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Csatolt mellékletek: 1. Mérleg
2. Eredménykimutatis

A Tarsasag 2016, évi lizemi eredménye 1.357.082 E Ft, amely 370%-a az eldzb évi, kozgyiilés
altal elfogadott beszamoldban talalhato uzemi eredménynek.

Az Gizemi eredmenyt alakito tételek az alabbiak:

- az arbevételek 4,67 %-kal, 115,3 M Ft-tal emelkedtek, mely emelkedés a bérbe adott
ingatlanok novekvo kihasznaltsaganak koszonheto.

- az egyéb bevételek dsszege soron legfoképpen a Kiralyhago tén és a Sas utcai ingatlanok
értékesitésének 2 400 M Ft-os arbevétele all szemben az el6z0 évben a Kirély utcai ingatian
értékesitésének 395 M Ft-os arbevételével.

- az anyagjellegh raforditasok 13,87%-kal, 153,57 M Ft-tal csokkentek az elozd évihez
képest. Ennek legfobb oka egyrészt az igénybe vett szolgaltatasok értékének csokkenése
(a sajat tulajdonu gépkocsik hasznalatanak koszdnhetden a gk. bérleti dij 15,3 M Ft-tal
csokkent, az ingatlaniigynok igénybevétele nélkil, sajat erobol értékesitett telkek miatt az
ingatlanigynoki dij 20,6 M Ft-tal csokkent), valamint az EL ABE csokkenése (az eladott
Harsanylejtd épitési telkek miatti ELABE emelkedést <169 M Ft> csokkentette, hogy a
Castrum-haz irodai az el6zé években eladasra keriiltek, igy az azokra juto ELABE 277 M
Ft-tal csokkent) okozta.

- a személyi jellegii raforditasok 5,55%-kal emelkedtek, amit legfoképpen az egyszeri
jutalmak okoznak.

- az értékcsokkenési leirds Osszege 4,67 %-kal nott, melyet elsésorban a korabban a
Budapesti Ingatlan Nyrt, tulajdonaban taldlhato 7 leanyvallalat beolvadaskor atvett
eszkozok egész évben felmerild értékesokkenésének dsszege okoz

- azegyéb raforditasok dsszege ez elozd évekhez képest jelentdsen nott, melynek legnagyobb
eleme a korabban emlitett Kiralyhago téri és Sas utcai épitési telkek eladasakor a konyv
szerinti érték kivezetése (1.483 M Ft) és az ezzel kapcsolatban is selejtezett épitési tervek
egy Osszegli leirasa (327 M Ft), melyet némileg csokkent, hogy a 2015-ben a Harsanylejton
térités nélkul atadott kozmiivekhez kapcsolodo koltség 2016-ban joval kisebb 6sszegben
merult fel. A raforditasok tovabbi 0sszegét a Tarsasag gépjarmiveinek eladasakor a konyv
szerinti értékek kivezetése, valamint a Tarsasag tulajdonaban lévo ingatlanok és az
értékesitési tevékenység utan fizetendo helyi adok adja.

A Tarsasag 2016. évi pénzigyi miveleteinck eredménye -67.773 E Ft (2015, évi pénzigyi
eredmény -57.853 E Ft). A csokkenés legfobb okai, hogy ugyan a jelentosen lecsokkent
hitelosszeg miatt a fizetett kamatok osszegében jelentds csokkenes allt be (-63 M Ft), de a
beolvadas miatt a kapcsolt cégektdl jard kamatok bevétele megszint (-59,2 M Ft), valamint a
banktdl kapott kamatok osszege és az atértékelésekbdl szarmazo arfolyamnyereség Osszege is
csokkent (7-7 M Ft).

A Tarsasag adozas elotti eredménye 1.289.309 E Ft, melyet 73.250 E Ft tarsasagi adé fizetesi
kotelezettség terhel. A 2016. évi adozott eredmeny 1.216.059 E Ft. Az lgazgatotanacs osztalék
kifizetését nem javasolja a kozgyllésnek, javaslatuk az adozott eredmény athelyezése az
eredménytartalékba.
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Amennyiben a kozgylilés ezen javaslatot jovahagyja, igy a Téarsasag az évet 1.216,059 E Ft

mérleg szerinti eredménnyel zarja.

A Tarsasag 2016. évi bevételeinek és kiadasainak részletezését az alabbi tablazat mutatja:

. 2015, év 2016. év Sa o3
Megnevezés (E Ft) (E Ft) Viltozas
Osszes bevétel 2.966.456 5.027.421 2.060.965
Ebbdl:
- Uzemi tev. bevétele 2. 868 263 5.002,324 2.134.061
- Pénziigyi miiveletek bevétele 98.193 25.097 -73.096
. 2016. év 2016. év
Megnevezés (E Ft) (E Ft) Viltozas
Osszes kiadas 2.735.519 3.738.112 1.002.593
Ebbdl:
- Anyagjellegt raforditas 1.106.900 953.330 -153.570
- Személyi jellegi raforditas 294.057 310.368 16.311
- Ertékcsokkenési leiras 324.685 339.848 15.163
- Egyéb raforditasok 853.831 2.041.696 1.187.865
- Pénziigyi muveletek raforditasa 156.046 92.870 -63.176
Adozas elotti eredmény 230.937 1.289.309 1.009.218

A Tarsasag jegyzett tokéje valtozatlanul 2.583 220 E Ft, sajat tokéje 5.920.213 E Ft. A 2016
december 3 1-ei mérlegfoosszege 9.307.757 E Ft.

Az eszkoz oldalon az ingatlan vagyon (3.772.329 E Ft), a beolvado cégektol atvett, készletek
kozott szereplo ingatlanok (1.323.905 E Ft), a vevokovetelések alloméanya (77.040 E Ft)
valamint a pénzeszkozok allomanya (3.739.817 E Ft) jelentik a legnagyobb tételeket.

Forras oldalon a sajat toke képviseli a legnagyobb részaranyt (63,61%), valamint a hosszu
lejarati kotelezettség (hosszu lejaratu hitel) (21,53%). Ezen kiviil rovid lejarata kotelezettségei
és passziv idobeli elhatarolasai vannak a Tarsasagnak. A rovid lejarati kotelezettségek 0 tétele
a hossz( lejarati bankhitelek kovetkezd évi torlesztd részlete (565240 E Ft), valamint a
vevoktdl kapott eldlegek osszege (509.822 E Ft), ami a bérlok altal befizetett bérleti dij
elolegeket, koziizemi dij elszamolasara befizetett eldlegeket, valamint berlok altal befizetett
ovadék Osszegeket tartalmazza.



Fentiek alapjan az Igazgatotanacs az Audit bizottsag elé terjeszti, és kozgyilési elfogadasra
javasolja a Tarsasag 2016. évi éves beszamoldjat az alabbi fobb szamokkal:

Meérleg foosszeg: 9.307.757 E Ft
Sajat toke: 5920213 E Ft
Arbevétel: 2.585.193 E Ft
Adozas elotti eredmény: 1.289.309 E Ft
Mérleg szerinti eredmény: 1.216.059 E Ft

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. ezaton nyilatkozik arrol, hogy éves
beszamoloja és tzleti jelentése a valosagnak megfeleld adatokat és allitasokat tartalmaz, nem
hallgat el olyan tényt, amely a Tarsasag helyzetének megitélése szempontjabal jelentoséggel
bir. A rendszeres és rendkiviili tajékoztatas elmaradasaval, illetve félrevezetd tartalmaval
okozott kar megtéritéséért a Tarsasag felel.

Budapest, 2017. aprilis 7.
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Statisztikai szamjel: 12041781-6820-114-01

Cégjegyzék szama: 01-10-042813

a vallalkozas megnevezése BUDAPEST!I INGATLAN NYRT.

a vallalkozas cime, telefonszama 1033 Budapest, Polgar u. 8-10. 457-3860

Eves egyedi beszamolé

2016.01.01 - 12.31
(zleti évrdl

Kelt: Budapest, 2017. marcius 22,
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Statisztikai szamijel: 12041781-6820-114-01
Cégjegyzék szama: 01-10-042813

BUDAPESTI INGATLAN NYRT.
Az (izleti év mérlegfordulonapija: 2016. december 31.

Osszkoltség eljarassal készitett eredménykimutatas

"A" valtozat
adatok E Ft-ban
Sor- szam A tétel megnevezése El626 év Targyév

a b C e
1 Belfoldi énékesités nettd drbevetele 2469912 2 585193
2 Expontértékesités nettd arbevélele 0 0
I Ertékesités nettd arbevétele (01.402.) 2469912 2585193
3 Sajat termelési készletek allomanyvaltozasa 0 0
4 Sajat eloallitasi eszkdzok aklivalt értéke 0 0
I, Aktivalt sajat teljesitmények értékeo (+-03.+04.) 0 0
L. EgLyOb bevételek 398 351 2417 131
Il, sorbdl: visszalrt érékvesziés 0 0
5 Anyagkoltség 92 019 88 600
6 lgénybe vett szolgaitatasok éréke 349 764 309 310
7 Egyéb szolgaltatasok éréke 13 497 16 521
8 |Eladott aruk beszerzési énéke 455983 323 240
9 Eladolt (kozvetitett) szolgaltatasok érntéke 195 637 215 359
v, Anyag_jellegn raforditasok (05.406.+07.+08.+09,) 1106 800 953 330
10 Bérkoltség 215348 229333
11 Szemelyl jellegl egyéb kifizetések 15978 14 568
12 Bérjarulékok 62 731 66 467
V. Személyi jellegd raforditasok (10.+11.412)) 294 057 310 368
VI, Entékcsokkonadsi leiras 324 685 329 848
Vil, Egyéb raforditasok 853 831 2 041 696
VI sorbol: énékvesziés 0 268
A UZEMI (UZLET!) TEVEKENYSEG EREDM. (L+-11#1I1.-IV.-V.-VL-VII.} 288 790 1 357 082

Kelt: Budapest, 2017. marcius 22
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Statisztikai szamjel: 12041781-6820-114-01

Cégjegyzék szama: 01-10-042813

BUDAPEST! INGATLAN NYRT,

ozleti év mér

fordulonapja: 2016. r31.

Osszkoltség eljarassal készitett eredménykimutatas

"A" valtozat
Sor- szém A tétel megnevezése El626 év Targybv
a b [ @
13 Kapott (jaro) oszialék, részesedés 0 0
13. sorbol: kapesolt vailalkozastol kapott 0 0
14 Részesedésekbdl szarmazd bevételek, arfolyamnyereségek 0 0
14. sorbol: kapcsolt vailalkozastol kapott 0 D
15 Bef. pU-i eszk-bol (ép-bol, kdicstinokbdl) szarm. bev-k, arl. nyereségek 0 0
15. sorbol; kapesolt vallalkozastol kapott 0 0
16 Egyéb kapott {jard) kamatok és kamatjelleg( bevételek 72 245 6 558
16. sorbol: kapcsolt vallalkozastd! kapott 59 220 0
17 Pénzigyl miveletek egyéb bevételei 25948 18 539
17. sorbol: ériékelési kllonbbzet 0 0
VIIL Pénziigyi miiveletek bevételei (1 3414 +15+16.+17)) 98 193 25 097
18 Részesedésekbdl szarmazo raforditasok, arfolyamveszieségek 4] 0
18. sorbdl: kapcsolt valialkozasnak adott 0 0
19 Bef. pii-l eszk-bél (ép-bol. kolcsonokbdl) szarm. raf-k, arf. veszteségek 0 0
19. sorbél: kapcsolt vallakkozasnak adott 0 0
20 Fizetendd (fizetett) kamatok és kamatjellega raforditasok 162 700 B7 522
20. sorbol: kapesolt vallalkozasnak adott 2224 0
21 Részesedések, értékpapirok, bankbetétek enekvesziése 0 0
22 Pénziigyl maveletek egyeb raforditasal 3 346 5348
22. sorbdl: értékelési kulonhozet 0 0
IX. Pénzilgyi miveletek raforditasai (18.419.+20+-21 +22.) 156 046 92 870
B. PENZUGY! MUVELETEK EREDMENYE (VIIl.-IX.) -57 853 67 773
C: ADOZAS ELOTTI EREDMENY (+A+8) 230 937 1 289 309
X. ADOFIZETESI KOTELEZETTSEG 24 096 73 250
D. ADOZOTT EREDMENY (£C-X.) 206 841 1216 059

Kelt: Budapest, 2017. marcius 22.
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Statisztikai szamjel: 12041781-6820-114-01

Cégjegyzék szama: 01-10-042813

BUDAPESTI INGATLAN NYRT.
Az uzleti év merlegfordulonapia. 2016. december 31.

MERLEG "A" valtozat

Eszkozok (aktivak)
adatok E Fi-ban
Sor- szdm A tétel megnevezése El6z6 év Téargyév
a b c e
1 A. Befektetett eszkozok (02.+10.+18. sor) 5984 164 3892 319)
2 1, IMMATERIALIS JAVAK (03.-09. sorok) 0 0
3 Alapitas-atszervezeés aktivall értéke 0 0
4 Kisérleti feflesztés aklivall ériéke 0 0
5 Vagyoni énéki jogok 0 0
6 Szellemi termékek 0 0
7 Uzlel vagy cégerték 0 0
8 Immaterialis javakra adott elélegek 0 0
9 Immaterialis javak értékhelyesbitése 0 0
10 Il, TARGY!I ESZKOZOK (11.-17_ sorok) 5 965 073 3 868 228
1 Ingatianok és a kapcsolodo vagyon| énéki jogok 5 536 215 3772328
12 Muszaki berendezések, gépek, jarmivek 3534 569
13 Egyéb berendezések, felszerelések, jarmivek 68 797 64 638
14 Tenyeészallatok 0 0
15 Beruhazasok, felujitasok 355 570 30 692
16 Beruhazasokra adott eldlegek 957 0
17 Targyl eszk0z0k ériékhelyeshitése 0 0
18 Ill. BEFEKTETETT PENZUGY| ESZKOZOK (19.-28. sorok) 19 091 24 091
19 Tarlés részesedés kapesolt vallalkozasban 19091 24 09
20 Tartosan adott kdlcson kapesolt véllalkozasban 0 0
21 Tarlés jelentos tulajdoni részesedés 0 0
22 Tartésan adott kdlcson jelentds tulajdoni rész. visz -ban alio vallalkozasban ) 0
23 Egyéb tarids részesedés 0 0
24 Tartosan adott kolcson egyéh részesedés| viszonyban alo vall ban 0 0
25 Egyéb tartosan adott kilcson 0 0
26 Tartos hitelviszonyt meglestesitd értékpapir 0 0
27 Befektetett pénzigyl eszkozok érékhelyesbitése 0 0
28 Befektetett pénzigy eszkozok érlékelési kuldnbozete 0 0

Kelt: Budapes!, 2017. marcius 22.
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Statisztikai szadmjel: 12041781-6820-114-01

Cégjegyzék szama: 01-10-042813

BUDAPESTI INGATLAN NYRT.

