NYIREGYHAZI
INGATLANFEJLESZTO KFT.

A varos ereje, a befektetbk partnere

2026.EVI UZLETI TERV

RE sy,



oldal2 /36

Nyiregyhdzl Ingatiantejleszis
€5 Befekiotésszervezs Kft.
4400 Nyiregyhaze, Tiszavasudn it 14,
Adbszam 27818781 215

Cimsz 15000008
£
Wi
Készitette: Bartdk David
Ugyvezetd

Nyiregyhdza, 2026. februar 26.

Jévahagyta: Nyiregyhdza Megyei Jogu Varos Polgarmestere

........... [evieeee.. SZAMU hatdrozata



oldal 3/36

Tartalom
AAIAN0S CEGINTOIMACIOK. ... ettt 5
1. VezetBi 0SSZETOGIAIO ... 6
2. ErBsségek és gyengesegek DEMULATASA ......viiiiiiiii it 8
2.1 B BSSBEEK ittt e et a e e et a e e e araae e 8
2.1.1  Hogyan hasznosithatdak ezek az erésSEEeK? ......cccvviiiiiiiiiiiiiie e, 9
2.2 GYBNEESEEEK ..t 10
2.2.1  Javaslatok a gyengeségek KEzelBSAre: . ... 12
3.  Tervezés mddszere és makrogazdasagi KOrNYEZET ......viiiiiiiiiiiiii e 14
3.1 Kils6 gazdasagi és geopolitikai NatdsokK.......cooviiiiiiiiiiiiic e 14
3.2 Inflacids varakozdsok és koltséggazdalkodas .......covviiiiiiiiiiii e 14
321 KORSBEOIAAL. ..o, 14
3.2.2  BEVATEIOIAAN .o 14
33 Fenntarthatd mUKOAESi MOAEIl ......ooiiiiiiie e 14
4. Piacelemzés, Marketing CEIOK .........ooiiiiiii e 15
5. MUkodési terv és fejleszt@si CAIOK. ... ..., 17
6. Humanerdforrds bemutatdsa és szervezeti felepites. ..o, 19
6.1 Szervezeti felépités €S MeNedzZSMENT . ..c.iiiiiii i 19
6.2 Aktudlis s tervezett IEtSZAMKEIET . .c..ii it 19
6.3 Stratégiai outsourcing és specialis Szakértelem ..o 19
6.4 HR kockazatkezelés és kompetenciafejlesztes. ... 19
7. PANZUGYI TEIVEZES ..ottt ettt ettt ettt et et e et et e ettt et e et ennaeas 21
7.1 Bevételek €5 forrdsok OSSZetETEIE.....cuuii it 21
711 Ertékesités Nettd ArbeVALEIE .......cooiieeceee e, 21
7.1.2  Finanszirozasi stabilitds és tulajdonosi NAtter ..........oooiiiiiiii e 21
7.1.3  Bevételi trendek 655zehasonlitdsa (€ Ft) .....coveeiiiuiiiiiii e 22
7.2 Kiadasok, KOIESEEEK . ..oiiiiiiiiiiiie e 23
7.2.1  ANYAEKOISEEEK oo 23
7.2.2  lgénybe vett sZ0IGAItatASOK . ....ciiiiiiiii i 23
7.2.3  EGYED SZOIGAITATAS ..oeo i 24
7.2.4  Eladott aruk, eladott szolgdltatdsok beszerzési értéke ........cc..ccooviiiiiiiiiiiiiiee e, 24
7.2.5  Személyi jellegl raforditasok ......coviiiiiiiiii i 25
7.2.5.1 A 2026. évi bérfejlesztési javaslat indokldsa........ccccooveiiiiiiiiii 25
7.2.6  Egyéb személyijellegl raforditdsok ..o 27

727 ErtEKCSOKKENEST IBITAS oo 29



oldal 4 /36

7.2.8  EgYED raforditdsok .....couiiiiiiiie e, 29
7.2.9 Az eredmény varhatd alakuldsa és a tékehelyzet rendezése .......cocceevevvieeiiiiicciiiiicee, 29

8. IMEIIEKIBTEK: ..ottt 30
8.1 .52. melléklet- EREDMENYTERV ......c.ooiiiiiceieeeteeeeeeceeeee e 31
8.2 Il sz. melléklet- BEVETELI FORRASOK .....cocviiiiiiieietieiscieieici it 32
8.3 1. sz. melléklet- koltségek-raforditdsok ..o 33
8.4 V. sz. melléklet — beruhazasi tEIV.....cuii e 35
8.4.1  Nettd 200 ezer Ft-ot nem meghaladd, kis értékd beszerzések.........ccoovvvvvvviiiiiviiiiiennn, 35
8.4.2  Nettd 200 ezer Ft-ot meghaladd, nagy értékl beszerzések.........oooccovvviiiiiiiiiiiiiiiiee, 35

8.4.2.1 Indoklas nagyérték(i gépjarmil beszerzéséhez . ........ccooveeiviiiiiiciiiiececeeee e, 35



oldal 5/36

Altalanos céginformaciok

Elnevezés Nyiregyhazi Ingatlanfejleszt6 és Befektetésszervezé Korlatolt
Feleldsségii Tarsasag

Roviditett Nyiregyhazi Ingatlanfejlesztd Kft.

elnevezés

Angol nyelvii Nyiregyhaza Real Estate Developer and Investment Coordinator Ltd.

elnevezés

Székhely 4400 Nyiregyhaza, Tiszavasvari ut 14.

Addészam 27819791-2-15

Cégjegyzékszam 15-09-089894

Alapitas datuma 2022. aprilis 4.

Torzstéke 3.000.000

Fétevékenység 6811’25 Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele

Egyéb 6832’25 Egyéb ingatlanligynoki, -kezelési szolgaltatas

tevékenységi .

korok: 7020’25 Uzletviteli, egyéb lzletvezetési tanacsadas

6920’25 Szamviteli, konyvvizsgaldi, adészakértbi tevékenység

7499’25 Mashova nem sorolt egyéb szakmai, tudomanyos, miszaki

tevékenység
Honlap www.nyirinvest.hu
E-mail nying@nyirinvest.hu
Ugyvezeté Bart6ék David
FEB elnok Dr. Marton Ferenc
FEB tag Horvathné Reményi Livia
FEB tag Fodor Istvan
Konywvizsgalo PV AUDIT Konyvvizsgalo Kft.
A tarsasag 100%- Nyiregyhaza Megyei Jogu Varos Onkormanyzata

os tulajdonosa:
(tovabbiakban: Tulajdonos)



oldal 6 /36

1. Vezetoi 6sszefoglald

A Nyiregyhazi Ingatlanfejlesztd Kft. 2026-0s lzleti éve a stratégiai épitkezés utdn a nagyléptékii
gazdasagi beérés id6szakat jelenti. A globalis piaci bizonytalansagok és a kornyezd geopolitikai
feszultségek ellenére a Tarsasag a Tulajdonosi hattér nyujtotta stabil alapokon allva torekszik
Nyiregyhaza gazdasagi potencialjanak maximalizalasara.

Tarsasagunk 2026. évi tevékenységének fokuszaban harom egymast erdsit6 stratégiai pillér all: a Déli
Ipari Park fejlesztés Il. iitemének komplex operativ menedzselése, a mar folyamatban Lévé kiilfoldi
nagyberuhazék magas szint(i szakmai tdmogatdsa, valamint az ,,Invest in Nyiregyhaza” brand tovabbi
erBsitése a nemzetkozi piacon. E feladatok 6sszehangolasa biztositja, hogy a varos ne csupan fizikai
infrastruktdrat, hanem egy professzionalis, befektetébarat 6koszisztémat is kinaljon, ahol a Il. tGtem
kézmii- és uthalozati fejlesztései kozvetlen valaszt adnak a betelepulé vilagvallalatok igényeire. Amarka
tudatos épitésével célunk a varos globalis lathatosaganak novelése, garantalva, hogy Nyiregyhaza neve
a kulfoldi befektet6k korében a megbizhatdsag és a hosszu tavu gazdasagi siker szinonimaja maradjon.

Atervezésiiddszak pénzlgyi stabilitasat alapvetben a ,,Skylark” projekt sikeres lezardsa hatarozza meg.
Ez az ingatlanértékesitési lgylet teszi ki a tervezett bevételek dontd tobbségét, tobb mint 6 milliard
forintot realizalva, ami lehet6vé teszi a cég onfenntartdsat és a tulajdonosi forrasoktél valé fuggéség
csokkentését. Noha a bevételek jelentés része devizdahoz kotott — ami a forint volatilitdsa miatt
folyamatos monitoringot igényel —, a tervezés soran alkalmazott konzervativ arfolyam és a szigoru
koltséggazdalkodas kelld biztonsagi tartalékot nyujt a miikodéshez. Az operativ koltségeket, mint az
irodabérleti dijakat a cég sajat bevételeibél finanszirozza, mikoézben kivezet olyan alacsony
hatékonysagu egységeket, mint a Széchenyi Etterem.

A Tarsasag gazdasagi eredményességét és a tervezett bevételek realizdlasat alapvetden
befolyasolhatjak olyan globalis és makrogazdasagi kiils6 tényezék, amelyekre kozvetlen rahatdssal nem
rendelkezlink. A vilagpiaci kornyezet hirtelen valtozasai, a nemzetkozi vamhaboruk és a geopolitikai
fesziiltségek kozvetlenul mddosithatjdk a multinacionalis vallalatok beruhazasi kedvét és
kapacitasigényét. Kiilonosen kritikus kockazatot jelentenek az elhtizédé befektetdi dontési folyamatok,
valamint a befektet6i stratégiai célok menet kozbeni mdédosulasa, amelyek a projektitemezések
csUszasat vagy atutemezését vonhatjak maguk utan. Emellett az egyes iparagakat érinté ciklikus
lancok zavarai, valamint az energiaarak és a hitelkdrnyezet volatilitdsa olyan kiilsé kényszerpalyakat
teremthetnek, amelyek alapvetéen meghatarozzak a Tarsasag ingatlanértékesitési dinamikajat és rovid
tavu likviditasi helyzetét.

A Tarsasag sikereinek kulcsa a felkésziilt humaneréforras, ezért a 2026-os évben kiemelt figyelmet kap
a szakemberek megtartasa és a létszam stratégiai bévitése. A tervezett 15%-o0s bérfejlesztés és a
differencialt juttatasi rendszer célja a piaci versenyképesség megdrzése Nyiregyhazan és a régidban.
Ezzel parhuzamosan a cég tovabb erdsiti az ,Invest in Nyiregyhaza” brandet, fokozva a nemzetkozi
lathatdésagot szakmai konferencidkon és célzott marketingtevékenységen keresztiil, hogy a varos

tovabbra is az els6dleges célpontok kozott szerepeljen a kulfoldi befektetdk térképén.
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Szervezetlink ereje munkatarsaink szaktudasaban rejlik. A 2026-os évben 1,5 millié Ft értékii képzési
keretet kulonitink el, amely lehetévé teszi minden munkavallalé teriletspecifikus tovabbképzését
(targyalastechnika, mdszaki projektmenedzsment, pénzigyek, jogi ismeretek). A befektetés
megtérulését a frissen bevezetett ,,Tudasmegosztasi alkalmak” biztositjak: a képzésrél visszatérd
kollégak strukturalt workshopok keretében adjak at ismereteiket a teljes csapatnak, igy az egyéni tanulds

kozos szervezeti vagyonna valik.

