevételek 282 001 1 095 488 6876714 839 000
II: Anyagjellegli raforditasok 6571 990 4 829 346 3038 475 3970 000
IV. Személyi jellegii raforditasok 9 608 477 12 143 346 13796 826] 13 185000
V. Ertékcsokkenési lefrds 221992 178 475 322 948 3005 000
V1. Egyéb raforditasok 1201197 1 126 360 1 033 585 1 426 000
VII Fedezet -15 844 735 -15 815219 -7 670 155] -19 428 000

Kozponti arbevételként vettiik szdmitasba a kishajo, illetve az utazdsi iroda céljara

hasznositott helyiség bérbe addsabdl szarmazé bérleti dijakat.

munkakor fogl.forma

kapcsolt munka

végzettség

1 f6 iigyvezetd kotetlen

felsofok

1 £6 operativ vezetd | teljes munkaidds

fiirdd csoport vezetd

kozgazd.€.,gy6gymasz.

1 f6 irodavezetd teljes munkaidds

felsofok

1 £6 konyveld teljes munkaidds

kozgazd.€rett. konyv.szakkép.

1 £6 pénztiros teljes munkaidds

recepcio, ligyvitel

kozgazd.érettségi

1 f6 munkaiigyi ea. részm.idds 6 Ora

recepcid,bérszamf.

érettségi, munkatiigyi szakvizsga

6 fo

2007 végétdl a pénztaros dthelyezésre keriilt a Gyogyfiirdébe, az irodavezetd részben recepcids feladatot 14t

el.
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Az el6z6ekben mar jeleztiik, hogy ebben az évben 2 fovel ndtt a kozponti 1étszam,
illetve a vezetési szintek is novekedtek.

6. A tarsasag jovobeni miikodése, javaslatok

A kovetkezOkben Osszefoglaljuk a tdrsasdg jovoje szempontjdbol a vizsgédlatunk
altal feltart legfontosabb kérdéskoroket, ,kihivasokat” amelyekkel jelentésiink
megfeleld fejezeteiben mér foglalkoztunk.

Az egyes tevékenységek fejlodési lehetoségei

Az elemzés alapjain u#j a jelenleg széttagoltan végzett idegenforgalmi,
vdarosmarketing tevékenységek osszefogdsdra létrehozando szervezetbe javasoljuk
dtvinni a vdrosi hazak miikodtetését.(Pl. Idegenforgalmi Szervezd és Marketing
Nonprofit Kft.) A tdrsasdg (pl. I1degenforgalmi Gyogyfiirdé Kft.) keretein beliil
Jjavasoljuk végezni megfelelé beruhdzdsokkal és intézkedésekkel a gyogyfiirdd
iizemeltetését. Célszeriinek tartjuk megsziintetni az Erzsébet szdllo iizemeltetését,
mivel annak gazdasdgos folytatdsdra nem ldtunk lehetdséget. Az ingatlan mas
irdnyd hasznositdsa, forrdst biztosithatna a fiird0 iizemeltetéséhez sziikséges
beruhdzéasokhoz.

Tervezési feladatok (iizleti terv, rekonstrukcio, fejlesztés)

A javaslatban foglaltak szerint sziikségesnek tartjuk a Gyogyfiirdovel kapcsolatos
mikodtetési, rekonstrukcids és fejlesztési feladatok komplex megtervezését,
Osszhangban az Onkormdnyzat pélydzati elgondolédsaival. Kulcskérdés, hogy a
tarsasdg milkodése a jovOben a Gyogyfiirdd iizemeltetésére és a fejlesztésére
koncentralédjon.

A varosi hazak miikodtetését és fokozatos rekonstrukciéjat javaslatunk szerint a
1étrehozand6 nonprofit tarsasag keretei kozott célszerli megtervezni.

Budapest, 2008. mércius 18.

Barat Tamas
vezérigazgatd
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