MERLEG "A" valtozat

Eszkozok (aktivak)
Sorszam A tétel megnevezése El6z6 év Targyév
Kl b c ¢
29 B. Forgoeszkozok (30.437.+46.+53.s0r) 2 559 487 5313024
30 I KESZLETEK (31.-36. sorok) 1305039 1323905
3 Anyagok 0 0
32 Befejezetlen termelés és félkész termékek 996 746 1277 800
33 Novendék-, hizd- és egyéb allatok 0 0
34 Készlermekek 280 847 31522
35 Aruk 27 446 14 583
36 Készletekre adot! eidlegek 0 0
37 Il KOVETELESEK (38 -45. sorok) 308 747 200 302
a8 Kovetelések aruszallitasbol és szolgaltatasokbadl (vevok) 194 432 77 040
39 Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben 1067 26
40 Kovelelések jelentds tulajdoni rész. visz -ban kv vallalkozassal szemben | 0
41 Kéveteiések egyéb részesadési visz-ban évd vall-sal szemben 0 0
42 Valtokvelelések | 0
43 Egyéb kovetelések 113248 123 236
ad Kovetelesek enekelési kilonbozete 0 0
45 Szarmazékos Ugyletek pozitiv értékeiési kilonbozete 0 0
46 Il ERTEKPAPIROK (47 -52. sorok) 0 49 000
47 Részesedés kapcsolt vallalkozasban 0 0
48 Jelentds tulajdoni részesedés 0 0
49 Egyéb részesedés 0 0
50 Sajat reszvenyek, sajat (zletrészek 0 49 000
51 Forgatasi célu hitelviszonyt megtestesitd értékpaplrok 0 0
52 Enékpaplirok értékelesi kiknbozete 0 0
53 IV. PENZESZKOZOK (54-55. sorok) 945 681 3739817
54 Pénztar, csekkek 872 1128
55 Bankbetétek 944 709 3 738 689
56 C. Aktiv iddbeli elhatarolasok (57.-59. sorok) BO 481 102 414
57 Bevételek, aktiv idobell elthatarolasok 78 666 100 535
58 Koltségek, raforditasok aktiv ikobeli elhatarolasa 1815 1879
59 Halasztott raforditasok 0 0
60 ESZKOZOK OSSZESEN (01.#29.+56. sor) 8624 112 9 307 757

Kelt: Budapest, 2017. marcius 22
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Cégjegyzek szama: 01-10-042813

BUDAPESTI INGATLAN NYRT.
Az (izleti év mérlegfordulénapia: 2016. december 31,

MERLEG "A" valtozat

Forrasok (passzivak)
Sorszam A tétel megnevezése El626 év Targyév
a b c °
61 D. Sajat toke (62,+64.+65.466,467.+68.471.501) 4704 154 5920 213
62 I. JEGYZETT TOKE 2 583 220 2 583 220
63 62 sorbol; visszavasarol! wlajdomn reészesedas navartéken 0 0
64 . JEGYZETT, DE MEG BE NEM FIZETETT TOKE (-) 0 0
65 Ill. TOKETARTALEK 504 752 594 752
66 IV. EREDMENYTARTALEK 1319 341 977 182
67 V. LEKOTOTT TARTALEK 0 549 000
68 V1. ERTEKELESI TARTALEK 0 0
69 68. sorbol: Ertekholyesbités énékelds) tarnaléka 0 0
70 65, sorbdl. Valds érékeiés dribkelds: tartaléka 0 0
71 Vil ADOZOTT EREDMENY 206 841 1216 059
72 E. Céltartalékok (73.-75 sorok) 16 238 9 386
73 Céltartakek a varhatd kotelezettségekre 16 238 9 388
74 Céitartalék a jovobeni koltségekre 0 0
75 Egyéb céltartalék 0 0
76 F. Kotelezettségek (77482 +92 sor) 3 864 741 3333684
77 I. HATRASOROLT KOTELEZETTSEGEK (78 -81. sorok) 0 0
78 Hatrasorolt ktielezettségek kapcsolt vallatkozassal szemben 0 0
79 Hatrasorolt kotelezettségek jelentds tul -| visz -ban lovd vallalkozassal szemben 0 0
80 Hatrasorolt kotelezettségok egydb részes visz -ban 16vo vallalkozassal szemben 0 0
81 Hatrasorolt kdtelezetiségek egyéb gazdalkoddval szemben 0 0

Kelt: Budapest, 2017, marcius 22.
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Cégjegyzék szama 01-10-042813

BUDAPESTI INGATLAN NYRT.
Az (izleti év mérlegfordulonapia: 2016 december 31

MERLEG "A" valtozat

Forrasok (passzivak)
Sorszam A tétel megnevezése El6z6 év Targyév
a b c e
82 Il HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK (83.-91. sorok) 2977 798 2 003 639
83 Hosszu lejératra kapott kolcsdnok 0 0
84 Atvaltoziathato es atvaltozo kotvények 0 0
85 Tartozasok kotvénykibocsatasbol 0 0
86 Beruhazasi s fejlesziési hitelek 0 0
87 Egyéb hosszu lejaraty hitelek 2977 798 2003 639)
88 Tards kotelezettsegek kapcsolt vallalkozassal szemben 0 o}
89 Tartos kotelezetisegek jelentos tulajdoni rész, visz.-ban ievd vallalk. szemben 0 ol
90 Tartds kotelezettségek egyéb rész. visz -ban lévd vallalk. szemben 0 0
91 Egyéb hosszi lefarati kotelezetiségek 0 0
92 |ii1. ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK (93, és 95.-104. sorok) 886 943 1320 945
93 Rowid lejarata koicsonok 0 0
94 93 sorbdl: az stvaltoziathato és atvallozd kotvenyek 0 0
95 Rovid lejaratu hitelek 279 984 565 240
96 Vevikidl kapott eldlegek 407 014 504 822
a7 Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatashol (szallitok) 37118 115 296
98 Valtotartozasok 0 0
a9 Rovid le). kitelezetiségek kapcsolt vallalkozassal szemben 0 0
100 Rovid lej. kotelezetiségek jelentds tulajdoni rész. visz. 16vé vallalk. szemben ol 0
101 Rovid lej. kbtelezetisagek egyéb rész. visz Iévo valialk- szemben o| 0
102 Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek 162 827 139 587
103 Kotelezetisegek ertékelési kilonbozete 0 0
104 Szarmazékos gyletek negatlv énékelési kulonbozete 0 0
105 G. Passziv idobeli elhatarolasok (106.-108.sorok) 38 979 44 574
106 Bevételek passziv idobeli ethataroiasa 0 0
107 Koltségek, raforditasok passziv iddbeli elhataroldsa 38 979| 44 574
108 Halasztolt bevéleiek 0| 0
109 FORRASOK OSSZESEN (61.472.+76.+105. sor) 8624 12| 9 307 757

Keil: Budapes!, 2017, mércius 22.
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Budapesti Ingatlan Hasznositasi és
Fejlesztési Nyrt.

Székhelye: 1033 Budapest, Polgéir u. 8-10.
Internetes honlap: www.bif.hu

Kiegészito melléklet
a 2016. évi éves egyedi beszamolohoz

Budapest, 2017. marcius 22,



I. Altalinos rész
I. A Tarsasag bemutatisa

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesziési Nyrt. 1995, januar 31-¢én étalakulassal jott
Iétre. Jogelddje a Budapesti Ingatlanhasznositasi ¢s Fejlesztési Kit., amelyet 1994. japuar 1-jén
1.000 E Ft t6rzstokével alapitott az Allami Vagyoniigynokség.

Az 1995. janudr 31-én 1étrejout Budapesti Ingatlan Hasznositési és Fejlesztési Részvénytarsasag
2.363.220 I: Ft jegyzett tokével alakult. 1997-ben a jegyzett toke 2.583.220 E Ft-ra felemelésre
keriilt.

1997. novemberében sor keriilt a Tarsasag részvényeinek nyilvinos forgalomba hozataldra,
majd 1998. februar 16-an a Budapesti Ertéktdzsde "B" kategéridjaba 16r1énd bevezetésére. A
részvények dematerializalt formaba 16rténé atalakitasa 2004, évben zajlott.

2007. szeptember 20-4n a Térsasdg részvényeinek névértéke 1000 Ft-rél 100 Ft-ra véltozott.

A jelenlegi alaptoke 25.832.200 db 100 Ft névértékii dematerializalt torzsrészvénybdl all,
melybol a Tarsasag 2016. majus folyamén 100.000 db-ot sajat megvasarolt, igy azok a
kényvekben a visszavasarolt sajat részvények soron jelennek meg. (2016. ¢vben a jegyzett toke
ériéke nem valtozott.)

A Térsasdg sajat tulajdont ingatlanjainak hasznositasaval foglalkozik. 2016. december 31-én
az alabbi ingatlanokat, ingatlan részeket birtokolta:

Ingatlan megnevezése Ingatlan jellege
Madéch 1ér 3-4. Irodahaz
Bajcsy u. 57. Irodahaz
Varosmajor u. 12. ~ Trodahiz
Victor H. u. 18-22. (45% tulajdonrész) ' Irodahaz
Polgéar u. 8-10. (84% tulajdonrész) Vegyes rendeltetési
Aranykéz u. 4-6. ‘ | 'Parkoléhéz
Verseg-Fenydharaszt - ‘K.éstélyszéllé
Andrassy at 82. . Irodahéz
Rékéezi 1t 57. A . Vegyes rcndeltetésﬁ
U161 it 114 ~ Irodahiz
Harsanylejtd Epitési ésrfejl'esztési telkek




2. A Tarsasag szémviteli politikdajanak meghatarozo elemei, illetve azok valtozasa
2. 1. A beszamolora, a beszamolé elkészitésére vonatkozo altalanos informaciok

A Térsasdg a Szamviteli Torvényben foglaltakat figyelembe véve éves beszamoldt és a
nemzetkozi szdmviteli standardoknak megfeleld dsszevont (konszolidalt) éves beszamolot
keészit. Konyveit magyar nyelven, forintban, a kettds konyvvitel elvel és szabalyal szerint vezeti.
Jelen beszamold a 2016. januar 1. és 2016. december 31. kozotti idészak gazdalkodasanak
adatail, eredményét tartalmazza. A szdmviteli politikdban foglaltaknak megfeleloen a mérieg
fordulénapja 2016. december 31-e. A mérlegkészités idépontja 2017. marcius 22. Az
eredménykimutatas &sszkdiség eljarassal ("A" tipust) készilt.

A gazdasigi események a beszamolds idészakara vonatkozoan tisztdzottak, pontositottak, a
bizonylatok hidnytalanok ¢és hézagmentesen feldolgozottak. A gazdasdgi események
elszamolasa és r6gzitése a kettds kdnyvvitel és a hozza kapesolddd analitikus nyilvantartasok
keretében torténik. Az éves beszamoloban foglalt tételek a fékényvi kényvelés adataival és az
analitikakkal egyezéek. A mérlegben talalhato értékek megfeleld sorai leltarral alatamasztotiak.

A Tarsasag szamitogépes konyvelési rendszert alkalmaz, amely bizlositja a targyi eszkodzok, a
szallitok és vevék, valamint a bank- és pénztari forgalom analitikus nyilvantartasat,
feldolgozasat, tovabba a f6konyvi kivonat, illetve a mérleg és az eredménykimutatas
eléallitasat.

A konyvelés belsd szabdlyait a szamviteli politika és az ahhoz szervesen kapesolddo
szamlarend tartalmazza.

A szamviteli t0rvény 155§ (2) és (5) bekezdése alapjdn a Tarsasigot kdnyvvizsgalati
kotelezetiség terheli, ebb6l kovetkezden a targy évi beszdmold adatai kdnyvvizsgalé altal

auditaltak.

A Térsasag konyvvizsgaldja az INTERAUDITOR Neuner + Henzl Tanédcsado Kfit, a
konyvvizsgalatért személyében felelés személy Toth Julianna.

2.2. Az alkalmazott értékelési eljarasok

A mérleg, illetve eredménykimutatas Gsszedllitdsanal alkalmazott értékelési eljdrasok a
Szamviteli Torvény eléirdsaival egyezdek.

Az immaterialis javak kozo1t csak vagyoni értékii jogokkal rendelkezik a Tarsasag. A vagyoni
értékii jogokra alkalmazott leirasi kules 33%.

A targyi eszkozok a mérlegben nettd értékben keriiitek kimutatasra, A targyi eszkozok
hasznalatbavételi bizonylatl (lizembe helyezési jegyzokonyv) alapjan, a bizonylaton szerepld
napon keriiltek aktivaldsra. Az értékcstkkenés a bruttd érték alapjan, linedris elszdmolas
modszerével, egyedi értékelés Uijan keriilt meghatérozasra. A Tarsasag tevékenységi korének
megfelelden kiemell szerepet kapnak a bérbe adott ingatlanok, melyekre az alkalmazott
értékesokkenési leirasi kules 6%.




Az ingatlanpiaci valsagra valé tekintettel a szamviteli politikdban 2009. januér 1-16] az alabbiak
szerint kerillt meghatérozasra az ingatlanok esetében elszamolt terven feliili érékesokkenés
esetén alkalmazott ,.tartos és jelentés” kategoria, melyben azéta sem oriént valtozas:
Amennyiben az ingatlanok kényv szerinti értéke tartosan, vagyis legaldbb két egymast kiveto
évben és jelentdsen, vagyis 10 %-kal vagy 100 milli6 forinttal meghaladja a piaci értéket, terven
felili ériékesokkenést kell elszamolni. Amennyiben az ingatlan kényv szerinti értéke legaldbb
20%-kal meghaladja a piaci értéket egyik évré] a masikra, Ggy a terven feliili értékesokkenést
haladéktalanul el kell szamolni. A terven felilli értékcsdkkends visszairasa az altalanos
szabalyok szerint tdriénik.

A targyi eszkozok aktivalasa az analitikaba az aktivalast kdvetd honap végéig keriil
feljegyzésre. Az értékesokkenés elszamoldsara gyakorisagat tekintve negyedévente keriil sor.