Célunk, hogy a felhalmozott szakmai tapasztalatot és sikeres referencidinkat (200+ megkeresés)
felhasznalva Nyiregyhazat Kelet-Kozép-Eurdpa egyik legvonzébb befektetési célpontjava tegyiik.

Osszességében a 2026. évi lizleti terv egy redlis, végrehajthaté és eredményorientalt jovéképet vazol fel.
A Tarsasag felkészilt a stratégiai projektek menedzselésére és az esetleges piaci kockazatok
kezelésére, mikozben operativ hatékonysagaval és befektetés-barat szemléletével kozvetlenul
hozzajarul Nyiregyhaza Megyei Jogu Varos hosszu tavu jolétéhez és gazdasagi fejlédéséhez.

Nyiregyhazi Ingatlanfejleszt6 Kft.: A varos ereje, a befektetok partnere
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2. Erosségek és gyengeségek bemutatasa

2.1 Erosségek
e Kizarélagos onkormanyzati hattér

o A 100%-os varosi tulajdon kdzvetlen csatornat biztosit a dontéshozékhoz, ami gyorsitja
az adminisztrativ folyamatokat és noveli a bizalmat a nagyberuhazok szemében.

e Stratégiai "Hidszerep" és Bizalmi Toke

o A cég legfébb ereje a kettds identitasaban rejlik: egyszerre oOnkormanyzati
hattérintézmény és profitorientalt gazdasagi szereplé.

= Kozvetlen csatorna a dontéshozokhoz, hatosagokhoz: A 100%-o0s
onkormanyzati tulajdon garantalja, hogy a befektetdi igények és a varosvezetés
stratégiai céljai (pl. a Gazdasagi Program) kozvetlenil és gyorsan
0sszehangolhatdéak legyenek. Szoros operativ egylittmikodés a hatdsagokkal
és egyéb relevans szervezetekkel, ami biztositja a gazdasagfejlesztési program
megvaldsitasat és a befektet6k tdmogatasat, ezzel is ndvelve a varos hirnevet.

» Befektet6i biztonsag: A nagyberuhazok (kiulondsen a nemzetkdzi partnerek)
szamara a varosi tulajdonu cég garanciat jelent a hosszu tavu stabilitasra és a

jogi megfeleléségre.
o Integralt "Invest in Nyiregyhaza" Ertékesitési Platform

o A cég nem csupan ingatlanokat értékesit, hanem egy komplex befektetés-osztonzési

csomagot menedzsel.

= Erés Brand: Az Invest in Nyiregyhdza (nyirinvest.hu) erny6marka
professzionalis és egységes megjelenést biztosit a varosnak a nemzetkozi

piacon.

= One-Stop-Shop szolgaltatas: A befekteték egyetlen ponton kapnak segitséget
a telekvalasztastol a kozmikoordinacion at egészen a HR-tdmogatdsig, ami

jelentds versenyelény a szomszédos régidkkal szemben.
e Skalazhato Ipari Infrastruktuara (Déli Ipari Park)

o Az Onkormanyzat rendelkezik a régi6 egyik legértékesebb és legjobban fejleszthets ipari
ingatlanallomanyaval, amelyet Tarsasagunk ajanl ki befekteték részére.

= Azonnali és tavlati fejlesztési lehetdség: Mig a Skylark-projekt a jelenlegi
bevételeket biztositja, a Il. fejlesztési ltem menedzselése (kozmivesités)
garantalja a jov6beni novekedési potencialt.

e Operativ Tapasztalat és Szakmaisag

o A2026-o0s Uzleti év a terv alapjan a pénzugyi stabilitds mérfoldkove.
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» Finanszirozas: A Skylark-projekt sikeres lezarasa olyan eredményt general,
amellyel biztosithaté a 2026. évre a Tarsasag finanszirozasa koltségvetési
kapcsolat nélkiil.

= Alacsony koltségszerkezet: A cég hatékonyan, viszonylag alacsony (7 f6 alatti)
fix létszdmmal és optimalizalt anyagjellegli raforditasokkal kezeli a varos

befektetés-0sztonzési rendszerét.

= Tapasztalat: A tarsasag szakmai erejét és piaci beagyazottsagat hitelesen
igazolja, hogy 2019 o6ta tobb mint 200 befektet6i megkeresést kezeltiink
sikeresen, melynek eredményeként 6 uj, jelentdés tékeerdvel rendelkezé
beruhdzé valasztotta telephelyéiil Nyiregyhazat. Ez a kimagaslé konverziés
arany nem csupdan az ipari infrastruktirank vonzerejét tukrozi, hanem
bizonysagot ad munkatarsaink magas szintli szakmai felkészultségérél és
projektmenedzsment tapasztalatarol is. Tevékenységlinket és elért
eredményeinket szakmai korokben egyarant elismerik, igy Nyiregyhaza neve
mara Osszeforrott a megbizhatd, professziondlis és eredményorientalt

gazdasagfejlesztéssel.

2.1.1 Hogyan hasznosithatoak ezek az er6sségek?

o A ,Sikersztori” mint értékesitési eszkoz (Referencia-marketing)
o A 2019 6ta bevonzott 6 Uj nagyberuhazé (pl. a BMW-beszallitéi kor vagy az
akkumulatoripari szereplék) él6 bizonyiték a jovébeni partnerek szamara.

» Hasznositas: A marketingtevékenység soran nem elvont igéreteket, hanem
konkrét esettanulmanyokat (Success Stories) mutatunk be. A 200+
megkeresés tapasztalata pedig feljogositia a céget arra, hogy ,szakértd
tanacsadoként” épjen fel, segitve a hezitdld befektetbket a gyors
dontéshozatalban.

= Cél: A bizalmi gatak lebontasa a targyalasok korai szakaszaban.

o All fejlesztési litem felgyorsitasa a felhalmozott tudassal
o Atobb mint 200 megkeresés kezelése soran a Tarsasag pontos képet kapott arrél, hogy
mire van szliksége a modern iparnak (pl. mekkora aramkapacitas, milyen ut, milyen

digitalis infrastruktura kell).

= Hasznositas: A Il. titem tervezésekor mar nem elméleti modellekkel tudtunk
tdmogatast adni, hanem a piaci igényekre szabottan. Ez minimalisra csokkenti
a ,felesleges” fejlesztések kockazatat és maximalizalja a teriilet értékét.

= Cél: Azonnal értékesithets, piaci igényekre optimalizalt ipari teriletek
létrehozasa.

e A szakmai elismertség konvertalasa politikai és kormanyzati tamogatassa
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o A tény, hogy szakmai korokben (HIPA, minisztériumok, befektetési ligynokségek)

ismerik és elismerik a Nyiregyhdzan megvaldsuld ipari fejlesztéseket, kozvetlen

gazdasagi elényt jelent.

Hasznositas: Ez az elismertség konnyebb hozzaférést biztosit a kdzponti
(kormanyzati) infrastruktira-fejlesztési  forrdsokhoz. A  dontéshozok
szivesebben allokalnak forrast egy olyan helyszinre, ahol a helyi operativ csapat
(az Onkormaényzattal egyiittmiikddve Téarsasagunk) mar bizonyitotta, hogy
képes a megkereséseket valddi gyarakka és munkahelyekké konvertalni.

Cél: Tovabbi allami tdmogatdsok és fejlesztési forrdsok lehivdsa a varos
érdekében.

A nagyberuhazasoktol valo fliggéség oldasa a reputacio altal

o A stabil szakmai hirnév lehetévé teszi, hogy az Onkormanyzat valogasson a

megkeresések kozott, és diverzifikalja a portfélidjat.

Hasznositas: A 200+ korabbi érdeklédd adatbazisat felhasznalva proaktiv
maédon kereshetlink meg olyan kisebb vagy kozepes méretd, magas hozzaadott
értéket képviseld cégeket, amelyek kiegészithetik a nagyberuhazék
Okoszisztémajat. Ezzel csokkenthet6 a néhany vevétél vald kitettség.

Cél: Egy ellenallébb, tobb ldbon allé varosi gazdasagi szerkezet kialakitasa.

Hatékonysagnovelés a tapasztalati gorbe mentén

o A 6 sikeres beteleplilés soran a csapat elsajatitotta a komplex engedélyeztetési és

hatdsagi folyamatok ,,roviditett Utjait”.

alapkovévé teszi.

2.2 Gyengeségek

Hasznositas: Ez a tudas t6éke: a 2026-ban érkezd Uj befektet6knek mar
»gyorsitott eljarast” és pontosabb menetrendet tudunk igérni. A szakmai rutin
csokkenti az adminisztrativ hibak lehet6ségét és gyorsitia a bevételek

realizalasat.

Cél: A projektatfutasi idd radikalis csokkentése.

Osszegzés: Ezek az erésségek lehetévé teszik, hogy a Nyiregyhazi Ingatlanfejleszté Kft. 2026-ban ne
csak egy ingatlanértékesit6 legyen, hanem a régié meghatarozé gazdasagfejlesztési igynoksége, amely

a multbeli sikereit (200 megkeresés / 6 beruhazé) a jovébeni novekedés és a tulajdonosi elégedettség

Extrém mértékii portfolio-koncentracié (Skylark-fliggéség)

o Az lzleti terv szamai alapjan a cég bevételeinek tobb mint 99%-a egyetlen nagy
projekttél (Skylark) fligg.

Kockazat: Ha a nemzetkozi gazdasagi kornyezet vagy a befektet6 stratégidja
megvaltozik, és a projekt Ujra csuszik vagy meghidsul, a cég bevételei

drasztikusan visszaesnek.
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» Kovetkezmény: Ez sebezhetévé teszi a gazdalkodast, és magas likviditasi
kockazatot hordoz, amit csak tagi klcsonnel lehet athidalni.

Alacsony belso tokeer6 és onfinanszirozasi képesség, magas kitettség kiilsé hatasoknak
o A cég jelenleg nem rendelkezik olyan diverzifikalt portfélioval, amely folyamatos,

jelentds készpénztermelést biztositana az ingatlanértékesitéseken kivdl.

» ATarsasag uzletimodelljének egyik legjelentésebb bels6 kockazata a bevételek
szélsBséges id6beli bizonytalansaga, amely abbdél adddik, hogy a cash-flow
dontd hanyada eseti ingatlanértékesitésekhez kotott. A nagyberuhazdi dontési
folyamatok természetiknél fogva rendkivil elhizédhatnak — gyakran évekig
tartanak —, és olyan globdlis gazdasagi vagy vallalati stratégiai hatasok
befolyasoljak 6ket, amelyekre Tarsasagunknak érdemi rahatasa nincs. Ez a
kitettség neheziti a pontos pénzugyi tervezést, hiszen egy-egy befektetdi
célmodositas vagy projektlitemezési valtas kozvetlen és jelent8s likviditasi
kihivast jelenthet a cég napi mikodésében, fuggetlenul az elvégzett szakmai

munka min6éségétol.

Humaneréforras-kockazatok
o Acégviszonylagkis létszammal dolgozik (Ugyvezetd, asszisztencia, projektmenedzser),
ami nagy egyéni felel6sséget jelent.

= Kulcsember-fiiggoség: Egy-egy kulcsfontossagi munkatars kiesése komoly
fennakaddast okozhat a komplex projektek (mint a Il. (item koordinacidja)

menedzselésében.