A 100 ezer forint egyedi beszerzési, elallitasi érték alatti térgyi eszkdzOk beszerzési vagy
eloallitasi koltségét a hasznédlatbavételkor ériékesokkenési leirasként egy dsszegben elszdmolja
a Térsasag.

A terv szerinti értékesokkenés elszamolasanal a hasznos élettartam  végén  varhato
maradvanyértékkel csokkentett bekeriilési értékbol kell kiindulni.

Az eszkdz maradvanyértékét — az cgyedi értékelés elve alapjan - a hasznos élettartam végere
szimitott cszkdz, iizembe-helyezésének idépontjdban fellelhetd hasonlo kort eszkéz piaci
ériéke alapjdn hatarozzuk meg. Ha az eszkdznek a hasznos ¢lettartam végén virhatoan realizalt
értéke nem jelentds. akkor a maradvanyertéket nullanak tekintjiik.

Nem jelentds a maradvanyérték ha annak dsszege nem éri el az adotorvény altal elszamolhatd
egy évre jutd értékesokkenés Gsszegét. Nem jelentds akkor sem, ha az eszkdz csak eredeti
rendeltetésétdl megfosztva (szétszedve), vagy hulladékként érékesithetd, tovabba ha az cszkoz
varhatéan nem lesz értékesithetd. Szoftverek és szamitastechnikai eszkdzok esetében a
maradvanyérték minden esetben nulla forint.

Az ingatlanpiaci valsagra valé tekintettel a szamviteli politikaban 2009. januar 1-t6] az alabbiak
szerint keriilt meghatérozésra a gazdasagi larsasdgokban 1évo részesedések esetében elszamolt
értékvesziés esetén alkalmazott ,tartos és jelentds™ kategoria:

Amennyiben a gazdasagi tdrsasdgokban léve részesedések konyv szerinti értéke tartosan,
vagyis ] éven til ¢s jelentdsen, vagyis 10 %-kal. de legaldbb 100 milli6 forinttal meghaladja a
piaci értéket, értékvesztést kell elszamolni.

Az értékvesziés visszairdsa az altalanos szabalyok szerint torténik.

A készletek bekeriilési értéken (az éttermi készletek esetében az utolsd beszerzési éron)
keriilnek kimutatasra.

A vevok és szallitok analitikajanak vezetése a szamitogépes kettds konyvelés rendszerében, név
szerint elkiilonitett folydszamlakon 16rténik, a vevé allomany leltarozasa — a 2016. december
31-ei dllapotnak megfelelden - egyenlegkozléssel megtdrtént.



A vevd, az ados egyedi mindsitése alapjdn a Tarsasdg az iizleti év mérlegfordulénapjan fennallo
és a mérlegkészités iddpontjaig pénziigyileg nem rendezett kovetelésnél ériékvesziést szamol
el - a mérlegkészités iddpontjaban rendelkezésre 4116 informécidk alapjén - a kvetelés konyv
szerinti értéke és a kovetelés varhatdan megtériild dsszege kozOui - veszteségjellegl -
killsnbozet dsszegében értékhatartol fuggetlenil.

A mérlegben a valutapénztérban 1évo valutakészletet, a devizaszamlan lévé devizat, tovabba a
kiilfoldi pénzértékre szold kovetelést, befektetett pénziigyl eszkozt, értékpapirt, illetve
kitelezettséget az iizleti év mérleg forduldnapjara vonatkozé MNB hivatalos devizadrfolyamon
atszamitott forinértéken kell kimutatni. A mérleg fordulénapi értékelésbdl adodo arfolyam
kiilonbdzetcket minden esetben el kell szdmolni és konyvelni kell.

A céltartalékok képzése az altalanos szabalyok szerint térténik, mely az €ldzd tizleti évhez
képest nem valtozott.

Az eszkdzok ¢s forrasok leltarozasa az altalanos szabélyok szerint 16riénik, a leltdrozas
szabalyai az el6z6 {izleti évhez képest nem valtoztak.

A pénzkezelés a szamviteli politikiban e¢léirt szabalyok szerint torténik, a pénzkezeles
szabalyai az el6z0 tizleti évhez képest nem viltoztak.

Az értékpapirok nyilvantartasa FIFO mdodszerrel torténik.

A megfeleld idoszakokban lezért adatok az analitikus nyilvantartasokban, a fokonyvi
kényvelésben és az adébevallasban egyezbek.

A Térsasag a pénziigyi instrumentumok vonatkozéasaban nem alkalmazza a Szamviteli Térvény
59/A-59/F §-aiban — Ichetoségként — eldirt valos értéken torténd értékelés szabalyait.

Jelentds Gsszegl a hiba, ha a hiba feltdrdsanak évében a killonboz0 ellendrzések soran -
ugyanazon évet érintden - megallapitott hibdk, hibahatasok eredményt, sajat tokét néveld-
csdkkentd értékének egyiittes (elojeltdl figgetlen) dsszege meghaladja az cllendrzott iizleti év
mérlegf6vsszegének 2 szizaléka, illetve ha a mérlegfodsszeg 2 szdzaléka meghaladja az 500
millio forintot, akkor az S00 milli6 forint.

A Térsasdg tevékenysége alapjan mds jogszabaly dltal tovabbi, a sajatos tevékenységgel
kapcsolatos informaciok kdzlésére nem kételezett.

A kiegészité mellékletben az adatok ezer forintban szerepelnek, kivéve, ha mas van feltiintetve.



3. A 2016. év isszefoglalo értékelése

A Térsasag 2016. évi tizemi eredménye 1,357.082 E Ft, amely 370%-a az cl6z0 évi, kozgyiilés
altal elfogadott beszamoloban talalhaté tizemi eredménynek.

Az tizemi eredményt alakito tételek az alabbiak:

- az arbevételek 4,67 %-kal, 115,3 M Ft-tal emelkediek, mely emelkedés a bérbe adoft
ingatlanok ndvekvé kihasznaltsaganak koszdnhetd.

- az egycéb bevételek sszege soron legféképpen a Kirdlyhdgo téri és a Sas uteai ingatlanok
értékesitésénck 2.400 M Fi-os arbevétele 4l szemben az el6z6 évben a Kirdly utcai ingatlan
értékesitésének 395 M Ft-os drbevételével.

- az anyagjellegii raforditdsok 13,87%-kal, 153,57 M Tt-tal csokkentek az el6zd évihez
képest. Ennek legfobb oka egyrészt az igénybe vett szolgaltatdsok értékének cstkkenése
(a sajat tulajdoni gépkocsik haszndlatdnak kdszonhetoen a gk. bérleti dij 15,3 M Ft-tal
csdkkent, az ingatlaniigyndk igénybevétele nélkiil, sajat erobol crickesitett telkek miatt az
ingatlaniigynoki dij 20,6 M Ft-tal csdkkent), valamint az ELABIE csokkenése (az eladott
Harsanylejté épitési telkek miatti EL ABE emelkedést <169 M Fe> csokkentette, hogy a
Castrum-haz irodai az el6z6 években eladasra kertiltek, igy az azokra jutd ELABE 277 M
Ft-tal cstkkent) okozta.

- a személyi jellegi raforditasok 5.55%-kal emeclkedtek, amit legfSképpen az egyszeri
jutalmak okoznak.

- az érékesdkkenési leiras Gsszege 4.67 %-kal nott, melyet elsésorban a korabban a
Budapesti Ingatlan Nyrt. tulajdonaban taldlhato 7 lednyvallalat beolvadaskor atveu
eszkozok egész évben felmeriild érickestkkenésének dsszege okoz.

- azegydb raforditasok dsszege ez eldz0 évekhez képest jelentdsen nott, melynek legnagyobb
eleme a korabban emlitett Kirdlyhago téri és Sas utcai épitési telkek eladdsakor a kinyv
szerinti érték kivezetése (1.483 M Ft) és az ezzel kapesolatban is selejtezett épitési tervek
egy Gsszegll leirdsa (327 M Ft), melyet némileg csdkkent, hogy a 2015-ben a Harsanylejton
térités nélkiil atadott kozmiivekhez kapesolodé koltség 2016-ban joval kisebb dsszegben
meriilt fel. A raforditasok tovabbi 8sszegét a Tarsasag gépjarmiveinek eladasakor a kdnyv
szerinti értékek kivezetése, valamint a Tarsasdg tulajdondban 1évé ingatlanok €s az
értékesitési tevékenység utan fizetendd helyi adok adja.

A Tarsasag 2016. évi pénziigyi miveleteinek eredménye -67.773 E Ft (2015. évi pénziigyi
eredmény -57.853 E Ft). A csokkenés legfobb okai, hogy ugyan a jelentdsen lecskkent
hitelsszeg miatt a fizetett kamatok Osszegében jelentds csokkenés allt be (-63 M Ft), de a
beolvadas miatt a kapcsolt cégekidl jaro kamatok bevétele megsziint (-59,2 M Ft), valamint a
bank15] kapott kamatok sszege és az atértékelésekbdl szarmazé arfolyamnyereség Osszege is
cstkkent (7-7 M Ft).

A Tarsasag adozas elétti credménye 1.289.309 E Ft, melyet 73.250 E Ft tarsasagi adé fizetési
kotelezettség terhel, A 2016. évi adozott eredmény 1.216.059 E Ft. Az lgazgatotandcs osztalék
kifizetését nem javasolja a kozgylilésnek, javaslatuk az adozott eredmény athelyczése az
eredménytartalékba.



A Tarsasag jegyzett tokéje valtozatlanul 2.583.220 E Fr. sajat t0kéje 5.920.213 E Ft. A 2016.
december 31-ei mériegfodsszege 9.307.757 E Ft.

Az eszkéz oldalon az ingatlan vagyon (3.772.329 E Ft), a beruhézasi dllomany (30.692 E Ft),
a beolvadd cégekidl atvett, készletek kozou szereplo ingatlanok (1.323.905 E Ft), a
vevikivetelések alloménya (77.040 E Ft) valamint a pénzeszkdzok alloménya (3.739.817 E Fr)
jelentik a legnagyobb tételeket.

Forras oldalon a sajat tdke képviseli a legnagyobb részarinyt (63.61%), valamint a hossza
Jejarati kotelezettség (hosszi lejarati hitel) (21.53%). Ezen kiviil rovid lejarata kitelezettségei
és passziv idobeli elhatarolasai vannak a Térsasagnak. A rovid lejarati kotelezettségek o tetele
a hosszi lejarath bankhitelek kévetkezd évi torleszté részlete (565.240 E Ft), valamint a
veviktdl kapott eldlegek osszege (509.822 E Ft). ami a bérlok altal befizetett bérleti dij
elolegeket, koziizemi dij elszdmoldsdra befizetett eldlegeket, valamint bérlok altal befizetett
Ovadék Osszepeket tartalmazza.

z év legkiemelkedobb eseménvei idérendi sorrendben az alibbiak voltak:

A Tarsasag 2016. dprilis 1-jén megtartotta évi rendes kozgyiilését. A kbzgytlés az alabbi
Iényeges hatarozatokat hozta:

A kozgyilés elfogadta az eredmény felosztdsra vonatkoz6 javaslatot (mely szerint a Tarsasag
2015. évre nem fizet osztalékot). A kizgyiilés tudomasul vette az Igazgatdtanics és az Audit
bizottsag beszamoldjat, tovabba a Konyvvizsgald jelentését. A kozgyiilés elfogadta a Tarsasag
2015. évi éves beszamoléjat.

A kozgyiilés tudomdsul vette az Audit bizottsag jelentését és a Konyvvizsgdlo jelentését a
konszolidalt éves beszamolorél. A kozgyiilés elfogadta a Térsasag 2015. évi konszolidalt éves
beszamoldjat.

A kozgyiilés az lgazgatotanacsi tagok szaméra a felmentvényt megadta a 2015-8s tizleti évre.

A kozgylilés megvalasziotta a Tarsasdg konyvvizsgalojat 2016, méjus 16. — 2017. méjus 15.
kozti idészakra INTERAUDITOR Neuner, Henzl, Honti Tanacsad6 Kii., a knyvvizsgdlatért
felelés személy Toth Julianna.

A kozgyllés elfogadta az Igazgatdtanacsi tagok, az audit bizottsagi tagok és a kényvvizsgalo
dijazasardl sz616 javaslatot.

A kozgylilés jovahagyta a Tarsasag Felelos Tarsasagiranyitasi Jelentést.

A kozgyilés felhatalmazta a Tarsasag lgazgatotandcsat sajat részvény véasarlasara. Az egy sajat
részvényért kifizethetd ellenérték legalacsonyabb Gsszege 1.- Ft, azaz egy forint, a legmagasabb
dsszege pedig legfeliebb az tigyletkotés idopontjat megel6z6 12 honap forgalommal salyozott
t6zsdei atlagarfolyaméanak 125%-a lehet. A felhatalmazas a kozgyllés napjatol 2017,
szeptember 30. napjaig terjedd hatérozott idétartamra sz6l. A felhatalmazas alapjan a Tarsasag
altal megszerzett sajat részvények maximalis értéke az alaptoke 25 %-aig terjedhet.



A kozgyiilés jovahagyta a Tarsasag kizéplavi stratégiajara tett javaslatot ¢s felkérte a Tarsasag
lgazgatotandcsét, hogy a végrehajtas érdekében készitsen intézkedési tervet és azt hajlassa
végre a menedzsmenttel.

A kozgylilés elvetette dr. Nobilis Kristof, dr. Spéder Zoltan, Olah Marton és Martonné Uhrin
Eniké lgazgat6tanacsi tagsagrol valé visszahivasara iranyulé javaslatokat. A kézgyilés 2016.
aprilis 1-jci hatallyal visszahivta az lgazgatdtandcsbol dr. Ungar Annat. A kozgyilés
megvélasztotta az Igazgatdtandcs tagjanak 2016. aprilis 1. és 2017. aprilis 25. kozotti idészakra
Angel Gabort.

A Tarsasag 2016. majus 10-én rendkiviili kizgyulést tartott. A kizgytilés az alabbi
Iényeges hatirozatokat hozta:

A kozgyiilés elfogadta a Budapest, X11. ker. Kiralyhago 1ér 6. sz. alatti ingatlan nyilt aukeion
torténd értékesitésére vonatkozé javaslatot.

A kézgyilés elfogadta a Budapest. V. ker. Sas u. 24, sz. alatti ingatlan nyilt aukcion torténd
ériékesitésére vonatkozo javaslatot.

A kozgylilés az lgazgatdtandcs tagjava valasztotta dr. Incze Andrést, dr. Sessler Istvant es
Makra Sandort 2016. méjus 10. és 2017. aprilis 25. kdzti iddszakra.

A kizgyiilés elvetette dr. Nobilis Kristof, dr. Spéder Zoltan és Olah Marton Igazgatdtandesi és
Audit bizottsagi tagsdgrol vald visszahivaséra irdnyul6 javaslatokat.

A kozgyilés elvetette Martonné Uhrin Enikd, dr. Incze Andras, dr. Sessler Istvan, Makra
Sandor és Angel Géabor Igazgatétanacsi tagsagrdl valé visszahivasara iranyulé javaslatokat,

A kozgylilés elvetette Berecz Kristof, Tzvetkov Julian. dr. Harshegyi Frigyes, Bajnok Judit és
dr. Ungér Anna Igazgatotanacsi tagsagra valé megvalasztasara irdnyulé javaslatokat.

A kozgyiilés elvetette Tzvetkov Julian, dr. Harshegyi Frigyes és Bajnok Judit Audit bizottsagi
tagsdgra vald megvalasztasara iranyul¢ javaslatokat.

Az OTP Ingatlan Zrt. részére 2016. junius 9-én adas-vételi szerzodéssel értékesitésre keriilt,
Budapest, XII. ker. Kiralyhago tér 6-7. sz. alatti ingatlan birokba adasa a Vevd részére julius
20-an megtdrtént.

Az LGT IMMO Kft. részére 2016. jinius 27-én adas-vételi szerzodéssel értékesitésre keriilt,
Budapest, V. ker. Sas u. 24. sz. alatti ingatlan birokba adasa a Vevé részére julius 20-an
megtoriént.

A Térsasag a kozte, mint Elado és az OTP Ingatlan Zrt. mint Vevé kozott 2016. janius 9-¢n a
Budapest, XII. ker. Kiralyhagéd tér 6-7. sz. alaiti ingatlan targyaban létrejott adas-vételi
szerzodésbol befolyt vételdrbol 1.196.334 EUR (376.653.797 Ft) dsszeget a CIB Bank Zrt-vel
fennallo hitelszerzodés rendelkezései szerint a CIB Banknak elotorlesziett.

Dr. Kiss Péter Pal jogi igazgatd Tarsasagnal betditstt munkaviszonyat a Felek 2016. augusztus
19-i hatéllyal kzis megegyezéssel megsziintették.



dr. Spéder Zoltan 2016. augusztus 25-én lemondott a Téarsasagnal betslon igazgatdtandesi €s
audit bizottsagi tagsagarol.

Martonné Uhrin Eniké 2016. augusztus 25-én lemondott a Tarsasagnal bet6lt6it igazgatotanacsi
tagsagarél és a Tarsasag leanyvdllalataindl betdltout vezetd tisztségviseldi megbizatasairdl,
valamint koz8s megallapodas alapjan ugyanezen datummal megsziint a Térsasdgndl betdltout
gazdasagi vezérigazgatd-helyettesi munkaviszonya is.

A Tarsasag 2016. augusztus 26-an rendkiviili kozgyiilést tartott. A kozgyilésen sziiletett
Iényeges hatarozatok:

A kozgyilés egyhangilag elfogadta a Tarsasag 2016.06.30-i fordulonapra elkésziteut kdzbensd
mérlegét ¢és tudomasul veszi, hogy a kdzbensdé mérleg alapjan a kifizethetd osztalékeldleg
maximalis mértéke  1.756.148.000,- Ft, azaz egymilliard- hétszazdtvenhatmillio-
szAznegyvennyolcezer forint lehet, mely az osztalékeldlegre jogosité részvényenként
maximalisan 68,25,-Ft, azaz hatvannyolc forint huszondt szazad forintot jelent.

A kozgyllés szotwbbséggel az osztalékeldleg fizetésére iranyuld részvényesi javaslat
kivetkezoként 16riénd modositasat elutasitotta: ..az oszialékeldleg osszege, az osztalékelblegre
jogositd részvényenként maximdlisan 68 azaz hatvannyolc forint, amelyet 2016. szeptember
12-i kezdonap szerint kell a részvényesek szamara megfizetni™.

A kozgyillés szotobbséggel clutasitotta az osztalckeldleg fizetésére irdnyuld részvenyesi
javaslatot, amelynek értelmében a Térsaség az osztalékeldlegre kifizethetd teljes Osszeget
(1.765.148.000,-Ft, azaz egymilliard-hétszazhatvandtmillié-szaznegyvennyolcezer forintot)
osztalékeloleg kifizetésére forditja, azaz osztalék eldlegre jogositd részvényenkeént 68,25
(hatvannyolc egész huszondtszazad forint) osztalékeloleget fizet.

A kozgyiilés szotobbséggel 2016.08.26. hatallyal az Igazgatotandcs ¢s az Audit Bizottsdg tagjai
koziil dr. Nobilis Kristéfot, dr. Spéder Zoltant, Olah Martont, az lgazgatotanacs tagjai koziil
Martonné Uhrin Enikét, Angel Gabort, dr. Incze Andrést. dr. Sessler Istvant ¢s Makra Sandort
visszahivia.

A kézgyiilés szotobbséggel elutasitotta dr. Jellen Kornél Andas inditvanyat, mely szerint dr.
Jellen Kornél Andras 2016. 08.26-161 5 éves idotartamra megvalasztasira keriiljon az
igazgatdtanacs tagjai koze.

A kozgyilés szottbbséggel az Igazgatdtandcs tagjéva valasztotta Berecz Kristofot, Tzvetkov
Juliant, dr. Harshegyi Frigyest, Bajnok Juditot és dr. Ungar Anndt a 2016. augusztus 26. s
2021. augusztus 26. kozti idoszakra, illetve a Tarsasag Audit bizottsagi tagjava valasztotta
Tzvetkov Juliant, dr. Harshegyi Frigyest és Bajnok Juditot a 2016. augusztus 26. és 2021.
augusztus 26. kézti idoszakra,

A Budapesti Ingatlan Holding Vagyonkezeld Zrt. Budapesten, 2016. augusztus 26-an t6zsdén
kiviil kotstt tranzakcid keretében 400.-Ft/torzsrészvény arfolyamon 3.874.570 db BIF
részvényl adott el Horvath Laszlé vevd részére az Unicredit Bank Zrt., mint befektetési
vallalkozas kézremikodésével.



Az tgylet eredményeképpen a Budapesti Ingatlan Holding Vagyonkezeld Zrt. tulajdoni
részesedése a Tarsasdgban 19,84 %-16l 4.85 %-ra csokkent, mely teljes egészében kbzvetlen
részesedés.

Az tigylet eredménycképpen a Horvath Lasz16 wlajdoni részesedése egyiittesen a Tarsasagban
0,12 %-r6l 15.11%-ra névekedett, mely teljes egészében kozvetlen részesedés.

A tudomasszerzés idopontja 2016, augusztus 26.

A Tézsdei Egyéni Befektetbk Erdekvédelmi Szovetsége, a Térsasag részvényese a Magyar
Kereskedelmi és Iparkamara mellett szervezett valasztottbirosag elétt peres eljardst
kezdeményezett a Tarsasag cllen a Tarsasdg 2016. augusztus 26-an megtartott rendkiviili
kozgyiilésén hozott cgyes kozpylilési hatdrozatokkal Osszefiiggésben, kérve az egyes
kozgyiilési hatarozatok hatdlyon kiviil helyezését, valamint a hatalyon kiviil helyezni kért
kozgyulési hatdrozatok végrehajtasanak felfiiggesztését.

Angel Gébor vezérigazgatd Tarsasagndl betdltétt munkaviszonyat ¢s  vezérigazgatdi
megbizatasat a Tarsasag és a Munkavallalé 2016. november 30-i hatdllyal kozos megegyezéssel
megsziintették.

Az lgazgatotandes 2016. december 1-jei hatallyal hatarozatlan idétartamra Sajgal Gabort, a
Tarsasag korabbi ingatlan hasznositasi (izletdg igazgatdjat mevezte ki a Tarsasig 0
vezérigazgatbjanak.

A Tarsasig 2016. december 23-an rendkiviili kbzgyiilést tartott. A kizgyiilés az alibbi
Iényeges hatarozatokat hozta:

A kozgyilés jovahagyta a Tarsasag kozéptava stratégiajanak akként torténd felilvizsgélatat,
hogy a jelenlegi mikodés fenntartasa mellett — mely sordn egyedi értékesitési, fejlesziés
dontések hatarozzak meg az egyes ingatlanok tovabbi hasznositdsat - az lgazgatétandcs
mérlegelje az esetleges akvizicios lehetdségeket is. A kozgyllés felkérte a Tarsasag
lgazgatotanacsat. hogy a végrehajtas érdekében készitsen intézkedési tervet és azt hajtassa
végre a menedzsmenttel.

A kozgyiilés felhatalmazta az lgazgatdtanacsot arra, hogy a Tdrsasag Kiterjessze ingatlan
hasznositasi és fejlesztési tevékenységét Horvatorszag teriiletére.

A mérleg fordulénapja ¢és a mérlegkészités idopontja kizdtt bekdvetkezett lényeges
események:

A Téarsasagnal a mérleg fordulénapja és a mérlegkészités idopontja kozoii Iényeges
eseményként emlitendd, hogy 2017. janudr 24-jén a Térsasag hirdetményt tett kbzz€ arrél, hogy
0ij, 12 éves bérleti szerzddés keriilt alairdsra Madéch téri ingatlanon a szélloda Gizemeltetdjével,
melynek értelmében az épiilet teljes egésze felbjitasra és szallodai funkcidra valo édtalakitasra
keriil.
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I1. Specifikus rész (adatok E Ft-ban, Kivéve, ha mas van feltiintetve)

1. Mérleghez kapesolodo kiegészitések

A. Befektetett eszkozok

A.l. Immaterialis javak

Az immateridlis javak kozott a tdrgyévben vagyoni értékii jogokkal (szoftver licenc dij)
rendelkezett a Tarsasag. A vagyoni értékii jogokra alkalmazott leirasi kules 33%.

Az immaterialis javak dllomany mozgésait (E Fi-ban) az alabbi tdblazat mutatja:

Brutto érték Ertékesokkenés Netté
Megnevezés .. | Nove- | Csék- | . . .. | Néve- | Csik- 5 lussring
Nyitd |\ ass | kenés | 2870 | N6 | odes | kends | Z4MS |ZAro érték
Yagyon 27071 | 0 0o |270m [270m1] o0 0 |27.07 0
értékii jogok
Az immaterialis javak mérleg értéke ennek megfelelden:
Megnevezés 2015.12.31. 2016.12.31.
Brutto érték 27.071 27.071
Ertékestkkenés 27.071 27.071
Mérleg érték (netté érték) 0 0

A1l Targyi eszkoz6k

A1/11. Ingatlanok és kapcsolodd vagyoni értékil jogok

Ez a sor a Téarsasag tulajdonat képezd ingatlanok, illetve ingatlan tulajdoni hanyadok értékét
mutatja. Az ingatlanok Gsszegét a telkek, épiiletek, és épitmények egyiittes dsszege adja.

A telkek esetében értékesdkkenés nem keriil elszdmoldsra. Az épiiletek ¢és épitmények
vonatkozasaban a bérbe adott épiiletekre, épitményckre 6% értékesdkkenési leirasi kulcsot
alkalmaz a Tarsasig. Az adotdrvény éltal érvényesitheté leirasi kules minden bérbe adott
ingatlanra 5%.

Az ingatlanok 4lloméany mozgdsat (E Ft-ban) az alabbi tdblazat ismerteti:

Brutté érték Ertékesokkenés Nettd érték
. o Nove- Csik- g gt
Nyit6 Névekedés | Csokkenés Zard Nyitd Kedés Rt Zaro Zard
9.315.233 36.622| 1.483.000| 7.868.855] 3.779.018| 317.508 0] 4.096.526| 3.772.329

Az ingatlanok brutté értékének jelentds ndvekedése az Aranykéz Parkoléhdz foldszintjén
miigyantazasi munkalatok (13.319 E Ft). és LED fénycséves vildgitas elektromos munkak
(7.314 E Ft), a Florian Udvar E épiilet iroda kialakitasi munkaélatai (10.549 E Ft), a Bihari Gt
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lift feljitashoz (3.190 E Ft), valamint Fenydharaszti Kastélyszalloban 1izi-vizi medence
kialakitasahoz (2.250 E Ft) kapcsolodik. A bruttd érték csékkenése a Kiralyhago tér (1.1 55.000
E Fi), ¢s a Sas utcai (328.000 E Ft) ingatlanok eladasaval van dsszefiiggésben. Az
ériékesokkenés novekedése a targyévi terv szerinti  értékestkkenés  elszdmolasahoz
kapcsolodik.

Az ingatlanok mérleg értéke ennek megfelelden:

Megnevezés 2015.12.31. 2016.12.31.
Brutto érték 9.315.233 7.868.855
Ertékestkkenés 3.779.018 4.096.526
Mérleg érték (nettd érték) 5.536.215 3.772.329

A.11/12. Miszaki berendezések, gépek, jarmiivek

A miiszaki berendezésck, gépek, jarmivek kozott kell kimutatni a rendeltetésszerien
haszndlatba vett, iizembe helyezett. a véllalkozd tevékenységét kozvedeniil szolgald
berendezéseket, gépeket. Bz a mérlegsor az ingatlanok muikodtetéséhez, tizemeltetéschez
szitkséges targyi eszkbzoket foglalja magaba, de ezek miiszakilag nem szerves részei az
ingatlanoknak.

A miiszaki berendezések, gépek, jarmivek értékelési modjaban, a besorolds elveiben az ¢l626
évhez viszonyitva nem tériént valtozas. Az értékesokkenés meghatérozasandl az eszkdzok
varhaté élettartama, elhasznalédasi ideje, fizikai és erkdlesi avulasa keriilt figyelembe vételre,
igy ezen eszkdzoknél 14,5%, az alkalmazott leirdsi kulcs.