= Bérverseny: Ahogy az lizleti terv is irja, a varosba és a térségbe telepuld nagy
multik elszivé hatadsa miatt folyamatos nyomds van a béreken, amit egy

onkormanyzati cég nehezebben tud kévetni, mint a versenyszféra.

A marketingbiidzsé és a piaci lathatésag aszimmetriaja
o Baraszakmai korok ismerik a céget, a globalis versenyben Nyiregyhaza olyan régidkkal

versenyez, amelyek sokszorosat koltik nemzetkozi marketingre.

= Kifejtés: A cég marketingforrasai korlatozottak a globalis versenytarsakhoz (pl.
lengyel vagy cseh ipari parkok, de akar Magyar nagyvarosok) képest. Ez
gyengeséget jelent a proaktiv, direkt nemzetkozi akviziciék terén, igy a
megkeresések nagy része tovabbra is reaktiv jellegli (kozponti ligynokségeken,
pl. HIPA-n keresztiil érkezik), ami csokkenti a kozvetlen rahatast a beérkez6

befektet6i kor minéségére és tipusara.

Az ,idoprés” és a szilikés humaneroforras keresztmetszet
o A parhuzamosan futé nagyprojektek (Skylark lezarasa + Il. item menedzselése + napi
operativ feladatok) rendkiviili médon leterhelik a menedzsmentet.

= Kifejtés: A cég kis létszdma miatt nincs meg a feladatok mélységi
specializacidja. Gyengeséget jelent, hogy a stratégiai dontéshozdk (pl. az
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ugyvezet6) jelentds id6t kénytelenek operativ, adminisztrativ vagy éppen
miszaki részletkérdésekkel tolteni, ami elvonja az energiat a hosszu tavu

Uzletfejlesztéstél és a magas szintl kapcsolatépitéstol.

2.2.1 Javaslatok a gyengeségek kezelésére:

e Portfélio-koncentracio és Skylark-fligg6ség kezelése
o Acél: Akockazat porlasztasa tobb kisebb szereplé bevonasaval.

» Intézkedés: A Déli Ipari Park Il. itemének tudatos felosztasa. Ahelyett, hogy
egyetlen Ujabb ,,6riast” keresnénk, a terllet egy részét kisebb és kozepes
parcellakra (1-10 hektar) bontjuk (ez a KKV park kialakitasaval megtorténik).
Ezzel parhuzamosan célzott akviziciot inditunk a Skylark-projekttél fluggetlen
iparagak (pl. élelmiszeripar, gyégyszeripar vagy logisztika) iranyaba.

= Eredmény: Ha egy szektor megtorpan, a tobbi lab még stabilan tartja a cég
bevételeit.

o Humaneroforras-kockazatok kezelése
o A cél: A kritikus tudas cégen beliil tartasa és a ,,single point of failure” (egyszemélyi
fligg6ség) kiiktatasa.

» Intézkedés: Egyértelmii helyettesitési rend és tuddsmegosztasi protokoll
kialakitasa. A kulcsfolyamatokat (pl. targyalasi protokollok, miiszaki adatok)
dokumentalni kell, hogy egy munkatars kiesése ne okozzon informacidvesztést.
Emellett versenyképes bérkorrekcid a fluktuacié megelézésére.

» Eredmény: Stabilabb mikodés és fenntarthaté munkatarsi elkotelezettség.

e Marketing-aszimmetria és lathatésag novelése
o Acél:, Okosabb” marketing kis koltségvetésbol — a célzott elérés.

» Intézkedés: A dragatomegmarketing helyett a Digital Account Based Marketing
(ABM) alkalmazasa. Ez azt jelenti, hogy kozvetlenil a célszemélyeket
(befektetési igazgatdkat, tanacsaddkat) keressiik meg LinkedIn-en és szakmai
platformokon keresztiil. Erdsitjik a stratégiai partnerséget a HIPA-val és
esetlegesen a kulképviseletekkel, hogy 6k ingyenes ,,multiplikatorként” vigyék

hirtinket.

= Eredmény: Magasabb mindségli megkeresések alacsonyabb fajlagos

koltségen.

o Az ,id6prés” és a sziikos keresztmetszet feloldasa

o Acél: Az értékes vezet6i id6 felszabaditasa az operativ terhek alél.

» Intézkedés: Feladat-priorizalds és szelektiv outsourcing. Bizonyos nem
stratégiai feladatokat (pl. rendezvényszervezés, alap szint( grafikai munkak,
esetijogi atvilagitasok) kiils6 szakértd partnereknek adunk at eseti megbizassal.
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igy a bels6 csapat (az ligyvezetd és a szakérték) kizarélag a magas hozzaadott
ertékl befektetdi targyalasokra és dontésel6készitésre tud koncentralni.

» Eredmény: Gyorsabb reakcididé a befektet6k felé és stratégiai fokusz

megobrzése.
Osszefoglalva:

A feltart gyengeségek és kockazati tényez6k — kiilondsen a Skylark-projekttél valé nagyfoku bevételi
fliggoség és a szlikds humaneroéforras-kapacitas — redlis képet adnak a Tarsasag jelenlegi operativ
korlatairdl. Ugyanakkor lathato, hogy ezen tényez&k jelentds része kuls6 gazdasagi hatasokra vezethetd
vissza, melyekre Tarsasagunknak nincs kozvetlen rahatasa.

A Tarsasag vezetése elkotelezett a sebezhetfség csokkentése mellett, ezért a 2026-o0s lzleti év
stratégiai prioritasként kezeli az alabbi valaszintézkedéseket:

o Diverzifikacio: A Déli Ipari Park Il. utemének kisebb parcellakra (KKV park) torténd
felosztasaval és Uj iparagak (logisztika, élelmiszeripar) bevonzasaval porlasztjuk a portfélié-

koncentracioét.

e Operativ hatékonysag: A szelektiv outsourcing és a bels6 tudasmegosztasi protokollok révén
mentesitjik a stratégiai dontéshozokat az operativ terhek alél, biztositva a folyamatos

munkamenetet kulcspozicidk kiesése esetén is.

o Koltséghatékony marketing: A nemzetkozi versenyhatranyt célzott, digitalis megoldasokkal
(ABM) és a stratégiai partnerekkel (HIPA) valé szorosabb egytittm(ikodéssel ellensulyozzuk.

Osszességében a gyengeségek tudatos kezelése és a tervezett bérkorrekciok lehetévé teszik, hogy a
Nyiregyhazi Ingatlanfejleszté Kft. a kiils6 piaci ingadozasokkal szemben ellenallébb, stabilabb
gazdalkodasi palyara alljon, mikozben megbrzi szakmai hirnevét és hatékonysagat a nemzetkozi
befektetés-0sztonzési piacon.
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3. Tervezés maddszere és makrogazdasagi kornyezet

A Tarsasag 2026. évi lzleti tervét a torténeti adatokon alapuld konzervativ tervezés és a prudens
gazdalkodas elvei mentén allitottuk 6ssze. A modszertan alapjat az elmult évek tényadataibdl levont
kovetkeztetések, valamint a jelenleg is futd, nagyvolument projektjeink (kiilonos tekintettel a Skylark-
projektre) szerz6déses feltételei adjak.

3.1 Kiilso gazdasagi és geopolitikai hatasok

A tervezés soran kiemelt figyelmet forditottunk a kulsé kornyezeti valtozékra. Az orosz-ukran haboru
elhuzodo hatasai — kiilonos tekintettel a foldrajzi kozelséglinkre — tovabbra is érezhetéek a régio
ingatlanbefektetési kedvében. Ezen bizonytalansagi tényez6t a Tarsasag a kockazatok diverzifikalasaval
és a befektet6i bizalom proaktiv erésitésével (pl. a ll. Utem célzott marketingjével) kezeli.

3.2 Inflacios varakozasok és koltséggazdalkodas

A 2023-as év kiugré inflacidos csucsa utan a 2024-es évtdl tapasztalhatd dezinflacids trendet vettiik
alapul.

3.2.1 Koltségoldal

A 2025-re prognosztizalt 5%-os éves atlagos inflaciot beépitettiik a kiadasi oldalba. A Tarsasag
elkotelezett a szigoru koltségkontroll mellett, igy a 2026. évi mikodési koltségszintet — az inflacids
korrekcion fellil — a bazisév szintjén rogzitettiik.

3.2.2 Bevételoldal

A bevételek tervezése soran figyelembe vettiik a portfélio-koncentraciébol eredd kockazatokat.
Elismerve, hogy a bevételek realizaldsa kevés szamu, de nagy értéki projekttél fligg, a tervezésnél
szcenarid-alapu megkozelitést alkalmaztunk, amelyben a Skylark-projekt sikeres lezardasa mellett a
Tulajdonos altal biztositott tagi kolcson-keret jelenti a biztonsagi tartalékot.

3.3 Fenntarthaté miikodési modell

A tervezés soran a koltséghatékony és takarékos gazdalkodast nem csupan elvarasként, hanem
alapvet6 miikodési elvként kezeltiik. A 2026-0s lizleti terv célja, hogy a Tarsasag pénzligyi egyensulyat a
belsd hatékonysag novelésével (pl. outsourcing, digitdlis munkafolyamatok) 6rizze meg, mikézben
minden forrast a varos gazdasagfejlesztési céljainak szolgalataba Allit.
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4. Piacelemzés, marketing célok

Nyiregyhaza mara a kozép-kelet-eurdpai régio egyik legdinamikusabb gazdasagi kozpontjava valt, amely
nem csupan ipari tertileteket, hanem egy komplett, high-tech 6koszisztémat kinal a befektetéknek. A
varos vonzerejének alapja az lpari Park stratégiai elhelyezkedése, amely kozvetlen autépalya-
kapcsolattal és kivalo logisztikai adottsagokkal rendelkezik az eurdpai kereskedelmi folyosdk mentén.

Ahelyi piaci kornyezet legnagyobb elénye a kialakuléban lévd, diverzifikalt ipari struktara: a nemzetkozi
nagyvallalatok és a fejlett technolégiat alkalmazoé gyartok jelenléte olyan szinergidkat teremt, amely a
beszallitoi lancok (pl. BMW-G6koszisztéma kozelsége) és a kapcsolt szolgdltatasok szamara kritikus
tomeget, valamint hosszu tavu stabilitast biztosit. Ez a tobb labon allé gazdasagi kornyezet képessé teszi
a varost arra, hogy rugalmasan reagdljon a globalis piaci valtozasokra. Ezt a stabilitast egésziti ki a
tudatos humaneréforras-stratégia, ahol a helyi oktatasi intézmények és az egyetem kozvetlenul a
modern ipari igényekre szabott szakképzéssel tamogatjak a betelepulé vallalatokat.

A Tarsasagunkhoz érkez6 tobb mint 200 befektet6i megkeresés visszaigazolja, hogy Nyiregyhaza nem
csupan egy helyszin a sok kozil, hanem egy értékallo befektetési célpont, ahol a professzionalis
kiszolgalas, a fejlett infrastruktira és a tamogaté onkormanyzati kornyezet garantalja a projektek gyors

és sikeres implementaciojat.

A 2026-os év soran a Tarsasag piacformalo szerepe felértékelddik. Nyiregyhaza gazdasagi
Okoszisztémaja jelentds atalakulason megy keresztiil: a korabbi évek nagyberuhazoi bejelentéseit
kovetéen a hangsuly a beszallitéi lancok vertikalis integracidjara és a magas hozzaadott érték(i szektorok
bevonzasara tolddik el.