A miiszaki berendezések, gépek, jarmiivek alloméany mozgasait az aldbbi tablazat részletezi
(adatok E Ft-ban):

Brutté érték Ertékesikkenés Netto
Megnevezés : Néve- | Csok- | ... . .. | Nove- | Csik-| . zard
Nyib | podes | kenes | 28 | NV | yodes |kenss| ZAM0 | értek
Miiszaki
berendezesek, | 4 145 0 0 20445 | 16911 ] 2965 | 0 | 19876 | 569
felszerelések,
jarmuvek

A brutté értékben valtozas nem tortént. Az értékesokkenés novekedése a targyévi terv szerinti
értékesokkenés elszamolasihoz kapesolodik. Az értékestkkenés elszdmolésa linedris
maodszerrel torténik.
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A miiszaki berendezések. gépek, jarmitvek mérleg éricke ennek megfelelden:

Megnevezes 2015.12.31. 2016.12.31.
Bruttd érték 20.445 20.445
Ertékesokkenés 16911 19.876
Meérleg érték (nettd értek) 3.534 569

AJl/13. Egyéb berendezések, felszerelések, jarmivek

Az cgyéb berendezésck, felszerelések, jarmiivek kozé tartoznak azok a rendeltetésszerden
haszndlatba vett, lizembe helyezett berendezések, felszerelések, jarmivek, melyek a véllalkozo
tevékenységét kozvetetten szolgaljdk. Ez a mérleg sor az ingatlanok mikddtetéschez,
lizemelietéséhez szitkséges targyi eszkzoket foglalja magdba, de ezek miszakilag nem szerves
részei az ingatlanoknak.

Az egyéb berendezésck, felszerelések, jarmitvek értékelési modjaban, a besorolds elveiben az
elozod évhez viszonyitva nem 0rtént véltozds. Az ériékestkkenés meghatirozdsanal az
eszkdz0k varhaté élettartama, elhasznalodési ideje, fizikai és erkdlesi avulasa keriilt figyelembe
vételre. A 100-200 E Ft beszerzési ériék kozotti eszkozok ket év alatt keriilnek leirdsra, a 200
E Ft feletti eszkdzok vonatkozasdban a jarmiveknél 20%. a szamitastechnikai gépeknél,
berendezéseknél 33%, az Ugyvitel-technikai eszkozoknél ugyancsak 33%, az egycb
eszkozoknél 14,5% az alkalmazott leirasi kulcs.

Az egyéb berendezésck. felszerelések, jarmiivek dllomany mozgésait az alabbi tablazat
részletezi (adatok E Fi-ban):

Brutté érték Ertékesikkenés Nettd
Megnevezés .. | Nave- | Csok- . .. | Nive- | Csik- | zard
NYItS | Ledés | kenés Z4ré; | Nyito kedés | kenés 2859 | rték
Egyéb
berendezések, | 1) 553 | 37,857 | 30,792 |158.788 | 82.926 | 15.881 | 4.657 | 94.150 | 64.638
felszerelések,
jarmilvek

A brutté érték ndvekedésének jelentds része 3 db személygépjarmil, és 1 db tehergépjarmi
vasarlasabol (19.227 E Ft), valamint egyéb ingatlanokon végzett beruhdzisabol (1.128 E Ft) ¢s
szamitastechnikai eszkozok beszerzésébdl (17.502 E Ft) adodott. A brutto érték esokkenése 3
db személygépjarmii eladasahoz kapesolodik. Az értékesdkkenés novekedése a targyévi terv
szerinti értékesokkenés elszamoldsahoz, mig csokkenése személygépjarmi eladashoz
kapcsolodik.



Az epyéb berendezések. felszerelések, jarmiivek mérleg értéke ennck megfeleloen:

Megnevezés 2015.12.31. 2016.12.31.
Bruttd ériék 151.723 158,788
Erékesokkenés 82.926 94.150
Mérleg érték (netté értek) 68.797 64.638

Beszerzéskor azonnal leirt (kis értéki) targyi eszkdzok

A Térsasag szamviteli politikajéval dsszhangban az 100 E Ft cgyedi beszerzési ériek alati
eszkozok a haszndlatba vételkor, egy dsszegben értékesdkkenésként elszamolésra keriiltek,
mely eszkdzok értékének alakulasét, az aldbbi tablazat mutatja (adatok E Ft-ban):

Brutt6 értek l'Crtékcsﬁkkcnés ‘ Netid

% Néve- Csok- % % Néve- Csok- & zard

Nyitd kedcés kenés Zird Nyito kedés kends RS erick
31.758 3.494 35252 | 31.758 3.494 35.252 0

A bruttd érték ¢és az értékesokkenés nivekedését a targyévben szamitdstechnika eszkozok,
telefonok. és egyéb eszkozok beszerzése jelentik.

Az immateridlis javak és targyi eszkdzok esetcben terven feliili értékesokkends elszamolasara
2016. évben sem keriilt sor.

Az adétorvény, illetve a szamviteli térvény szerinti értékesikkenés dsszehasonlitasa

A bérbe adott ingatlanok vonatkozasaban 6% értékesokkenési leivasi kulesot alkalmaz a
Térsasdg, mig az adotérvény altal megengedett leirasi kules bérbe adott ingatlanok
vonatkozasaban 5%. lgy az ingatlanokra szémvitelileg elszamolt 317.509 E [t
értékesokkenéssel szemben az adotorvény szerint 269.767 E Ft értékesikkenés szamolhato el.
A Térsasig tébbi eszkozének vonatkozdsiban a szamviteli (Srvény szerint elszamolt
ériékestkkenés megegyezik a tarsasagi ado torvény szerint érvényesithetd értékesokkenéssel.

A szamvitelileg elszamolt értékesdkkenés minddsszesen 339.848 E Ft, az adotdrveny szerint
elszamolhaté értékesskkenés minddsszesen 294.351 E Fu

A.1I/15. Beruhazasok, feltjitasok
A beruhazasok allomanymorgasat az alabbi tablazat mutatja (adatok E Ft-ban):

Megnevezés Nyité Nivekedés Csikkenés Zard
Beruhézas 355.570 83.350 408.228 30.692

A beruhdzasok allomanynovekedésének jelentésebb tételei a kovetkezok: személy és
tehergépkocsi vasarlasa (19.227 E Ft), Aranykéz u. Parkolohaz felujitasi munkak Osszege
(23.795 E Ft), Flérian Udvar E épiilet irodakialakités (10.549 E Ft) Bihari uton lift felujitasi
(3.190 E Ft). egyéb ingatlanokon végzett beruhazas (5.436 E I't) munkélataihoz. Ezen kiviil
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egyéb gépek, berendezések. és szamitastechnikai eszkdzok beszerzésére (21.153 E Ft) keriilt
sor. A beruhdzasok jelentds cstkkenését egyrészt a Bajesy Zsilinszky uti valamint az Andrassy
a1i ingatlanokon meg nem valosult beruhédzas dsszegének kivezetése (263.642 E Ft), valamint
a targy ¢évben értékesitésre kerilt Kirdlyhdgd tér és Sas utcai ingatlanok épitési terveinek
selejtezése (63.450 E Ft), masrészt a Harsanylejto ingatlannal kapesolatban készletre 16r1énd
kivezetése (3.163 E Ft) okozta. A beruhdzisok csokkenését eredményezte még a térgy €évben
egyéb ingatlanokra aktivalt beruhazasok értéke (37.750 E Ft), a gépkoesik (19.227 E F1).
valamint cgyéb gépek és szamitastechnikai eszkozok tzembe helyezése (20.996 E I).

A 2016. december 31-ci 30.692 E Ft beruhazds allomény az alabbi ingatlanokhoz kapesolddik:

Megnevezés (')sszeg (E Ft-ban)
Harsanylejto 26.515
Vidrosmajor u. 550
Aranykéz“utca 3.162
Florian Udvart 465
Osszesen: 30.692

A.11./16. Beruhéazasokra adott elolegek

A beruhazasokra adott ellegeken a tarsasag 2015. december 31-én 957 E Ft személygépkocsi
vasarlasra adott eléleg Gsszegét mutatott ki, a targyévben nincs ezen a soron adat.

A1l Befektetett pénziigyi eszkdzok
ATI/19. Tartds részesedés kapesolt véllalkozésban

A 2015. december 31. és 2016. december 3 1-¢i kapesolt vallalkozdsban 1évo tartos részesedések
allomanyat az alabbi tablazat mutatja:

G EFrin) | Do e
Kastélyszallé KA. 18.091 18.091
Harsanylejté Kft. (korabbi nevén BPR Alfa Kit.) 500 3.000
BPR BéaKft. 500 3.000
Osszesen: 19.091 24.091

A mérlegsor 2016. évi dllomany mozgésat az aldbbi tabldzat mutatja (adatok E Ft-ban):

Megnevezés Nyito Nivekedés | Csikkenés Zard
Tartés részesedés kapesolt
véllalkozasban 19.091 5.000 0 24.091

A részesedések értékének novekedését a 2016. év folyamén a Harsanylejtd Kft. ¢s a BPR Béta
Kfi-ben végrehajtott 2.500-2.500 E Ft-os jegyzet téke emelés okozz, melyet 2016.03.10-én
(Harsanylejtdé Kft.) és 2016.02,29-én (BPR Béta Kft.) jegyeztek be.



A Budapesti Ingatlan Nyrt. a Kastélyszallé Kft-nek, valamint a Harsanylejtdé Kft-nek (kordbbi

nevén BPR Alfa Kft.) és a BPR Béta Kft-nek, tovéabbra is 100%-ban a tulajdonosa.

A leanyvallalatok 2016. december 31-ei sajat toke allomanyat ¢s Gsszetételét az alabbi tablazat
mutatja (adatok L Ft-ban):

Megnevezés Katélyszallo | Harsanylejté | BPR Béta
KIt. Kft. Kft.
Jegyzett toke 16.000 500 500
o o 0 g 0
Toketartalék 2.091 0 0
Eredménytartalék -46.507 -2.494 -2.481
Lekode tartalék 42217 2.500 2.500
Ertékelési tartalék 0 0 0
Adézott eredmény -2.659 -430 -449
Sajat téke dsszesen 11.142 2.576 2.570

B. Forgoeszkizik
B.I. Készletek

B.1. Készletek

A Tarsasag 2016. 12. 31, nappal dsszesen 1.323.905 E Ft készlettel rendelkezett.

B.1.32 Befejezetlen termelés és félkész termék

lzen a soron keriillnek kimutatasra a 2015. janius 30. napjaval a Tarsasagba beolvadas Gtjan
bekeriilé Harsanylejtd ingatlan eladdsra keriild, de még kdzmivesitésre vard telkek, melynek
2016. december 31. értéke 1.277.800 E Fu.

Az dllomédny mozgasat az alabbi tablazat mutatja (adatok E Ft-ban):

Megnevezés

Nyitd

Nivekedés

Csiokkenés

Zaro

Befejezetlen termelés

996.746

305.146

24.092

1.277.800

Az allomany novekedését a geodéziai ¢s foldmunkalatok elvégzése okozta.
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B.1 34. Késztermékek

A késztermékek soron keriilnek kimutatasra a 2015. junius 30. napjaval a Téarsasdgba beolvadas
utjan bekeriilé Harsanylejté ingatlanon a mér kdzmuvesitett és megvételre kindlt telkek. A
késztermékek mérleg értéke 2016. december 31-én 31.522 E Ft.

Az dlloméany mozgasat az alabbi tdbldzat mutatja (adatok E Ft-ban):

Megnevezds Nyitd Nivekedés | Csikkenés | Zard
Késztermékek 280.847 59.241] 308.566 31.522

Az allomany novekedését a telkek ériékét noveld kiadasok, mig csdkkenését az értékesités
okozia.

B.1.35. Aruk

Az druk soron keriilnek kimutatdsra a 2015. janius 30, napjaval a Tarsasagba beolvadas utjan
bekeriilo Castrum-Haz értékesités alatt 116 irodai, iizletel, parkoloi és tarol6i (adatok E Ft-ban).

Megnevezés Nyitd Nivekedés Csikkenés Zard
Aruk 26.015 0 13.818 12.197

A csBkkenés a targyiddszakban ériékesitett irodak, garazsok és tarolok nyilvantartasi ériékénck
kivezetésébol adddott.

Itt keriil még kimutatdsra 2.386 E F1, mely bérlékidl (kovetelés fejében) atvett készlet érieket
takarja.

B.II. Kdvetelések

B.11/38. Kovetelések druszallitasbdl és szolgaltatasokbdl (adatok E Fi-ban)

Kovetelések aruszallitasbol és

szolgdltatasokbél Ertékvesztés Zaré
Néve- Csik- Nove- | Csok-

Nyito kedés Cinke Zard Nyité kedés | kenés Zard érték

194.432 | 6.246.817 | 6.350.314 | 90.935 | 41.814 267 | 28.186 | 13.895 77.040

A vevo kovetelések zard értéke mindkét évben dontben a december havi bérleti dijak és
tovabbszamlazott kizvetitett szolgaltatasok (telefon-, és kdziizemi dijak) kifizetetlen dsszegeit
tartalmazzak, A zard érték tartalmazza a Castrum héz irodainak és iizleteinck értékesitéséhez
kapesolédo szamlakat, amelyek még nem keriiltek teljes egészében kifizetésre (14.821 E
forint).



A vevo kdvetelések mérlegéricke:

Megnevezés 2015.12.31. | 2016.12.31.

Kovetelések aruszallitasbol és szolgaltatasokbol
(vevok)

194.432 77.040

B.11/39. Kévetelések kapesolt vallalkozassal szemben (adatok E Fi-ban)

Ezen a soron jelennck meg a vallalatcsoportba tartoz6 cégekkel szembeni (Id. tartds részesedés
kapcsolt véllalkozasban sorhoz flizott informaciok ) kovetelések. Ezen kivetelések részletezését
az alabbi tablazat mutatja:

Megnevezés 2015.12.31. | 2016.12.31.
Harsanylejtd Kfi-vel szembeni kovetelés (korabby nevén 533 0
BPR Alfa Kft.) SRR NI |
BPR Béta Kft-vel szembeni kovetelés 534 0
Kastélyszalld Kfi-vel szembeni kovetelés 0 ‘ 26
Kapesolt vallalkoziassal szembeni Kivetelés Gsszesen 1.067 26

A kapcsolt véllalkozasokkal szembeni kovetelés mérlegsor Kkizarolag vevd jellegi
koveteléseket tartalmazza bazis és targyévben is.

B.11/43. Egyéb kivetelésck (adatok E Fi-ban)

Az egyéb kdvetelések allomanya, az ¢l6z6 évvel sszehasonlitva az alabbi tételekbal dll.

Megnevezés 2015.12.31. 2016.12.31.
Vevéi elolegek afi-ja 64517 80.563
Egyebek (szallitoi elorefizetések stb.) 20.327 20.587
Ipariizési ad6 B 0 0
Tarsasagi add 23.295 2.110
Epitmény add " 0 0
Kiilénféle egyéb kovetelés 5.109 19.976
Osszesen 113.248 123.236

2016-ban az egyéb kiovetelések ndvekedésének jelentds része a vevoi eldlegek afa-janak
ndvekedésébol, szallitoi elorefizetésekbdl (a Victor Hugo Irodahdz (izemeltetésére ¢s
dramdijara adott clélegébdl), tarsasagi add tulfizetésbdl, valamint a fizetendd 4fa szdmviteli
teljesités szerinti, kovetkezd idészakot terheld dsszegébol tevodik Ossze.
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B.III. Ertékpapirok

Ertékpapirokkal a bazis évben nem rendelkezett a Téarsasdg. A targyévben mdjus folyamén
Bsszesen 100,000 db sajat részvény visszavdsarlasara keriilt sor.

B.IV. Pénzeszk6zok

A pénzeszkéz allomany 1.128 E Ft készpénzbol és 3.738.689 E Ft bankszamla pénzbdl allt. (A
béazis évet 972 E Ft készpénzzel és 944.709 E Ft bankszamla pénzzel zarta a Téarsasag.)

C. Aktiv idébeli elhatarolasok

Az aktiv idébeli elhatarolasok az alabbi tételekbol adodnak (adatok I Ft-ban):

Megnevezés 2015.12.31. | 2016.12.31.
Kapesolt va]lalkozasokkal szembeni bevételek 394 ]
»Bérlcu hnmcllctes: parkolasi és koziizemi dij bcvélelgk. _~ 77226 i _mwl_?)_O——_S?;i_
Kamatbevétel elhatarolasa (pumnle;‘cﬂi)ﬂw 7 o l.04; 0
.Kamalbcvctcl clhatarolésa (knpcsoll) _‘_ _ _—0—— o 0 _
}';‘;:::i:l:) l\bltscock (elofiz. duak “bizt. dijak. fizeten 1815 1.879
Osszesen 80.481 102.414

Az aktiv idébeli elhatirolasok jelentos részét a Flérian Udvarhéz és a Victor Hugo Irodahéz
bérleti. izemeltetési és koziizemi dij arbevételeinek elhatarolasa adja.

D. Sajat toke

A sajat t6ke dsszetételét az aldbbi tablazat mutatja (adatok E Ft-ban):

Megnevezés 2015.12.31. 2016.12.31.
1. |Jegyzett toke 2.583.220 2.583.220
2. Tokelanaiél\ 594,752 594.752
3. Ercdmenylartdlc.k 1.319.341 977.182
4. | Lekotstt tartalék 0 549.000
6. | Ad6zott eredmény 206.841 1.216.059
7. |Sajat toke 4.704.154 5.920.213




Megnevezés Nyitd Novekedés | Csokkenés Zard
Jegyzett toke 2.583.220 0 0 2.583.220
Téketartalek 594.752 0 0 594,752
Eredménytartalék 1.319.341 206.841 549.000 977.182
Lekotott tartalek 0 549.000 0 549.000
Adoézott eredmény 206.841 1.216.059 206.841 1.216.059

A sajat t6ke bazis évrdl a targy évre vald jelentds ndvekedése a targyévi eredmény jelentds
ndvekedésének koszonheto.

Az credménytartalék novekedését a 2015, évi addzott eredmény dtvezetése okozta. Az
eredménytartalék csokkendse és a lekotott tartalék nivekedése az eredménytartalék terhére
dtvezetett fejlesztési tartalék képzésének és a visszavasarolt sajat részvénycekre leksttt tartalék
nivekedésének kaszonhetd, A visszavasarolt részvények jegyzett tokéhez viszonyitott ardnya
0,38%.

E. Céltartalékok

A Tarsasag 2016, évben 6.852 E Ft dsszegben oldott fel céltartalékot az el6zo iddszakban a
véarhato kotelezettségek részére képzett dsszegbol. eléviilés miatt.

F. Kitelezettségek
F.1. Hatrasorolt kitelezettségek

Hatrasorolt kotelezettségekkel a Tarsasag sem a bazis idoszakban, sem a targyévben nem
rendelkezett.

F.I1. Hossza lejarata kitelezettségek

A hosszii lejaratd hitelek soron a CIB Bank Zrt.-16] felvett eurd hitel targy év december 31.-¢n
fennalld forintban kifejezett dsszege keriilt kimutatésra (csdkkentve a kovetkezo évi (6rleszto
részletek dsszepével, melyek atsorolasra keriiltek a rovid lejarat hitelek koz¢), melyet az aldbbi
tablazat mutat:

Koleson dsszege | Koleson dsszege E|  Ebbol hosszi Ebbol révid
Hosszu lejarata hitelek E Eur-ban Ft-ban lejarati E Ft-ban | lejiratd E Ft-ban
2016.12.31. 2016.12.31. 2016.12.31 2016.12.31
CIB Bank hitel 8.260 2.568.879 2.003.639 565.240
Toketartozas
2016.12.31.-én 8.260 2.568.879 2.003.639 565.240

A CIB hitel lejaratanak idopontja 2018.03.31.
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F.1. Rovid lejarati kotelezettségek

F.I1/95. Révid lejaratd hitelek

2016. év végén a révid lejarata hitelek mérlegsor a hosszi lejaratd bankhitel kdvetkezd évi
torlesztd részletének dsszegét tartalmazza forintban kifejezve. melynek 6sszege 565.240 E Ft,
szemben az elozo évi 279.984 E Fi-tal. A novekedés oka. hogy 2017-161 kezdédden az éves
térlesztés a bankkal kotott megallapodas alapjan negyedévente 454,344 EUR-ra no.

F.11/96. Vevoktol kapott elolegek (adatok E FFt-ban):

Megnevezés 2015.12.31. 2016.12.31.
Vevoktol kapott cldlegek 407.014 509.822

A vevokidl kapott ellegek dsszege a bérlok dltal befizetett, dltaldban harom havi brutté bérleti
dij eldlegeket (80.427 E F1), koziizemi dij elszdmolasara befizetett eldlegeket (114.149 E Fu),
bérlok altal befizetett dvadék dsszegeket (127.482 E Ft), valamint a beolvadassal bekertils
Harsanylejtd telek cladéasra befizetett eldleg (187.764 E Ft) 6sszegeket tartalmazza.

F.111/97. Kételezetiségek aruszallitasbol és szolgaltatisbol (adatok E Ft-ban):

Megnevezés 2015.12.31, 2016.12.31,

Kotelezetiségek aruszallitasbol
¢s szolgaltatasokbol

37.118 115.296

A szallitéi alloméany beruhazdsi szallitokkal, illetve kziizemi-, telefon-, tizemeltetési- és cgyéb
szolgaltatésokat nyGjtd szallitokkal szembeni kotelezettségeket tartalmaz. A szallitoi
kotelezetiség legnagyobb szazalékat a Harsanylejtd ingatlanfejlesztés I1. iitemében (61ténd, el6-
kozmiivesitésével kapesolatos le nem jart fizetési kotelezettségek teszik. A Kimutatott
kotelezettségek a mérlegkészités idoszakaban rendezésre keriiltek.

F.111/99. Révid lejarata kotelezettségek kapesolt vallalkozassal szemben

A térsasag sem bazisévben, sem targyévben nem tart nyilvan kotelezettséget kapesolt
vallalkozassal szemben.
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F.INI/102. Egyéb rovid lejaratia kitelezettségek

Az egyéb rovid lejaratn kitelezettségek alloménya az alabbi fobb tételekbdl all (adatok E Ft-

ban):

Megnevezés 2015.12.31. | 2016.12.31.
Dematerializacioval kapesolatos. tulajdonosokkal szembeni kotelezettség 75.280 75.280
Ado- és jarulék fizetési kitelezettségek "
(AFA, magan nypt, SZJA, TB stb.) 02488 AT
Vevii eldrefizetések 16.447 11.957
Egyebek 493 493
Jovedelem elszamolasi szamla 1.202 19.085
Egyéb rivid lejarati kitelez. Gsszesen 162.827 139.587

A kotelezettségdllomany domd részét a Tarsasag részvénycinek dematerializacidjaval
Osszefiiggd, tulajdonosokkal szembeni kotelezettség valamint az add- és jarulék fizetési
kotelezettségek teszik ki. A vevoi elérefizetések a nagy dsszegli, janudr havi bérleti dijak elore
utaldsa okozza. A jévedelem elszamolds soron jelentkezd névekedést a december havi bérek

kévetkezo évben 16rténd kifizetése okozza.

G. Passziv idobeli elhatarolasok

A passziv idobeli elhatarolasok az alabbi tételekbdl adédnak:

Megnevezes 2015.12.31. 2016.12.31.
Koziizemi- és telefon kdltségek 27.038 23,372
Egyéb koltségek (iizemeltetési koltségek stb.) 10.354 16.001
Kapesolt véllalkozassal szembeni koltségek 0 |
Konyvvizsgalati dij 0 5.200
Bankkdltség, hitelkamat 563 0
Bevételek (bérleti dij, parkolasi dij, kézv, szolg.) 1.024 0
Osszesen 38.979 44.574

Az idébeli elhatarolasok ndvekedését az epgyéh, iizemeltetéssel kapesolatos koltségek
elhatarolasanak névekedése okozta, tovabba, hogy a targy évi kényvvizsgalati dij elso részlete

bazisévhez képest targyévben még nem keriilt konyvelésre.
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2. Eredménykimutatishoz kapesolddo Kiegészitések

A. Uzemi (iizleti) tevékenység eredménye

Uzemi tevékenység bevételei

A.l. Ertékesités netto arbevétele

2016. évben az értékesités arbevétele az aldbbi forrasokbdl szarmazott:
« az ingatlanok bérbe adasabol szarmazo bérleti dij bevételek (alabbi tablazat 1. sora).
kdzvetitettl szolgaltatasokhoz kapesolodo bevételek (2. sor).
parkolasi dij bevételek (3. sor),
ingatlan értékesitések (4. sor),
menedzsment dijak arbevétele (5. sor),
egych arbevételek (6. sor).

Ezen bevétel forrdsok alakulasat (E Ft-ban), Gsszehasonlitva a 2016. évi bevételekkel az alabbi
tablazat mutatja:

Megnevezés 2015.12.31. | 2016.12.31.

1. | Bérleti és iizemeltetési dij bevételek 1.049.454 1.055.226
2. | Kozvetitett szolgaltatasokhoz kapesolods bevételek 195.648 215.994
3. | Parkolasi dij bevételek 181731 | 219011
4. [Ingatlan értékesitések 966503 | 1.076.476
5. | Menedzsment ‘dijal; éxbe;'éiele 51102 7 0
6. | Egyéb arbevételek 25.474 18.486
Ertékesités nettd arbevétele 2.469.912 | 2.585.193

A bérleti és tizemeltetési dij bevételek dsszességében 0.55%-kal nottek. Az drbevételek
struktiraja megvaltozott. A Bihari ut bérleti dij bevételei megharomszorozodtak a 2015-8s
évhez képest, a Florian Udvar irodahéz iroddinak bérbeaddsabol szarmazo bevétel 18,2%-kal
nitL, tovabbéd a Rakéczi ati bérlemény kiadasa 9.000 E forint bérleti dij arbevételt hozott az
el6zo évi 782 E forint bevételhez képest. A Kiraly utcai ingatlan értékesitése miatt az ¢l6z6
évhez képest 10.600 E forint arbevétel nem realizdlodott bérbeadas jogeimen. A Bajesy
Zsilinszky uti bérlemény kihaszndltsdga csokkent, elsésorban az OFI bérleti jogviszonyénak
megszinésébdl adodoan, ezért a bérleti jogviszonybol szarmazé arbevétel 46%-kal csokkent.

A bérleti dij bevételbdl a targyévben 18.000 E 1 a lednyvallalatoktd] szarmazo bevétel, amely
teljes egészében a Kastélyszallo Kft-161 szarmazik.

A kozvetitett szolgaltatdsok kézou dontéen a Tarsasag alal kifizetett, majd a bérlok felé
valtozatlan tartalommal tovabbszamlazott koziizemi- és telefon dijak 8sszege jelenik meg (555
E Fta Kastélyszallo Kfi-161 szarmaz6 telefon-, biztositas és egyeb szolgaltatasok kozvetitésével
kapcsolatos bevétel.)
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A parkoldsi dij bevételek sor az Aranykéz utcai parkol6héaz, a Florian Udvar parkoldhdz, illetve
az egyes irodahazak parkolasi dij bevételeit tartalmazza. A parkolasi dij bevételek
vsszességében 20,5%-kal notiek. Az Aranykéz utcai parkolok bérbe adasabol szarmazo bevétel
24,5%-kal néu az el6z6 évhez képest. Mind az oraparkos. mint a szerzddéses bérbeadas
jelentosen nott. Ez mondhaté el a Fl6rian Udvar parkolohazanak bevételérdl is, ahol 20%-o0s a
nivekedés az ¢]6z6 évhez képest.

Az ingatlan értékesitésck soron a Harsanylejto telekértékesitései, illetve a Castrum tarolo és
parkoldhelyek értékesitései keriiltek kimutatasra. A Harsanylejtd telekértékesitésébdl szarmazo
arbevétel 2016-ban 1,056 milliard forint volt.

Menedzsment dij bevételek 2016-ban az érintett leanyvallalatok 2015, évi beolvaddsa miatt
nem szerepelnek.

Az egyéb drbevételek soron az elozo kategoridkba nem sorolhaté értékesitési bevételek
szerepelnek. tgymint a lednyvéllalatoknak végzett kényvelési szolgdltatds bevétele, a bérlok
altal a kiadott irodék testre szabasahoz valé hozzajarulasként kifizetett Gsszeg. a kozlizemi
tovabbszamlazashoz kapesolodo kezelési koltségek, parkold kartya dijak, a Harsanylejtén
végzett kaszalasok kiszamlazédsa, értékesitési jutalék egyiittmikddési megdllapodas alapjén 3.2
M forint. (Az egyéb arbevételekbdl 600 E Fi a Kastélyszallé Kft-nek, 240 E Ft a Harsanylejté
Kft.-nek és 240 E Ft a BPR Béta Kft-nek, mint lednyvallalatoknak nyujtott szolgaltatas
bevétele.)