Piaci kornyezet és pozicionalas A regionalis versenyben Nyiregyhaza elsédleges elénye a strukturalt
ipari infrastruktura és a proaktiv befektetdi kiszolgalds. Piacelemzésiink alapjan a 2026-0s évben a
befekteti igények fokuszaban mar nem csupan a puszta terlletigény, hanem az energiahatékonysag
és a fenntarthatosagi (ESG) szempontok allnak. A Nyiregyhazi Ingatlanfejleszté Kft. pozicionalasa
soran a ,,kulcsrakész varosi megoldasok” stratégiajat kovetjlik, ahol a Tarsasag hidszerepet tolt be az

onkormanyzati szféra stabilitasa és a versenypiaci rugalmassag kozott.
Marketingstratégia és ,,Invest in Nyiregyhaza” brand

A marketingtevékenység kozponti eleme az,,Invest in Nyiregyhaza” ernydmarka operativ mikodtetése.
2026-ban a marketingkommunikaciét a reaktiv tajékoztatasroél a proaktiv lead-generalasra (érdekl6d6-

szerzésre) allitjuk at.

o Digitdlis jelenlét és tartalommarketing: A nyirinvest.hu, valamint a 2026-ban elinditasra
kerulé LinkedIn portalt nem csupan informacios felliletként, hanem befektetdi eszkozként
kezeljiik, az elmult évek fejlesztéseinek és a sikeres betelepulék referencidinak (Success

Stories) bemutatasaval, ndvelve a bizalmat a potencialis partnerekben.

¢ Nemzetkozi lathatésag: A tervezett 5 millid forintos marketing- és kikiildetési keretet
célzottan a legjelent6sebb eurdpai ingatlanfejlesztési és befektetési szakvasarokra (pl. EXPO
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REAL) fékuszaljuk. Itt nem csupan kiallitéként, hanem szakmai targyalépartnerként kivanunk
megjelenni, elésegitve a kozvetlen Uj befektetéseket.

¢« B2B kapcsolatmenedzsment: Szoros egylttm(ikodést tartunk fenn a Nemzeti Befektetési
Ugynokséggel (HIPA) és egyéb relevans szervezetekkel. A marketingcélunk, hogy Nyiregyhaza
minden relevans orszagos és nemzetkozi befektetési listdn az elsé harom preferalt

magyarorszagi helyszin kozott szerepeljen.

Mérhet6 célkitiizések A marketingtevékenység hatékonysagat nem kizarolag a raforditott koltségek,
hanem az elért eredmények alapjan mérijlik:

1. A digitalis platformokon keresztul érkez6 érdemi befektetéi megkeresések szamanak
novelése.

2. Legalabb két jelentés nemzetkozi szakmai férumon valo aktiv részvétel.

3. A varosi gazdasagfejlesztési kiadvanyok negyedéves frissitése és célzott eljuttatasa a
stratégiai partnerekhez.

A marketingtevékenység végs6 célja a 2026-os évben a ,,Skylark” projekthez hasonlé volumend és
tobb kisebb érdekl6dések generalasa, megalapozva ezzel a 2027-2028-as évek értékesitési sikereit
€s a varos hosszu tavu addébevétel-novekedését.
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5. Mikodési terv és fejlesztési célok

A 2026-0s Uzleti év operativ prioritasait a hatékonysag novelése, az ingatlanportfélié racionalizalasa és
a nagyléptékd ipari infrastruktura-fejlesztések menedzselése hatarozza meg. A Tarsasag miikodése
soran kiemelt figyelmet fordit a Nyiregyhazi Ipari Park bévitésére, ezen belil is a Il. fejlesztési iitem
operativ feladatainak ellatasara.

A Délilpari Park Il. itemének fejlesztése és koordinaciéja Tarsasagunk kozpontifeladata a ll. itemhez
kapcsolddd, kormanyzati forrdsokbdl megvaldsuld infrastrukturdlis beruhdzasok helyi szint(
menedzselése egyiittm(ikodve az Onkormanyzattal. Ez az iitem alapozza meg a jov6beni nagyberuhazék
(pl. a W-Scope vagy a Sunwoda vagy a BMW projektjeihez kapcsolodd beszallitéi kor) fogadasat.

o Kozmii-infrastruktura kiépitése: A projekt keretében Tarsasagunk részt vesz a nagykapacitasu
ivéviz- és ipari vizhalézat, a szennyvizelvezetés, valamint a csapadékviz-elvezetd rendszerek
kiépitésének menedzselésében. Kiemelt feladat a Il. itemet kiszolgald uthaldzat és a belsd
feltard utak csatlakoztatasa a f6 kozlekedési folyosdkhoz.

o Energiaellatas menedzselése: A |l. Utem specidlis energiaigényeinek kielégitése érdekében a
Tarsasag szorosan egyuttm(kodik a szolgaltatdkkal az uj alallomasok és a nagyfesziiltségu
halézat bévitése soran, hogy a betelepuld gyarak energiaellatasa a prébalizemek kezdetére
biztositott legyen.

Ingatlanportfolio menedzsment és racionalizalas: A m(ikodési hatékonysag javitasanak jegyében
lezarjuk a profilidegen vagyonelemek kivezetését. Ennek keretében tervezetten 2026 elsé negyedévében
befejezddik a Széchenyi Etterem bérleti jogviszonyanak visszaszolgaltatasa az Onkormanyzat részére.
Az étterem ingatlanat érint6, 2025-ben lezarult rongalasi Ugy joger6s birésagi végzése
(63.5ze.18424/2025/2.) alapjan a szlikséges karrendezési lépéseket megtettik, igy az ingatlan
tehermentesen és rendezett allapotban kerll vissza a varosi portfélidba.

Infrastrukturalis projektmenedzsment és a Skylark projekt: A Il. Gitem fejlesztéseivel parhuzamosan
a Tarsasag legfontosabb egyedi feladata a Skylark projekt operativ lezarasa. Ez magaban foglalja a
teriulet birtokbaadasat és a beruhdzé specialis igényeinek (pl. egyedi kézmiicsatlakozasi pontok)

integralasat a park meglévd rendszerébe.

Ugyvezetsi gépjarmii beszerzése: A beruhazasi terv kiemelt eleme egy Uj ligyvezetsi gépjarmi
beszerzése. Az eszk6z nem csupan az altalanos munkavégzést szolgalja, hanem elengedhetetlen a
magas szint( uzleti protokoll események lebonyolitdsahoz. Az ligyvezetd feladata a potencialis kulfoldi
és hazai nagyberuhdzék delegacidinak fogaddsa, a tobb szadz hektaros ipari terilletek helyszini
bemutatasa, valamint a targyaldassorozatok soran a varosi és kormanyzati szereplékkel valé folyamatos
kapcsolattartas. A reprezentativ, Gzleti célu gépjarmii biztositja a Tarsasag professzionalis megjelenését
a targyalopartnerek felé, mikozben hatékony és biztonsagos kozlekedési hatteret nyujt a fokozott
mobilitast igényl6 idészakokban.

Fenntarthatésagi torekvések: All. fejlesztési litem sordn Tarsasagunk 6sztonzi az ,,Eco-Industrial Park”
sztenderdek alkalmazasat. Ez magdban foglalja a szlirkeviz-hasznositasi lehetéségek vizsgéalatat és a
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kozos infrastruktura-elemek (pl. parkvilagitas) energiatakarékos kivitelezését, ami Nyiregyhdza szamara

hosszu tavu versenyelényt jelent a nemzetkozi befektetdi piacon.
Munkavallaloi kompetenciafejlesztés és képzési keret

A Tarsasag 2026-os koltségvetésében elkiilonitett 1,5 millié Ft-os képzési keret stratégiai befektetés
a humantbkébe, melynek célja az operativ kivaldsag és a munkavallaléi elkotelezettség novelése.
Tekintettel a cég kis létszamara, minden egyes munkavallald tevékenysége kozvetlen hatassal van a
stratégiai célok megvaldsulasara, ezért elengedhetetlen a teriiletspecifikus szaktudds folyamatos

mélyitése.
A képzési program fékuszteriiletei (példalozo jelleggel):

o Befektetés-0sztonzeési és targyalastechnikai tréningek: A nemzetkozi kornyezetben dolgozé
menedzsment szamara elengedhetetlen a modern lzleti protokoll, a kulturalis intelligencia (CQ)
és a haladd szintl meggy&zéstechnikai ismeretek elsajatitasa, kiilonos tekintettel a nagyértékd
ingatlanértékesitésekre.

e Miszaki és infrastrukturdlis tovabbképzések: Az ipari park fejlesztéséért felelds
szakemberek szamara a legujabb zold-infrastrukturalis megoldasok, projektmenedzsment
moadszertanok (pl. Agile vagy PRINCE?2), valamint az aktualis épitésuigyi szabalyozasok ismerete
biztositja a Il. item szakszer( koordinacidjat.

o Pénziigyi, jogi és kontrolling képzések: Az adminisztrativ terlleten dolgozok szamara a
jogszabalyi kornyezet valtozasait kovetd adozasi, pénzlgyi, kozbeszerzési és ingatlanjogi
tovabbképzések minimalizaljak a cég mlkodési kockazatait.

o Digitadlis kompetencidk fejlesztése: Az Uj felhbalapui megoldasok és irodai szoftverek
készségszintl hasznalata noveli az adminisztrativ sebességet és hatékonysagot.

Varhato elénydk és megtériilés: A képzésikeret felhasznalasa nem csupan a szakmai hibak kockazatat
csokkenti, hanem jelent6s megtarto erével is bir. A munkavallalok értékelik a fejlédési lehetéséget, ami
a versenyszféra elszivé hatdsaval szemben noveli a lojalitast. Hosszu tavon a magasan képzett belsd
allomany csokkenti a draga kuilsé szakértéi és tanacsadadi dijak sziikségességét, igy a 1,5 millié Ft-os

keret az operativ koltségek racionalizalasa révén tobbszorosen megtéril a Tarsasag szamara.
A belso tudasmegosztas rendszere (Knowledge Sharing)

A Téarsasag kis létszamabdl addddan kritikus fontossagu, hogy egy-egy munkatars specialis szaktudasa
ne szigetelédjon el, hanem beépliljon a szervezet napi mikodésébe. Ezért a 2026-0s évtél bevezetjiik a
strukturalt tudasmegosztasi alkalmakat, amelyek keretében a képzéseken részt vett munkavallalék
prezentaljak az elsajatitott ismereteket a teljes munkakozosségnek.
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6. Humaneréforras bemutatasa és szervezeti felépités

A Nyiregyhazi Ingatlanfejlesztd Kft. humaneréforrds-stratégidgja a hatékonysagra, a szakmai
specializaciora és a rugalmas feladatellatasra épul. A Tarsasag kis létszamu, de magas szakmai
hozzaadott értéket képviseld csapattal latja el a varos stratégiai jelent6ségl befektetés-0sztonzési és
ingatlanfejlesztési feladatait.

6.1 Szervezetifelépités és menedzsment

A tarsasag Ugyvezetdje a tulajdonos dontése alapjan 2024.4prilis 01-t6l telies munkaidében,
munkaszerzédéssel latja el a szervezet vezetésével 0sszefliggb feladatokat.