A.llL Egyéb bevételek

A targyévben 2.417.131 E Ft egyéb bevétele volt a Tarsasagnak, szemben a bazis évi 398,351
E Ft bevétellel. A bazis évi egyéb bevétel tartalmazta a tavaly értékesitett Kiraly utcai ingatlan
cladési értékét (395.000 E F1). A targyévi bevételek donté részét a Kiralyhagd téri és a Sas
utcai ingatlan értékesitésébdl szarmazo bevételek dsszege teszi ki, 1.300.000 E Ft és 1.080.000
E Ft értékben. Emellett kapott birsag a Térsasag tulajdonat képezd gépjarmiivek eladésa (23.000
E Ft), kotbér, késedelmi kamat, kartérités, illeték bevételek (3.028 E Ft). céltartalék
felhasznalasbol szarmazd bevétel (6,852 E Ft), bérlotd] lefoglalt eszkozok arverésébol
szarmazo bevétel (1.944 I Ft), valamint killonféle egyéb bevételek (2.307 E Ft) jelenik meg
ezen a soron.
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Az tizemi tevékenység koltségei. réforditdsai

Az lizemi tevékenység koltségeit és raforditasait az alabbi tablazat mutatja be (adatok E Ft-
ban):

Megnevezés 2015.12.31. 2016.12.31.
Anyagkoltség 92.019 88.900
Igénybe vett szolgaliatasok éri¢ke 349.764 309.310
Egyéh szolgaltatasok értéke 13.497 16.52)
Eladott aruk beszerzési értcke 455,983 323.240
Eladott (kdzvetitett) szolgaltatasok éricke 195.637 215.359
Anyagjellegii raforditisok 1.106.900 953.330
Bérkoliség 215.348 229333
Személyi jellegt egyeb kifizetés 15.978 14.568
Bérjarulékok 62.731 66467
Személyi jellegii raforditasok 294.057 310.368
Ertékesiikkenési leirds 324.685 339.848
Egyéb raforditasok 853.831 2.041.696

Az anyagjellegii raforditasok 13,87 %-kal csokkentek az el6z6 évhez viszonyitva. A csdkkenést
leginkabb az igénybe vett szolgaltatasok ¢s az ELABE értékének csokkenése okozta, mellyel
szemben a kozvetitett szolgaltatasok értékének kis mértékd emelkedése all.

Az anyagkOltségek 96,61 %-a az elozd évinek. A anyagkoliségek Osszegét elsosorban a
kiadatlan teriiletek rajtunk maradd koziizemi kéltségei, valamint az tizemeltetési dijban
megtériil koziizemi dijak teszik ki. Az anyagkéltségek 3,39 %-kal csdkkentek bazis évrdl a
targy évre.

Az igénybe vett szolgéltatasok 11,57 %-os csokkenést mutatnak az el6z5 évhez viszonyitva.
Ennek legfobb oka, hogy egyrészt a sajat tulajdoni gépkocsik hasznalatdnak kiszonhetoen a
gépjarmii bérleti dij 15.300 E Ft-tal csdkkent, valamint az ingatlaniigyntk igénybevétele nélkiil,
sajat erobdl értékesitett telkek miatt az ingatlantigyndki dij 20.600 E Ft-tal csékkent. Az
igénybe vett szolgaltatasokon belill jelentdsebb tételek a karbantartasi koltségek (73.013 L Ft),
a marketing ¢s hirdetési koltségek (17.833 E Ft), az 6rzés-védelem koltségei (72.724 E F), az
ingatlan tigynoki dij (24.054 E F1), valamint a takaritas és szemétszallitas koltségei (43.359 E
F1).

Az egyéb szolgaltatasok 122,40 %-a az el6z8 évinek. Ezen a soron a bankkoltsegek, az
ingatlanok és sajat tulajdoni gépjarmiivek biztositasi dijai, illetckek és perkdltségek jelentik a
fo 1ételeket.

Az ELABE 6sszege 29,11%-kal csokkent, mert az eladott Harsanylejté épitési tetkek miatti
ELABE emelkedést (169.000 E Ft) csdkkentette, hogy a Castrum-hdz irodai az el6z06 években
cladéasra keriiliek, igy az azokra juté ELABE 277.000 E Ft-tal csokkent.

Az eladott (kdzvetitett) szolgaltatasok 110,08 %-a az el6zé évinek. Ezen a soron a bérldk felé
tovabb szamlazasra keriilé telefon- és kéziizemi dijak kerillnek kimutatasra, A ndvekedés itt is
a beolvadassal van 6sszefliggésben.

A személyi jellegii réforditasok 5.55 %-o0s ndvekedést mutat az el6z0 évhez viszonyitva, a
novekedést legfoképpen a targyévben jutalmak és bonuszok kifizetése okozta.
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Az érickestkkenési leiras 104,67 %-a az ¢l0z6 évinek. A targy évi értékestkkendsi leirds teljes
egészében terv szerinti ériékesdkkenési leirds volt linedris leiras mellett.

Az egyéb raforditasok sszege ez el6zd évekhez képest jelentdsen ndtt. A melynek legnagyobb
eleme a korabban emlitett Kirdlyhagd téri és Sas utcai épitési telkek cladasakor a kdnyv szerinti
érték kivezetése (1.483.000 E Fr), valamint az ezzel kapcsolatban, tovabba a Bajesy-Zsilinszky
ati és Andrassy 0ti ingatlanokon meg nem valosult beruhazasokkal kapesolatban selejtezett
épitési tervek egy dsszegil leirdsa (327.092 E Ft), melyet némileg csokkent, hogy a 201 5-ben a
Harsanylejton térités nélkiil atadott kozmiivekhez kapesolodo koltség 2016-ban joval kisebb
dsszegben meriilt fel (654.766 E Ft cskkenés). A raforditasok tovabbi dsszegét a Tarsasag
gépjarmiiveinek claddsakor a kényv szerinti értékek kivezetése, valamint a Tarsasag
tulajdonaban Iévé ingatlanok és az értékesitési tevékenység utan fizetendd helyi adok adja.

B. A pénziigyi miiveletek eredményénck alakulisa

A pénziigyi miveletek eredményének alakulasat az alabbi tablazat részletezi:

Mecegnevezés 2015.12.31. 2016.12.31.
Kapott (jaré) oszalék, részesedés kapesolt
I\ D 57 0 0
villalkozastol _
2. | Kapcesolt vallalkozastol szarmazd kamatbevétel 59.220 0
3. | Egyéb kapott kamat 13.025 6.558
4, | Egyéb arfolyamnyereség 25.948 18.539
5. | Pénziigyi miiveletek bevételei Gsszesen 98.193 25.097
6. | Kapcsolt vallalkozasnak fizetett kamat 2.224 0
7. | Egyéb fizetett kamatok 150.476 87.522
8. |Részesedések értékvesztése 0 0
9. | Arfolyamveszieség - 3346 5.348
- devizahitelek, kdlcstnok nem realizilt 0 0
arfolyamvesztesége
- egyeb arfolyamveszieség 3.346 B 5.348
- nem realizdlt arfolyamnyereség év végi 0 0
atvezetése v o
10 Tulajdoni  részesedést  jelenté  befektetésck 0 0
" | ériékvesziése/érikvesziés visszairasa
11. | Pénziigyi mitveletek raforditasai Gsszesen 156.046 92.870
12. | Pénziigyi miiveletek eredménye -57.853 -67.773

A pénziigyi bevételek kozott keriiltek kimutatdsra a lekotstt bankbetétek utan ¢s egyeb
kélesonok utan jard kamatok sszege (5.993 E Ft), az tigyfelektdl kapott kamat dsszege (565 E
Ft), valamint 1.137 E Ft értékben realizalt és 17.402 E Ft értékben nem realizalt arfolyam
nyereségh6l szarmazé — legnagyobb részt az év végén fenndllé hiteltartozashoz kapcsolodo -
bevétel.
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A pénziigyi miiveletek raforditésa soron jelennek meg a hossz( lejarati bankhitelek utan fizetett
kamatok 87.522 E Ft értékben, melyek a folyamatos év kozben tortént normalis- €s
eldtorlesztéseknek kiszonhetden jelentds csokkenést mutatnak az eldzé évi 150.476 E Fi-hoz
képest.

A pénziigyi miiveletek egyéb raforditasai kozott keriilt kimutatasra a devizas eszkdzok ¢s
forrasok év kzben torténd kiegyenlitésébol szarmazé realizalt, valamint mérlegfordulénapi
atériékelésébol szarmazo nem realizalt arfolyamveszteség,

A fenti tényezOknek kdszonhetden a pénziigyi miiveletek 2016. évi eredménye dsszességében
9.920 E Ft-tal cstkkent az el6z6 évihez képest.
C.D. Adozis elotti és Adozott eredmény

A Tarsasdg adozds eloui eredménye 1.289.309 E Ft, amelyet a tdrsasagi adolap
meghatdrozdsdhoz az alabbi novelo és csdkkento tételek lettek figyelembe véve:

a.) Noveld tételek:

Megnevezés Osszeg (E Ft)
Szftmvitcli 16rvény szc.rim elszamolt értékesdkkenés, illetve targyi eszkoz 2 176.073
nyilvantartasbd] vald kivezetésekor elszamolt réforditds Osszege 7
Adoéhatésagnak fizetett birsig (késedelmi potiek) 50
Vevbi érckvesztés - 268
Deviza kotelezettség érfolyalﬁmveszleség h.lejarati részre juto 8.§ dezs) a) 87.591 |
Onellendrzés miatti adéalép ndveld 1étel . 8494
Novelo tételek dsszesen 2272.476
b.) Csokkentd t1ételek
Megnevezés Osszeg (E Ft)
Az adétérv{my szerint figyelembe vett énékcsék.kcnési leirds Gsszege és az | 786.688
eszkizbk kivezetésekor a szamitott nyilvantartasi érték AR
El6z6 évek elhatarolt veszteségének felhasznalasa 622.367
Fej lesztési tartalék képzése eredménytartalek terhére 500.000
Deviza kitelezettség arfolyam nyereség h.lejarati részre juté 7.§ dzs) a) 235 IHO ‘
El626 évben képzett céltartalék feloldasa | ess2
Csikkentd tételek Gsszesen 2.939.417

Fenti tételek figyelembe vételével a Tarsasag addalapja 622.368 E Ft, 2016. ¢vi tarsasagi ado
Bsszege 73.250 E Ft. A Térsasag adézott eredménye 1.216.059 E Tt
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3. Cash flow-kimutatas

A cash flow-kimutatds a kdzvetett modszer szerint keriilt meghatarozasra.

Megnevezeés Eléjel 2015.12.31. 2016.12.31.
| Addzis clonti eredmény (kapott osztalék s +230 937 +1 289 309
= | és végleges pénzeszkoz atadds nélkiil)
2 | Elszamolt amortizacid + +324 685 +339 848
3 | Elszamolt értekvesziés és visszairas + 0 +268
4 Célartalék képzés és felhasznilas - +16 238 -6 852
= | kiilénbdzete
5 K_tivctglf."sck elszimolt értékvesztésének | 0 0
= | visszairdsa
6 Befektetett eszkdzok értékesitésének i 2377716 566 774
= | eredménye
7 Leanyvallalati részesedésre elszamolt 3 0 0
érickvesziés és visszairas
g Atalakulas miatti eredménytartalék - -1 818 594 0
valtozas
9 | Eredménytanalék valtozas +- -549 000
10 | Lekotott tartalék véltozds + +549 000
1 Dc_\'izahitcl év Yégi atértékelésébol e -18 562 -17225
adédo nem realizalt arfolyam kiil.
12 | Szallitéi kotelezettség valtozasa +- +20 573 +78 178
13 Egyéb rdvid lejarati kotelezetlség % -14 624 +79 568
© | valtozdsa _ :
14 | Passziv idobeli elhatarolasok valtozasa +- -4 042 +5595
15 | Vevokovetelés valtozdsa (értékvesziés . 116 958 +117 124
nélkiil)
16 Forgoeszkozok (vevd és pénzeszkoz 4 +550 197 .76 813
nélkiil) valtozasa
17 | Aktiv idébeli elhatarolasok véltozisa +- +89 486 -21933
18 | Fizetett add (nyereség utan) - -24 096 -73 250
19 | Fizetett osztalék, részesedés - 0 0
1. | Miikédési cash flow (1-19-ig sorok) -1.142.476 +1 147 043
20 |Befektetett eszktzok beszerzése - 0 -84 229
21 |Befektetett eszkozok eladasa + +1.429 953 +2403 000
22 |Kapott osztalek + 0 0
I Befektetési tevékenységhol szirmazo +1.429.953 +2 318 771
" | pénzeszkiz viltozis (20-22-ig sorok)
~ | Részvénykibocsatas, tokebevonas 0 0
23 : +
bevétele ;
24 Kaétvény, hitelviszonyt megtestesitd % 0 0
értékpapir kibocsatasanak bevétele
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25 |Hitel és koleson felvétele - 0 0
Hosszu lejaratra nyijtott kélesandk és
26 |elhelyezett bankbetétek torlesztese, + 0 0
megsziintetése
27 | Véglegesen kapott pénzeszkoz + 0 0
28 Részvénybevonds, 10kekivonas 0 0
(10keleszallitas) )
Katvény és hitelviszonyt megtestesitd 0 0
29 L R -
ériékpapir visszafizetése
30 Hllel és ké!cs'o‘u torlesztese, - = 22 879 308 671 678
visszafizetése ow;
3 Hosszu lejaratra nynjtott kélesondk ¢s A 0 0
=7 |elhelyezeu bankbetétek
32 | Véglegesen atadott pénzeszkiz - 0 0
33 | Leanyvallalatnak nytjtott potbefizetés - -2 000 0
14 Alapitokkal szembeni, illetve egyéb % 0 0
hosszh lejarat( kdtelezettségek valtozasa
I Pénziigyi miiveletekbol szirmazé -2 881 308 -671 678
" | pénzeszkiz viltozis (23-34-ig sorok)
v tl’tll:lr'lll. sorok Pénzeszkizok -2 593 831 2 794 136
vailtozdsa

A miikodési tevékenység hatdsdra a targyévben 1.147.043 E Ft-tal névekedick a Tarsasdg
pénzeszkdzel, mely joval magasabb a 2015. évi 1.142.476 E Ft-0s csokkenésnél.

A tavalyi évhez képest a miikodési cash flow novekedését elsdsorban az adozas elotti eredmény
novekedése, valamint az eldz6 évben egyszeri tételként felmeriilt, a beolvadd
eredménytartalékanak a Tarsaség eredménytartalékéba 16r1énd beolvasztas tdrgyévi hidnya
okozta.

A befektetési tevékenység 2.318.771 E Fi-tal ndvelte a pénzeszkoz allomanyt, készonheten
befektetett eszkdzok kozott szerepld telkek eladasanak.

A pénziigyi milveletekbdl szdrmazd pénzeszkozvaltozas -671.678 E Ft volt, melyet a CIB
Bankiol felvett hitel 2016. évi toketorlesztése okozott.
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4. A vagyoni, pénziigyi helyzet, illetve a jovedelmeziség vizsgilata

A Tarsasag vagyoni, pénziigyi helyzete. illetve jovedelmezésége az aldbbi mutatészamok
segitségével keriil bemutatasra.