A Téarsasag operativ m(ikodését a 2024. aprilis 1-jén elfogadott Szervezeti és M(kodési Szabalyzat
(SZMSZ) hatarozza meg, amely biztositja a feladatok és felel6sségek tiszta elhatarolasat.

6.2 Aktualis és tervezett létszamkeret

A Tarsasag a koltséghatékonysag jegyében optimalizalta belsé allomanyat. A 2025-6s év végén
végrehajtott strukturalis valtoztatasok — kiilonosen a gazdasagi vezet6i feladatok kiszervezése — lehetévé
tették az operativ koltségek racionalizalasat.

A 2026. évi tervezett belso allomanyi létszam (4 f6):
¢ 1 f6 miiszaki projektmenedzser: A beruhdzasok (kilonosen a ll. item) miiszaki felligyelete és
koordinacidja.
e 2 fo projektasszisztens: A befektet6i kapcsolattartds, a projektek, valamint az operativ
m(ikodés adminisztrativtdmogatasa.
e 1f6irodakoordinator: A szervezet napi operativ mikodésének biztositasa.
6.3 Stratégiai outsourcing és specialis szakértelem

A komplexitas novekedése mellett a Tarsasag a szelektiv outsourcing eszkozével él, hogy a belsé
csapat a magas hozzdadott értékd, stratégiai feladatokra koncentralhasson:

e Gazdasagi és szamviteli feladatok: Megbizasi szerz6dés keretében konyveld latja el,
optimalizalva a bérkoltségeket.

e Nemzetkozi kapcsolatépités: Kiemelt figyelmet forditunk a német nyelvteriletrél érkezé
befektet6kre, melyet egy dedikalt, német befektet6i kapcsolatokért felelés szakérté tamogat
megbizasi jogviszonyban.

e Jovaobeni baviilés: A feladatok varhato tovabbi novekedése (pl. intenziv értékesitési szakasza)
okan 2026. juniustdl egy tovabbi projektasszisztens felvételével biztositjuk a kapacitasok

rugalmassagat.

6.4 HR kockazatkezelés és kompetenciafejlesztés

Tudataban vagyunk a piaci bérversenynek és a kulcsember-fligg6ségnek. Ennek kezelésére 2026-ban az
alabbi intézkedéseket vezetjik be:
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Tudasmegosztasi protokoll: Dokumentalt munkafolyamatokkal minimalizaljuk az egyéni
kiesésbél fakado informacidvesztést.

Versenyképes kornyezet: Rendszeres bérkorrekcidval és szakmai fejlédési lehetéséggel (1,5
millié Ft-os képzési keret) elézziik meg a fluktuaciot.
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7. Pénzigyi tervezés

7.1 Bevételek és forrasok osszetétele

A Tarsasag 2026. évi pénzugyi stabilitasat a nagyvolumeni ingatlanértékesités és a tudatos
likviditaskezelés alapozza meg. A tervezés soran konzervativ becsléseket alkalmaztunk, figyelembe
véve a nemzetkozi piaci kornyezet volatilitadsat.

7.1.1 Ertékesités netto arbevétele

A 2026. Uzleti évre tervezett nett6 arbevétel 6 102 662 ezer Ft, amely az el6z6 év varhatd tényadatahoz
képest jelentds, kozel haromszoros novekedést mutat. Ez a béviilés a Tarsasag stratégiai projektjeinek
beérésifazisat tlikrozi.
¢ A,Skylark” projekt meghatarozé szerepe: Az arbevétel dont6é hanyadat, 6 071 006 ezer Ft-
ot a sajat tulajdonu ingatlanok értékesitése teszi ki a Skylark projekt keretében. Bar a végleges
szerz6dés alairasakiils6, a Tarsasagtol flggetlen tényez6k miatt kordbban elhizédott, a 2025-
0s egyeztetések alapjan a bevétel realizdlasa 2026-ban megalapozottan varhaté.

o Arfolyamkockazat-kezelés: Mivel a vevék a vételarat EUR-ban teljesitik, a Tarsasag a
tervezésnél dvatos, 381 Ft/EUR arfolyamot alkalmazott. Ez a konzervativ megkozelités
pufferként szolgal az esetleges devizapiaci ingadozasokkal szemben.

¢ Tovabbszamlazott tételek: A bevételek tartalmazzak a 2024-ben elvégzett utstabilizalasi
munkak ellenértékét (31 656 ezer Ft), amelyet a Tarsasag a megallapodasnak megfeleléen

szdmlaz tovabb az Onkormanyzat felé.

A fé6konyv adatai alapjan a fenti tételen kivul kdzvetitett szolgaltatasként van nyilvantartva: A
Skylark projekttel kapcsolatos ingatlan értékbecslés dija 2200 e Ft éltékben, valamint az
ugyvédi munkadij 0sszege 16720 e Ft értékben. Egyéb ingatlanhoz kapcsoldédd tertlet
elékészitési dijak, [6szermentesités dija 928 e Ft értében, Enviro-Expert Kft. kornyezetvédelmi
szakértdi dij 1808 e Ft értében, valamint Geofront Kft. mérnoki tevékenység dija 1188 e Ft
értékben.

7.1.2 Finanszirozasi stabilitas és tulajdonosi hattér

ATarsasag vezetése felkésziilt az ingatlanértékesités idébeli eltolodasabdl adddo kockazatokra.

o Tagi kolcson, mint biztonsagi garancia: Amennyiben a Skylark projekt bevételei 2026-ban is
elmaradnanak, Nyiregyhaza Megyei Jogli Varos Onkorményzata dontése alapjan 150 000 000
Ft osszegli tagi kolcson all rendelkezésre. Az Onkormanyzat 2026. évi elfogadott
koltségvetésében egyéb mikodéi célu kiadasként szerepel. Ez a keret garantdlja a Tarsasag
folyamatos miikodését és a Il. fejlesztési l(item zavartalan menedzselését barmely piaci

forgatokonyv esetén.



7.1.3 Bevételi trendek 6sszehasonlitasa (e Ft)
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. . 2026. évi
2025.évi | 29221 | 5026, iizleti z?jzz?é;w L]
MEGNEVEZES : varhaté : . terv/2025.
terv (e Ft) . terv (e Ft) terv/2025.év | , . . .
tény (e Ft) terv % évivarhato
> tény %
ERTEKESITES NETTO
. p 10 521 792 2 2 102 662 ,00% 299,30%
ARBEVETELE 05 9 038 96 6 102 66 58,00% 99,30%
Ing,atlan t,)erbe?dasabol 5400 0 0 0,00% 0,00%
szarmazo bevétel
Sajat tulajdonu ingatlan 2058210 0 0 0,00% 0,00%
adasvétel - 15,4 ha
Sajat ulajdonu ingatlan 2004750 | 1816965 0 0,00% 0,00%
adasvétel- 15 ha
Saj,at t%]lajdonu ingatlan 6453 432 0 6071006 94,07% 0,00%
adasvétele - Skylark
Skylark - Utstabilizalasi
munkak tovabb- 0 0 31656 0,00% 0,00%
szamlazéasa
Sajat tulajdonu ingatlan
221972 ,00% ,00%
adéasvétele - 1,4187 ha 0 o 0 0,00% 0,00%
Adminisztrativ
feladatok ellatasa 0 25 0 0,00% 0,00%
szerz6dés alapjan
EGYE,B ’BE'VETELEK - 7 . . 0,00% 0,00%
kerekitési
Penfugyl'muveletek 0 51 201 0 0,00% 0,00%
bevételei
Kamatbevételek/
fordulénapi arfolyam 0 2410 0 0,00% 0,00%
nyereség
Arfolyamnyereség 0 48 791 0 0,00% 0,00%
Bevételek 6sszesen 10521792 2090 164 6102 662 58,00% 291,97%
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7.2 Kiadasok, koltségek

A Tarsasag feladatai ellatdsahoz kapcsolédd, varhatd kiadasainak 0sszege a 2026. évre tervezetten
5.907.756 ezer Ft; kiadasainkat a varhatd inflacio mértékével, atlagosan 5% -os aremelkedéssel
szamoltuk.

Az eldzetes terv a ,,Széchenyi Etterem” (izemeltetési koltségeit harom hénapos idétartamra 687 ezer Ft
osszegben tartalmazza. A kéltség magéaban foglalja Nyiregyhdza MJV Onkorményzatanak fizetendé
bérleti dijat, a vilamosenergia- és vizdijat, a havi tavfeliigyeleti dijat, valamint a rovarirtasi és takaritasi
szolgaltatasok dijait. A létesitmény tervezett hasznositasa végll nem valdsult meg, ezért szandékaink

szerint az ingatlant visszaadjuk a tulajdonos, Nyiregyhaza MJV részére.

7.2.1 Anyagkoltségek

A Tarsasag operativ mikodéséhez szlikséges anyagkoltségeket a racionalizalas és a fejlesztési fokusz
hatarozza meg. Az lizemanyagkoltséget 1.335 ezer Ft 6sszegben terveztiik, amely a bazisévhez képest
jelentkezé novekedést mutat. Ennek oka a mobilitasi kapacitas tervezett bdvitése: a keret mar
tartalmazza a meglévé gépjarmd mellett az aprilisban beszerzésre kerlild masodik gépjarmi

uzemeltetési koltségeit is, amely elengedhetetlen a Tarsasag feladatainak magas szint( ellatashoz.

Az irodai munkavégzés folytonossagat 400 ezer Ft irodaszer-koltséggel, valamint az informatikai és
irodai felszerelések frissitésére szant 300 ezer Ft értékd, egy éven belul elhasznalédé anyagi
eszkozkerettel biztositjuk. Emellett a terv tartalmazza a ,,Széchenyi étterem” visszaszolgaltatasaig
felmerild, haromhavi 87 ezer Ft 6sszeg( rezsikoltségét is, biztositva az ingatlan rendezett atadasat.

7.2.2 Igénybe vett szolgaltatasok

Tavfelligyeleti dijként a Széchenyi étterem 3 havi (16 e Ft) tavfelligyeleti 6rzésének koltsége kerult
feltlintetésre.

A bérleti dij koltségsoron 11.674 ezer Ft kerllt betervezésre, amely a Tarsasag munkavallaléinak
elhelyezését biztosito irodabérleti dijbdl, valamint a munkavégzéshez sziikséges eszkdzok bérleti
dijabol tevédik Ossze. Ezen Osszegek a Nyiregyhazi Ipari Park Nonprofit Kft. részére kerllnek
megfizetésre a TTK éplilet hasznalataért, illetve az informatikai eszk6zok igénybevételéért. Ezen bérleti

dijak esetében 5%-0s emeléssel szamoltunk.

Ugyanezen koltségsoron szerepel a NOVITAX Kft.-t6l igénybe vett konyvelési rendszer, szamlazé- és
pénztarprogram éves bérleti dija, valamint az ESBO Kft.-t6l igénybe vett beszamolét 0sszeallité

program bérleti dija is.

A posta-, telefon- és internetkoltségek 924 ezer Ft 6sszeggel szerepelnek a koltségtervben, amely a

munkatarsak mobil-eléfizetési dijait és a postai koltségeket foglalja magaban.

Az egyéb igénybe vett szolgaltatasok soron 5.980 ezer forinttal szamoltunk, amely magaban foglalja a
tolmacsolasi és forditasi dijakat, az ipari parkrél készitendd vided és fotok elkészitésének koltségeit, A
transzferar-, tliz- és munkavédelmi dokumentacié elkészitésének koltségei, valamint a kisebb
réforditasok, példaul a parkolasi dijak.
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A szamviteli és konyvvizsgaldi dijak kozott a konyvvizsgald részére fizetendd éves dij 960 ezer Ft

Osszegben kertlt betervezésre.

ATarsasag 2026. évi novekedési stratégiajanak kulcseleme a nemzetkozi befektet6i jelenlét fokozasa,
melyhez az aldbbi célzott keretosszegeket rendeljuk hozza:

¢ Nemzetkozi reprezentacio és kikiildetések: 1.500 ezer Ft keretet biztositunk a kilfoldon
megrendezésre keruld, stratégiai jelent6ségli szakmai konferencidakon és befektetdi
forumokon vald részvételre. Ez a forras fedezi a célzott akviziciohoz sziikséges utazasi és
tartozkodasi koltségeket, lehetévé téve a kozvetlen kapcsolattartast a potencidlis beruhazoék
dontéshozoival.

¢ Marketing és szakmai megjelenés: 3.500 ezer Ft-ot forditunk a nemzetkozi eseményekhez
kapcsolédd reklam- és marketingtevékenységre. Ez a keret biztositja az ,Invest in
Nyiregyhaza” brand vizualis megjelenését, a professzionalis kétnyelvii promdcids anyagok
gyartasat, valamint a digitalis hirdetési kampanyokat, amelyek kdzvetlenul tdmogatjak a varos
globalis befektetési célpontként vald pozicionalasat.

Ezen raforditasok szinergidja biztositja, hogy Nyiregyhaza ne csupan passziv szerepldje, hanem aktiv
alakitoja legyen a nemzetkozi tékearamlasi folyamatoknak.

Az ,Oktatas, tovabbképzés” koltségsoron 1.533 ezer Ft Osszegli keretet terveztiink, amely a
munkavallalok részére biztositandd munkavédelmi és tlizvédelmi oktatdsok, valamint az egyéb
tovabbképzési lehet6ségek koltségeit tartalmazza.

Az Ggyvédi munkadij tartalmazza a cég mindennapi miikodéséhez sziikséges jogi tanacsadas dijanak

0sszegét 2693 e Ft értékben.

7.2.3 Egyéb szolgaltatas

Ezen a koltség cimen kerul megtervezésre a banki szolgaltatasok koltsége és esetleges hatdsagi dijak

0sszege, valamint a biztositasi dijak, mindosszesen 1.625 ezer Ft 6sszegben.

7.2.4 Eladott aruk, eladott szolgaltatasok beszerzési értéke

Ebben a koltségcsoportban szerepel a ,Skylark” projekt keretében értékesitésre szant ingatlan
bekerulési vételara, valamint azon kozvetitett szolgaltatasok, melyek az értékesités megvaldsuldsat

kovetden kerlilnek ezen a soron elszamolasra:

e ingatlan értékelés 2.200 ezer Ft,
e (igyvédi munkadij: 16.720 ezer Ft,

e (tstabilizalasi munka: 31.656 ezer Ft.

A telek vételaranak 6sszege az arfolyamvaltozas miatt valtozhat. A tervben 381 Ft / EUR arfolyammal
szamoltunk, 5.729.512 ezer Ft 6sszeggel.
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7.2.5 Személyijellegli raforditasok

Az ugyvezetb és 4 f6 munkavallalo, valamint a 2026. juniustél felvételre kerllé projektasszisztens
munkabérét, jutalom Osszegét, cafatéira, és a kapcsolddo jarulékok 0sszegét tartalmazza. Az erre a

sorra tervezett 0sszeg 87.957 ezer Ft.

7.2.5.1 A2026. évi bérfejlesztési javaslat indoklasa

A 2026. évi uzleti tervben szerepld 15%-os bérkorrekcié nem csupan az inflacio kovetését szolgalja,
hanem a cég két kulcsfontossagu tartpillérének — a befektetés-6sztonzésnek és az operativ
stabilitasnak — a megdrzését. Tovabbi célja a cég miikodési stabilitdsanak megbrzése és a kritikus
fontossagu szaktudas megtartdsa. A 2026. évi uzleti tervben szereplé bérkorrekciét az alabbi,
kozvetlen nyiregyhazi és regionalis piaci adatok teszik elkeriilhetetlenné. Az elemzéshez a térség két
meghatarozé HR-szolgdltatéjanak (Int Solution, HSA Group) aktualis bérbenchmarkjait vettiik alapul.
Részletezziik tovabba azokat a piaci, gazdasagi és HR-szakmai érveket, amelyek alatdmasztjak ezen
meérték szliikségességét.

1. Bérpiaci 6sszehasonlitas (Nyiregyhaza és kornyéke)
Az adatok a versenyszféraban dolgozo, diplomas és angolul beszélé munkavallalékra vonatkoznak.

Az alabbi tablazat a helyi (Int Solution, HSA) és nemzetkdzi (Hays) benchmarkok tiikrében mutatja be

a tervezett béreket:

Munkakér / Tapasztalat Jelenlegi Javasolt Helyi  Piaci | Hays 2025/26
bér (+15%) Sav Benchmark

Projektmenedzser (2022-) 755000 Ft | 870 OOOFt 1000000-1 | 850 000 — 1 100

300 000 Ft 000 Ft
Irodakoordindtor* (2020-) 585000 Ft 670 000 Ft 650 000 — 650000 — 850 000

850 000 Ft Ft
Projektasszisztens** I 530000 Ft 610 OOOFt 650 000 — 550000 — 680 000
(2023-) 800 000 Ft* Ft
Projektasszisztens I.  530000Ft = 610 O00Ft 500 000 - 550000 — 680 000
(2023-) 650 000 Ft Ft

*Az irodavezetdi savot a projektasszisztensi (felsé sdv) és PM (alsé sav) adatok alapjan kalibraltuk.

**Megjegyzés: A HSA Group alapjan mérndki iranyultsag/tamogatas esetén az asszisztensi sav 650
000 - 800 000 Ft-ig is terjedhet.

2. Egyéni értékelés és kockazatelemzés
A. Stratégiai / Befektetés-6sztonzési vonal
Ebben a szegmensben a targyaloképes angol nyelvtudas a legnagyobb piaci érték.

¢ Projektmenedzser (4 év tapasztalat): 2022 6ta felépitett kapcsolati tékéje a beruhazdkkal
poétolhatatlan, lojalitAsa és specidlis szaktudasa (ipari park fejlesztés, beruhazéi
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kapcsolattartas) miatt ez a bérszint a cég szamara rendkivil koltséghatékony. A 15%-0s
emelés utani bére (868e Ft) még mindig jelentésen elmarad a helyi 1 milliés piaci minimumtal,
de még a Hays Benchmarkban szereplé savnak is csak az aljat surolja. Megtartasa kritikus,
mert tdvozasa esetén a folyamatban lévé feladatok szenvedhetnek jelentds id6veszteséget és

adott esetben bizalomvesztést.

o [Kockazat: Kritikus. Ha a kolléga felmond, az Uj szakembert (tapasztalattal rendelkez6)
minimum bruttdé 1,1 - 1,2 millié Ft-ért lehetne csak felvenni, ami azonnali 45%-0s

bérkoltség-ugrast jelentene a cégnek, tovabba bérfesziiltséget eredményezne.

e Projektasszisztens l. (3 év tapasztalat): Feladata a projektmenedzser kdzvetlen szakmai
tdmogatasa és a befektetékkel valé kapcsolattartas angolul. O a projektmenedzser
"valtétarsa". Mivel munkakore a szakmai/mérnoki vonalhoz kozelit, piaci értéke meghaladja az
altalanos adminisztratorokét. A 15%-0s emelés biztositja, hogy ne csabitsak el a multik
hasonlé pozicidba.

o Kockazat: Magas. Bar az asszisztensi szint konnyebben pétolhaté, mint a PM, a
Nyiregyhazan és Debrecenben zajlé hatalmas beruhazasok pontosan ezeket a
diplomas, nyelveket beszél6 fiatalokat keresik.

B. Operativ / Adminisztrativ vonal
Ebben a szegmensben a cégismeret és a folyamatok stabilitasa a f6 érték.

¢ Irodakoordinator (6 év tapasztalat): 2020 6ta latja el a feladatat, 6 rendelkezik a legrégebbi
"intézményi memdridval". Kozepes angol tudasa az operativ miikodéshez elegend6 és stabil
pontot jelent. A 15%-o0s emelés elismeri lojalitdsat és a cég miikodésének
zokkenémentességét.

o [Kockazat: Kritikus. Az irodavezet6 tartja 0ssze az operativ mikodést. Egy tavozas
esetén az adminisztrativ folyamatok és a beszallitoi kapcsolattartdas hénapokra is
megbénulhat, de biztosan jelentésen akadalyozotta valna.

¢ Projektasszisztens Il. (3 év tapasztalat): Az irodakoordinator tdmogatasaval biztositja a cég
napi adminisztraciéjat. A tervezett 609 500 Ft-os bér a piaci sav kozepén van, ami korrekt és

megtarto ereji egy diplomas munkavallalé szamara ebben a szektorban.
3. Specifikus kockazatok és érvek

¢ A nyelvtudas prémiuma: A "befektetés-0sztonzés" és "ipari terilet értékesités" bizalmi és
magas szakmai szintet igényld terilet. Egy angolul targyaldképes kolléga pétlasa a mai piacon
minimum 20-25%-kal magasabb belépd bér mellett lenne csak lehetséges, nem beszélve
adott esetben toborzasi koltségekrdl (kb. 2-3 havi bér). Bar Tarsasagunk nem vett igénybe ilyen
szolgdltatast, ugyanakkor az elmult évek toborzasi tapasztalatai azt mutatjak, hogy
tapasztalattal rendelkez6 munkavallalét, szinte csak ilyen formaban tudnank talalni. Az elmult
évek tapasztalatai szerint Nyiregyhdzan a szakembereket csak versenyképes bérrel lehet
megtartani. A jelenlegi bérszintiink a HSA és Int Solution adatai alapjan a piaci sav aljara

szorult.
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¢ Folyamatban lévo projektek védelme: Az ipari park fejlesztése és az ugyfélkapcsolatok
(kulfoldi befekteték) személyfluiggéek. Egy kulcsember (pl. a Projektmenedzser) tavozasa

honapokkal vetné vissza az folyamatokat.

o Koltséghatékonysag: A 15%-0s emelés éves szinten kb. 4,8 millié Ft tobbletkoltség. Ezzel
szemben egyetlen kulcsember (pl. a PM) kiesése és pétldsa a mai piaci arakon (1 millio Ft
feletti bér + fejvadasz dij) azonnal 3-4 milli6 Ft plusz kiaddst és hdnapokig tartd
hatékonysagvesztést jelentene.

e Operativ hatékonysag: A 4 f6s létszam rendkiviil szik keresztmetszet. Itt mindenki "tobb
sapkat" visel. Egyetlen kiléps kiesése a cég mikodésének 25%-at ,,bénitanad” meg.

4. Osszegzés

A 15%-0s emelés nem csupan "jutalom", hanem kockazatkezelési befektetés. Ezzel biztositjuk,
hogy:

1. Akollégak lojalitasa megmaradjon a fokoz6do piaci fejvadaszat kozepette.

2. Acégszakmai szinvonala ne csorbuljon a kiilfoldi partnerek felé.

3. Elkeriljuk a fluktuaciébodl eredd, joval magasabb kozvetett koltségeket.

4. Szakmai Kontinuitas: A 4 f6 6sszesen tobb mint 15 évnyi tapasztalatot halmozott fel ezen a
terlileten. Ez az id6 alatt olyan bizalmi kapcsolatok éplltek ki beruhazoékkal és hatdsagokkal,
amelyeket egy Uj munkavallalé nem tud "készen hozni".

Tisztelt Tulajdonos! Ha 6sszeadjuk a 4 fénél javasolt emelés éves koltségét, az 6sszeg nem éri el az
5 millié Ft-ot. Ezzel szemben, ha csak a Projektmenedzseriink tavozik a bérfesziiltség miatt, az 6
potlasa (toborzasi dij + piaci alapbér-kiilonbozet) 6nmagaban is felemészthet 3-4 millié Ft-ot az els6
évben. Gazdasagilag tehat a meglévé, megbizhaté csapatunk 15%-0s korrekcidja a legkisebb
kockazattal jar6 és legkoltséghatékonyabb megoldas a 2026-0s évre. A 15%-0s bérfejlesztés tehat
nem csupan elismerés, hanem egy gazdasagilag raciondlis kockazatkezelési lépés a cég stabil

mikodése érdekében.

Jutalom tekintetében az lgyvezetd részére 6 havi bérnek megfeleld, a munkavallaldk részére 1 havi
bértomeggel szamolunk, mely az el6z6 évek gyakorlatanak megfeleléen két részletben keriilne

kifizetésre.

7.2.6 Egyéb személyi jellegii raforditasok

Valamennyi munkavallalé részére egységesen nettd 300 ezer Ft/év/f6 Cafetéria kerllt betervezésre. A
béren kivili juttatdsok emelése a Tarsasag szamara kedvezObb addzasi feltételek mellett teszi

lehetdvé a netto jovedelem novelését.

Afelugyel6bizottsag tagjainak tiszteletdija a harom f6 esetében 160 ezer Ft kiadast jelent havonta, mely
éves szinten 1.920 ezer Ft.

Reprezentéaciora 6sszesen 2.435 ezer Ft kerllt betervezésre, mely a befektetdi latogatasok alkalmaval
felmerilé koltségeket jelenti, ideértve a catering szolgaltatas, terem vagy egyéb szolgaltatas bérlését
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és reprezentacids ajandékokat. A munkavallalok munkajanak elismeréseként 2026-ban harom
alkalommal terveziink csekély érték(i ajandékot biztositani, amely az 6sszesen 6 f6 esetében 576 ezer

forint kiadast jelent.

ATérsasag a 2026. évi koltségvetésében 7.152 ezer Ft-ot kiilonitett el szakért6i megbizasi dijakra. Bar
ez a sor a 2025. évi varhatd adathoz képest novekedést mutat, a valtozas mogott a szervezeti

hatékonysag novelése és a szakmai fokusz erdsitése all:

e Gazdasagifeladatok racionalizalasa (Outsourcing): A gazdasagi vezet6 tavozasat kovetéen
a Tarsasag dontése értelmében a konyvelési és pénzlgyi feladatokat klils6 szakértd latja el. Ez
a modellvaltas lehetévé tette, hogy a fix, magas bérkoltségeket és az azokhoz kapcsolddo
jarulékterheket rugalmas, feladataranyos megbizasi dijja alakitsuk at, ami hosszu tavon
koltséghatékonyabb miikodést eredményez.

o Célzott befektetés-0sztonzés (Német nyelvteriileti szakértd): A keretosszeg tartalmazza a
német nyelvtertletre (DACH régid) fékuszald kiils6é befektetési szakérté éves dijat is.
Tekintettel arra, hogy Nyiregyhaza ipari 6koszisztémajaban a német ajku beruhazoék (pl. BMW-
beszallitdéi kor) dominans szerepet toltenek be, a specifikus nyelvi és Uzleti kultdraval
rendelkez6 szakért§ bevonasa elengedhetetlen a targyalasok sikeréhez és az uj akvizicidok
hatékonysagahoz.

A Tarsasag kiemelt figyelmet fordit a munka és a maganélet egyensulyanak tdmogatasara, valamint a
munkavallalok mobilitasi koltségeinek részleges atvallaldsara. Ennek keretében a 2026. évi Gzleti terv
tartalmazza a munkaba jaras koltségtéritését azon kollégak esetében, akik kisgyermeket (tiz év alatti
koznevelési intézményben tanuld, vagy bolcsbdei ellatast igénybe vevd gyermek) nevelnek.

Az intézkedés szakmai indokoltsaga:

e Csaladbarat szemlélet: A Tarsasag elkotelezett a kisgyermekes munkavallalok tamogatasa
mellett, segitve ezzel a munkaerépiaci stabilitdsukat és csokkentve a mindennapi logisztikai
terheiket.

¢ Méltanyos mobilitasi hozzajarulas: A jelenleg hatalyos szabdlyozas alapjan alkalmazott 30
Ft/km mérték( koltségtérités 3 f6t érint a szervezetnél, amely éves szinten 565 ezer Ft
raforditast jelent. Ez az 6sszeg hatékonyan jarul hozza a munkaba jaras és a gyermekek

intézményi elhelyezése kozotti kozlekedési koltségek finanszirozasahoz.

e Megtarté erd: Az ilyen tipusu, kozvetlen j6léti juttatasok jelentésen novelik a munkavallaléi
elégedettséget és a Tarsasag iranti elkotelezettséget, ami egy kis létszamu, szakértéi csapat

esetében a mlkodési folytonossag alapzaloga.

A Tarsasag kiemelt figyelmet fordit a munkavallalok egészségének megdrzésére és a munkavédelmi
eléirasok maradéktalan betartasara. Ennek keretében a 2026. évi terv tartalmazza a képerny6 el6tti
munkavégzéshez szilkséges éleslatast biztositd szemiivegek (véddszemliveg) juttatasat.

A jogszabalyi el6irdsoknak megfeleléen azon munkavallalok részére, akiknek munkakore naponta
legalabb négy éraban képernyds eszkoz hasznalatat igényli, a Tarsasag éves szinten 300 ezer Ft-os
keretet biztosit (3 f6 munkavallald). Ez az intézkedés nem csupan torvényi kotelezettség, hanem a
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munkavallalok fizikai jollétének tamogatasa is, amely kozvetlenul hozzajarul a tartés koncentracio

fenntartdsahoz és a szem egészségének hosszu tavu megbrzéséhez.

7.2.7 Ertékcsokkenési leiras

2.344 ezer Ft-os értékkel terveztiik az értékcsokkenésének 6sszegét, ami a konyveinkben mar szerepld,
valamint a beszerzésre kerul6 kis értékl eszkdzok 150 ezer Ft-os, és nagy értéki gépjarm(i (12.000 ezer
Ft) eszk6zok 2026. évi éves értékcsokkenését jelenti.

7.2.8 Egyéb raforditasok

Az iparlizési add és egyéb addk Osszegét terveztik 4 000 ezer Ft-os értékben, figyelemmel az
automatikus, inflaciokovet6 addéemelésre, mely a cégautéadot, illetve a gépjarmiadot érinti.

7.2.9 Az eredmény varhato alakulasa és a tokehelyzet rendezése

A Tarsasag 2026. évi gazdalkodasanak és pénzlgyi stabilitdsanak alapkove a ,,Skylark” projekt
sikeres realizalasa. Ez a nagyvolumen( tranzakcié nem csupan a bevételek forrasat jelenti, hanem a

szervezet fenntarthato mikodésének és jovébeli fejlesztéseinek stratégiai pillére is.
Pénziigyi teljesitménymutatok

A 2026. lzleti évre vonatkozd progndzisunk alapjan a Tarsasag 194.906 ezer Ft lizleti eredmény
elérésével szamol. Az eredményterv az alabbi fébb pilléreken nyugszik:

o Tervezett bevételek 6sszesen: 6.102.662 ezer Ft

e Anyagjellegii raforditasok: 5.813.455 ezer Ft (dominansan az eladott ingatlanok bekerulési
értéke)

o Személyijelleglii raforditasok: 87.957 ezer Ft (mely tartalmazza a kompetenciafejlesztési és
0sztonzési keretet is)

o Ertékcsokkenési leiras: 2.344 ezer Ft (figyelembe véve a tervezett eszkdzmodernizaciot)

e Egyéb raforditasok: 4.000 ezer Ft (add- és hatdsagi koltségek)

Sajat toke helyreallitasa és szanalasi stratégia

A 2026-0s év kiemelt jelent6séggel bir a Tarsasag mérlegstruktirajanak rendezésében. A korabbi
id6északban — els6sorban a nemzetkozi piaci kornyezet hatasara elhiz6dé Skylark projekt miatt —
elkonyvelt veszteségek (a 2024. évi -142.270 ezer Ft, valamint a 2025-re varhaté mintegy -50.000 ezer

Ft) atmeneti vagyonvesztést eredményeztek.

A 2026-ra tervezett pozitiv Ulzleti eredmény, valamint a kapcsolédd tarsasagi adofizetési
kotelezettségek teljesitése utan a Tarsasag sajat tékéje az év végére varhatéan ismét meghaladja a
jegyzett toke értékét. Ezzel a Tarsasag eleget tesz a torvényi tékemegfelelési eldirasoknak, lezérja a
pénziigyi konszolidacié szakaszat, és meger6sodott tékeerbvel, stabil likviditasi helyzetben
folytathatja a befektetés-0sztonzési tevékenységét és az ipari park fejlesztését.
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8. Mellékletek:

. Eredményterv
Il Bevételi forrasok
lll.  Koltségek- raforditdsok bemutatasa

IV. Beruhazasiterv



8.1

l.sz. melléklet- EREDMENYTERV
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adatok ezer forintban

. . 2026. évi
| 2025.6vi | 2026.6vi | 2025V | iiletiterv/
; . 2025. évi . . .. k uzletiterv/
A tétel megnevezése varhatoé tzleti terv . . 2025.
terv (e Ft) . 2025.évi . .
tény (e Ft) (e Ft) varhato
terv % p
tény %
a B
l. Ertékesités nettd arbevétele 10521792 | 2038962 | 6102662 58,00% 299,30%
Il Aktivalt sajat teljesitmények értéke 0 0 0 0,00% 0,00%
Il. Egyéb bevételek 0 1 0 0,00% 0,00%
Ill. sorbdl: visszairt értékvesztés 0 0 0 0,00% 0,00%
YA Anyagjelleg( raforditasok 10069819 | 2030260 | 5813455 57,73% 286,34%
V. Személyi jellegl réforditasok 115878 82052 87957 75,90% 107,20%
VI. Ertékcsokkenési leiras 3170 387 2344 73,94% 605,68%
VII. Egyéb raforditasok 11313 1073 4000 35,36% 372,79%
VII. sorbodl: értékvesztés 0 0 0 0,00% 0,00%
UZEMI (UZLETI) TEVEKENYSEG . .
EREDMENYE 321612 74 810 194 906 60,60% 260,53%
A. (LzHL+L-IV.-V.-VI-VII) 0 0 0 0,00% 0,00%
Vil Pénziigyi miveletek bevételei 0 51 201 0 0,00% 0,00%
VIII. sorbdl: értékelési kiilonbozet 0 0 0 0,00% 0,00%
IX. Pénzligyi mUveletek raforditasai 28 491 24219 0 0,00% 0,00%
IX. sorbdl: értékelési kiilonbozet 0 0 0 0,00% 0,00%
PENZUGYI MUVELETEK
4 - 0, 0,
B. EREDMENYE (VIll.-IX.) 28 491 26982 0 0,00% 0,00%
E. e HIIERE L eI 293 121 -47 828 194 906 66,49% -407,51%

(£C.£D.)
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8.2 Il. sz. melléklet- BEVETELI FORRASOK
adatok ezer forintban
2026. 6vi 2026. évi
2095. évi 2025. évi 2026. i.izl;ati tzleti
MEGNEVEZES . varhato uzleti terv/2025.
terv(eFt) | . terv/2025. .. .
tény (e Ft) | terv (e Ft) év terv % évi varhato
° tény %
ERTEKESITES NETTO
p L 10521792| 2038962 | 6102662 58,00% 299,30%
ARBEVETELE ° >
Inglatlan tl)erbe?dasabol 5 400 0 0 0,00% 0,00%
szarmazo bevétel
Sajlat t%JlaJdonu ingatlan 058210 0 0 0,00% 0,00%
adasvétel - 15,4 ha
Sajat tulajdont ingatlan 2004750| 1816965 0 0,00% 0,00%
adasvétel - 15 ha
Sajat tulajdon ingatlan 6453 432 o| 6071006 94,07% 0,00%
adasvétele - Skylark
Skylark - utstabilizalasi
munkak 0 0 31656 0,00% 0,00%
tovabbszamlazésa
Sajat tulajdonu ingatlan
0 221972 0 0,00% 0,00%
adasvétele - 1,4187 ha > ?
Adminisztrativ feladatok
ellatasa szerz6dés 0 25 0 0,00% 0,00%
alapjan
EGYEB BEVETELEK - 0 1 0 0,00% 0,00%
kerekitési
AT G S o| 51201 0 0,00% 0,00%
bevételei
Kamatbevételek/
fordulénapi arfolyam 0 2410 0 0,00% 0,00%
nyereség
Arfolyamnyereség 0 48 791 0 0,00% 0,00%
Bevételek 0sszesen 10521792| 2090164 | 6102662 58,00% 291,97%




8.3
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lll. sz. melléklet- koltségek-raforditasok

adatok ezer forintban

. . 2026. évi
2026. | 2026.évi <9 €
2025. évi AP elézetes elézetes i
MEGNEVEZES : varhaté | . . terv/2025.
terv(eFt) | . uzletiterv | terv/2025. | , . . .
tény (e Ft) . évi varhato
(e Ft) év terv % .
tény %
Anyagkoltség 1920 1016 2122 110,52% 208,86%
Uzemanyag kéltség 1320 279 1335 101,14% 478,49%
Irodaszerek 400 207 400 100,00% 193,24%
Egy éven belil elhasznalt
&y . . sznha 200 136 300 150,00% 220,59%
anyagi eszk6zok
Széchenyi étterem
. y . © 0 321 80 0,00% 24,92%
villamos energia
Széchényi étterem vizdij 0 28 7 0,00% 25,00%
Tisztitdszerek, egyé
szerek, egyeb 0 45 0 0,00% 0,00%
anyagkoltség
Igénybe vett
g y, , 36 070 25500 29620 82,12% 116,16%
szolgaltatasok
Tavfelligyelet-
8y , , . 60 64 16 26,67% 25,00%
portaszolgalat Széchenyi
Bérleti dl'j 9510 11 661 11674 122,75% 100,11%
Hirdetés, reklam koltség 50 0 3500 7000,00% 0,00%
Posta, telefon, internet
kéltség 1284 936 924 71,96% 98,72%
Belfoldi, Kulfoldi
o , 0 0 1500 0,00% 0,00%
kiktldetés
Széchenyi éplilet
nenylepute 212 50 0 0,00% 0,00%
takaritas
Tertilet 2000 0 0 0,00% 0,00%
el6készités/értékbecs|és S S
Szamwviteli, konywvizsgalodi
i vitetl, konywvizsgalol 840 560 960 114,29% 171,43%
javitas,karbantartas 700 800 800 114,29% 100,00%
Egyéb igénybevett
gyeb igenybev 11184 6300 5980 53,47% 94,92%
szolgaltatas
Oktatas, tovabbképzés 194 60 1533 790,21% 2555,00%
Foglalkozas eu. Szolg. 36 36 40 111,11% 111,11%
Ugyvédi munkadij 10000 5033 2693 26,93% 53,51%
Egyéb szolgaltatasok 1563 1536 1625 103,97% 105,79%
Bankkoltség 500 1024 1100 220,00% 107,42%
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raforditasa

Biztositasi dij 933 382 395 42,34% 103,40%
Hatdsagi dijak 130 130 130 100,00% 100,00%
ELABE 10 030 266 2002 207 5780088 57,63% 288,69%
ELABE 10030 266 2002 207 5780088 57,63% 288,69%
S .. "
R et 115878 82 052 87957 75,90%|  107,20%
raforditasok
Alapbérek 60 320 51173 53244 88,27% 104,05%
Jutalom, prémium 25219 11186 10607 42,06% 94,82%
Megbizasi dijak 5202 4161 7152 137,49% 171,88%
!(ulflzetot terhe,lo szemelyi 066 295 683 33,06% 85.91%
joévedelemadd
Felugyeld Bizottsa
elugye o bizottsag 1920 1920 1920 100,00% 100,00%
tagjainak tiszteletdija
Cafetéria 1400 1272 1650 117,86% 129,72%
Reprezentacié 6225 1900 2435 39,12% 128,16%
Gépkocsi koltségtérités 456 550 565 123,90% 102,73%
Latasjavité szemiiveg 700 600 300 42,86% 50,00%
Betegszabadsag 0 534 0 0,00% 0,00%
Bérjarulék 12 370 7 961 9401 76,00% 118,09%
Ertékcsokkenési leiras-
S G AR 3170 387 2344 73,94%|  605,68%
amortizacio
Terv szerinti
L . , 2870 387 2194 76,45% 566,93%
értékcsokkenés
Kis értékui targyi eszk6zok
terv szerinti egydsszegli 300 0 150 50,00% 0,00%
értékcsokkenése
Egyéb raforditasok 11 313 1073 4000 35,36% 372,79%
Adoiellegd ,
dojellegu egyeb 11313 1073 4000 35,36%|  372,79%
raforditasok
Késedelmi potlék, kamat 0 0 0 0,00% 0,00%
Pénziigyi miiveletek
8y 28 491 24 219 0 0,00% 0,00%




8.4 1V. sz. melléklet — beruhazasi terv
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adatok ezer forintban

8.4.1 Netto 200 ezer Ft-ot nem meghaladé, kis értékii beszerzések

Megnevezés darabszam netté HUF/db Osszesen netté HUF
telefon 1 100.000 100.000
monitor 1 50.000 50.000
Osszesen 150.000

8.4.2 Nett6 200 ezer Ft-ot meghaladd, nagy értékii beszerzések

darabszam

netté6 HUF/db

Osszesen netté HUF

Megnevezés

Személygeépkocsi

1 12.000.000 12.000.000

8.4.2.1 Indoklas nagyértekli gépjarmi beszerzéseéhez

A Tarsasag 2026. évi beruhazasi tervében kiemelt helyen szerepel egy nagyértékl személygépjarmdi
beszerzése (tervezett keretosszeg: 12.000 ezer Ft). A beszerzés szlikségességét az alabbi szakmai és

operativ szempontok tamasztjak ala:

1. Professzionalis reprezentacio és bizalomépités: A Nyiregyhazi Ingatlanfejleszt6 Kft. partnerei
dontd tobbségben globalis nagyvallalatok felsévezetdi és nemzetkozi befektetési tanacsadok.
Az zleti vildgban az elsd benyomas és a megjelenés mindsége lizenetértéki: a Tarsasag altal
képviselt szinvonalnak tukroznie kell Nyiregyhdza gazdasagi erejét és a cég stabilitasat. Egy
kozépkategorias (pl.: Skoda Superb, VW Passat, VW Arteon) gépjarm( a targyalasok soran a
professzionalizmus és a megbizhatésag vizualis megerdsitése, amely elengedhetetlen a bizalmi
toke felépitéséhez.

2. Operativ mobilitds és befektetéi transzfer: A Déli Ipari Park teriiletének folyamatos
novekedése, valamint a Il. fejlesztési ltem tavolsagai megkdvetelik a biztonsagos és lzleti
kornyezethez mélté helyszini mozgast. A gépjarm(i elsédleges funkcidja — az ligyvezetdi
feladatok ellatdsa mellett — a varosba érkez6é befektetéi delegaciok sziikség szerinti
transzferadldasa és a projektteriiletek bemutatdsa. A professziondlis terepszemlék

lebonyolitdsahoz olyan gépjarmiire van szikség, amely alkalmas 2-3 f6 kilfoldi delegalt

kényelmes és reprezentativ szallitasara.

Beszerzési feltétel és feleldos gazdalkodas: A Tarsasag vezetése a felelés és konzervativ pénzligyi
gazdalkodas elvét kovetve a gépjarm(i beszerzését szigoru feltételhez koti. A beruhazas meginditasara
kizarélag a ,,Skylark’ projektbol szarmazo értékesitési bevétel tényleges realizalodasat kovetéen
keriilhet sor. Ezzel garantalhatd, hogy a beszerzés nem terheli a Tarsasag alapmukodését, hanem a
sikeres projektzardas eredményeként, a cég sajat bevételeibdl finanszirozott eszkozfejlesztésként
valésul meg.
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Finanszirozasi stratégia és addéoptimalizalas

A Tarsasag a gépjarm( beszerzése soran a legkedvez&bb finanszirozasi forma kivalasztasa érdekében
részletes gazdasagossagi elemzést végez, 6sszevetve a készpénzes vasarlas és a nyilt végl pénzlgyi
lizing konstrukcidjat. A dontéshozatal soran elsddleges szempont a likviditds meg6rzése és az
adohatékonysag: mig a készpénzes vasarlas azonnali tékekivonast igényel és a személygépkocsikra
vonatkoz6 altalanos szabalyok szerint az AFA levonasat nem teszi lehet6vé, addig a nyilt végii lizing —
szolgaltatas jellegébdl adédéan — lehetdséget biztosit a havi lizingdijak tékerészére esé AFA-tartalmanak

visszaigénylésére.

Tekintettel arra, hogy a beszerzendé gépjarmii elsdédlegesen ligyvezetéi és reprezentativ
feladatokat lat el, a Tarsasag — az adminisztracios terhek csékkentése érdekében - utnyilvantartas
vezetése nélkiil tervezi az elszamolast. Ebben az esetben a jogszabalyok altal megengedett fix
50%-0s AFA-visszaigénylési vélelemmel kalkulalunk. A tervezett 12 000 000 Ft-os netté
beszerzési érték esetén ez a konstrukcié a futamidé alatt 6sszesen hozzavetélegesen 1 620 000 Ft
kozvetlen adomegtakaritast jelent a Tarsasag szamara a készpénzes vasarlassal szemben. A
Tarsasag a Skylark-projektbdl szarmazé bevételek felelés felhasznaldsa érdekében azt a megoldast
fogja alkalmazni, amely a legalacsonyabb teljes életut-koltséget és a legmagasabb szint(
addoptimalizalast garantalja a Tarsasag szamara.