4.1. Vagyoni helyzet

Megnevezés Szamitas modja 2015. év 2016. év
Befektetett eszkozik ardnya A mérlegsor i i
az eszkozdkin beliil A+B+C mérlegsorok 69,39% A2
Forgoeszkiziok aranya az B+C mérlegsorok a 54
eszkdzokon beldl A+B+C mérlegsorok H,61% 157
Sajit toke aranya a D mérlegsor > =
~ forrasokon beliil D+E+F+G mérlegsorok 24,352 L.l%
: FL4+F/1. mérlegsor @ o
Eladosodottsag D+F/1+F/11. mérlegsorok 38,76% 25,29%
Idegen & sajit Gke arknya |  T/v Tl mérlegsor 63,30% 33,84%
; D mérlegsor
Forgotoke B+C-F/IL mérlegsorok 1.753.005 4.085.493
Forgéu'ike” al:ainya a sajat Forgélékc 37.27% 69.01%
_ tokéhez D mérlegsor
Befektetett eszkozok D mgrlegsor 78.61% 152.10%
fedezettsége A mérlegsor
Befektetett eszkozok O . o
fedessimige; Migen sokeess: | DT HFAL: mérlegsorck 128,37% 203,58%
A mérlegsor
figyelembe véve

A befekietett eszkdzok eszkozokon beliili aranya csokkent, mig a forgoeszkozok eszkbz6kon
beliili ardnya jelentdsen novekedett. Az ardny eltolodasat elsdsorban a targyévben eladott két
telek befektetett eszkdzakbdl 1orténd kivezetése, és az értik kapott pénz pénzeszkdzok kozé
felvétele okozta.

A sajat toke mérlegfossszeghez viszonyitott ardnya az e€l6z6 évhez képest magasabb, mely
leginkabb a targyévi nagy 8sszegii adézott eredménynek, valamint a hitel toketdrlesztésnek
kdszénhetden. Az eladésodottsag €s az idegen tdke/sajat tOke arany ugyanezen okokbol
csokkent.

A forpotoke mutatd értéke és a sajat tdkéhez viszonyitott részardnya emelkedett, foleg
telekeladdsok miatt megnévekedett pénzeszkoz allomanynak kdszonhetoen.

A befektetett eszkozok fedezettsége mind a sajat tokét figyelembe véve, mind az idegen tOkét
figyelembe véve nétt.

4.2. Pénziigyi helyzet

Megnevezés Szamitas modja 2015. év 2016. év
Likviditisi mutat6 I. B merlegsor 288,57% 399,49%
F/1L. mérlegsor ;
e o B/IL+B/V. i
Likviditasi gyorsrita FAII. mérlegsor 106,62% 284 89%




A Tarsasag likviditasa a gyors rata alapjan 2015. évrdl 2016. évre nagy mértékben nott a
pénzeszkoz allomany jelentds emelkedésének kdszonheten. A likviditds l.-es mutatdja
jelentésen javult a telekeladasok miatt megnévekedett pénzeszkoz allomanynak és a hitel
toketorlesztéseknek kdszdénhetoen.

4.3. Javedelmezoség alakulasa

Megnevezés Szamitias modja 2015. év 2016. év
< cpaiyi . Uzemi eredmény g " 400
Arbevétel ardinyos nyereség L ékc;sit_e’s netté drbevétele 39,14% 52,49%
Sajat toke aranyos nyereség d ch;;. ;rleg;:;cny 20,55% 22,92%

Az arbevétel aranyos nyereség mutatdja 2016-ban 13.35 %-kal magasabb lett az €ldz0 évi
adatndl, melyet legfoképpen a Kirdlyhagé téri és a Sas utcai ingatlanok ¢riékesitésébdl
szarmazo egyszeri bevétel novekedés okozott. A sajat t6ke aranyos nyereség lényegesen nem

valtozott.

1. Kiegészito tajékoztato rész

1. A Tarsasdgnak harom. 100%-os tulajdoni lednyvéllalata van:

«  Kastélyszallé Vendéglatdipari és Szolgaltatd Kft. (1033-Budapest, Polgéar u. 8-10.),
amelyet 2000. szeptember 6-an

« Harsanylejtd Kft. (1033 Budapest Polgar u, 8-10.), amelyet 2008, augusztus 25-¢n

« BPR Béta Ingatlanfejlesztoé Kfl. (1033 Budapest Polgar u. 8-10.), amelyet 2008,

augusztus 25-én
alapitott a Tarsasag.

2. A kapesolt felekkel bonyolitott iigyletek nem lényegesck és a szokasos piaci feltételek

kéz61t valosultak meg.

3. A Tarsasag targyidoszakban foglalkoztatott munkavéllaloinak atlagos statisztikai éllomanyi
1é1szama 23 {6 (20135, évben 24 6 volt).
A szellemi dolgozok szama 23 f0, a fizikai dolgozok szama 0 6. A 1argyévi bérkoliség
203.341 E Ft, melybdl 171.327 E Ft a teljes munkaiddben, 21.185 E Ft pedig a
részmunkaidében foglalkoztatott szellemi dolgozok bérkdltsége. Az Igazgatétanacsi tagok
tiszteletdij nélkiil lanak el tisztségiiket, mig az Audit bizottsagi tagok részére 10.829 E Ft
keriilt kifizetésre 2016. évben.
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A bérkoltség allomanycsoportonkénti bontésa:

Megnevezés 2015.12.31. 2016.12.31.
Teljes munkaidds szellemi dolgozok 201.248 171327
Részmunkaidos szellemi dolgozok 0 21.185
Tiszteletdi 14.100 10.829
Osszesen 215.348 203.341

A személyi jellegii egyéb kifizetéscket az alabbi tablazat részletezi:

Megnevezés 2015.12.31. 2016.12.31.
Reprezentacios koltség, tizleti ajandékozas 418 113
Sajat gépjarmii kdltségiérités | 0 1241
Villalatot terhelé SZIA 2.254 1.896
Etkezési hozzajarulas 4.235 3.759
Utazasi kdltség térités 894 1.347
Betegszabadsig 100 458
Vallalatot terheld tappénz 175 0
Cafetéria elemek 7.030 5.754
Természetbeni jutiatas 872 0
Osszesen 15978 14.568

4. A Térsasag lgazgaldtandcsanak tagjai, Audit bizottsaganak tagjai ¢s ligyvezetése részére
hitel, kdleson, illetve eldleg folyositdsara nem keriilt sor. A Tarsasag tulajdonosai részére

hitel, kélcsdn, illetve eléleg folyositdsara nem kertilt sor,

5. A Tarsasag kutatast és kisérleti fejlesztést nem végez.

6. A jogi képviseld 1djékoztatasa szerint Budapesti Ingatlan Nyrt. 2016. december 31-¢n az
alébbi peres és nem peres eljarasokban szerepel félként:

Folyamatban 1évd peres eljarasok:

1.) Felperes: Sportran Ingatlanhasznosité Kit., VIIIL. rendii alperes: Budapesti Ingatlan Nyrt.

2.) Felperes: Budapest, VIII. keriilet, Rak6czi it 57/a-b szam alatti Tarsashazkozisség: alperes:

Budapesti Ingatlan Nyrt.

3.) Felperes: Tézsdei Egyéni Befektetok Erdekvédelmi Szovetsége részvényes; alperes:
Budapesti Ingatlan Nyrt. (valasztottbirdsagi eljaras)

A per targva: Keresetinditas a Térsasdg egyes kdzgylilési és igazgatotandesi hatérozatainak
hatdlyon kiviil helyezése és végrehajtasénak felfiiggesztése irant. Az ligyben a Térsasdg jogi

képviseldje a Szecskay Ugyvédi Iroda,




4.) Felperes: Fovarosi Csatorndzasi Miivek Zit,; alperes: Budapesti Ingatlan Nyrt,

Folyamatban lévé torvényességi feliigyeleti eljarasok: (eljard birdsag: Fovarosi Torvényszék
Cégbirdsaga):

1.) Kérelmezo: Tézsdei Egyéni Befektetok Erdekvédelmi Szévetsége kérelmezett:
Budapesti Ingatlan Nyrt. Az tigyben a Tarsasag jogi képviseldje a Szecskay Ugyvédi Iroda.

2.) Kérelmezé: Tozsdei Egyéni Befektetok Erdekvédelmi Szovetsége kérelmezett:
Budapesti Ingatlan Nyrt. Az ligyben a Tarsasag jogi képviselOje a Szecskay Ugyvedi Iroda.

2016-ban lezarult peres eljarisok:

1.) Felperes: Budapesti Ingatlan Nyrt. Alperes: Edelpacher Zoltan Attila

A per targya: felszamolas ald keriilt gazdalkodo szervezet vezetoje felelosségének megallapitasa
irant peres eljaras.

2.) Felperes: Budapesti Ingatlan Nyrt. Alperes: Edelpacher Zoltan Attila

A per targya: 5.408.630.-Ft kartérités.

3.) Felperes: Ungar Péter részvényes: alpercs: Budapesti Ingatlan Nyrt. (valasztottbirosagi
eljaras)

A per targya: kdzgylilési és igazgatdtandesi hatarozatok végrehajtdsanak felfliggesztése ¢s
hatalyon kiviil helyezése.

2016-ban lezarult torvényességi feliigyeleti eljarasok (cljaré birosag: Fovarosi Torvényszék
Cégbirdsaga):

1.) Kérelmezo: Dr. Ungar Anna kérelmezett: Budapesti Ingatlan Nyrt.

Dr. Ungér Anna a Févérosi Torvényszék Cégbirdsaga eldtt 2016. marcius 11-én torveényességi
feliigyeleti eljarast kezdeményezett a Téarsasag ellen, kéreimében a toérvényességi feliigyeleti
eljaras lefolytatasat kérve, A kérelmezo a kérelmét visszavonta, ezért a cégbirdsag az cljarast
megsziintelte.

2.) Kérelmezé: PIO-21 Kft. kérelmezett: Budapesti Ingatlan Nyrt,

A PIO-21 Kft., a Tarsasag részvényese 2016. dprilis 12-én kiildsut levelével bejelentette, hogy
a Fovérosi Torvényszék Cégbirdsaga eldtt 2016. aprilis 1-jén torvényességi feliigyeleti eljarast
kezdeményezett a Tarsasag ellen, kérelmében a tdrvényességi feliigyeleti eljaras lefolytatésat
és a Tarsasiag rendkivilli kozgyillésének Osszehivasat kérve. A kérelmezd a kérelmét

visszavonta, ezért a cégbirdsig az eljardst megsziintette.

3.) Kérelmezd: PIO-21 Kt kérelmezett: Budapesti Ingatlan Nyrt.
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A PIO-21 Kft., a Tarsasag részvényese a 2016. jalius 21-én kiildstt levelével bejelentetie, hogy
a Févérosi Torvényszék Cégbirdsaga eldtt a 2016. julius 12-én kelt beadvanyaval 16rvényességi
feliigyeleti eljarast kezdeményezett a Térsasag ellen. kérelmében térvényességi feliigyeleti
cljaras lefolytatasat kérve a Tarsasag 2016. aprilis 1-jén megtartott kozgyiilésén hozott, vezetd
tisztségvisel6k megvilaszidsaval kapesolatos kdzgylilési hatdrozatokkal dsszefiiggésben. A
Fovarosi Torvényszék Cégbirosaga a 2016. augusztus [ 1-én kelt végzésével elutasitotta a PIO-
21 Kft. részvényes altal a Tarsasag ellen kezdeményezett torvényességi feliigyeleti eljards irdnti
kérelmet.

Felszamolasi eljardasok:
1.) Hitelezé: Budapesti Ingatlan Nyrt. (az iigyben a jogelddje a KATLANKA B Kft. volt), adds:

ARCADOM Zrt.

2.) Hitelez6: Budapesti Ingatlan Nyrt., adés: TISZTAKEK Gyorstisztité KA.
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7. 2016, december 31-én a Térsasag vagyondt alkoté cgyes dolgokon. illetve jogokon és
koveteléseken az alabbi zdlogjogok. illetve egyéb tigyleti biztositék céljat szolgald terhek

allnak fenn:

A terhelt dolog, jog
(vagvonrész) megnevezése

A biztositott kiivetelést
tartalmazd szerzodés
azonositd adatai
(kelte, szama, elnevezése)

A jogosult neve

A biztositott kivetelés /
bejegyzett teher dsszege

Budapest 28912 hrsz,
ingatlan (1060 Budapest,
Bajesy-Zs. 0t 57.)

Budapest 6979  hrsz.
ingatlan (1120 Budapest,
Virosmajor u. 12.)

Budapest 24393/0/A/1 hisz.
ingatlan (1052 Budapest,
Aranykézu. 4-6)
Budapest  34214/3  hrsz,
ingatlan (1070 Budapest,
Madéch Imre tér 3.)

Budapest ~ 34637/0/A/107
hrsz. ingatlan (1081
| Budapest, Rakoczi ut 57.)

| Verseg  kiilterillet 01222
hrsz.  ingatlan  (Versegi
Kastélyszallo)

Budapest  25351/1  hrsz.
ingatlan (45/100-ad
tulajdoni hanyad)

(1130 Budapest, Panndnia u.
45, - Victor Hugo u. 18-22))

Budapest 18059  hrsz
ingatlan  (8454/10000-cd
tulajdoni hanyad)

(1033 Budapest, Polgar u. 8-
10.)

Budapest 28613 hrsz
ingatlan (1062 Budapest,
Andrassy 0t 82.)

Hitelszerzidés:
Datuma: 2007, januér 15.

Biztositéki
azonositoi:

szerzddések
Ingatlan keretbiztositéki
jelzalogszerzddés:

Déatuma; 2007. januar 15.

Ingatfan véteh

szerzodes:

oOpeios

Déwma: 2007. januar 15.

Hitelszerzddés:
(modositas)

Détuma: 2008. janius 26.
Biztositeki szerzodeésck
azonositoi:

Ingatlan keretbiztositéki
jelzalogszerzodés:

Datuma: 2008. junius 26.
vételi

Ingatlan opeios

szerzodés:

Détuma: 2008, janius 26,

CIB Bank Znt.

30.000.000,- EUR, azaz
Harmincmillio eurd dsszegi
16ketartozas és jarulékai
30.000.000,- EUR, azaz
Harminemillio eurd 6sszegl
oketartozas €s jarulekai

A CIB hitelt biztositja
szerzodés.

még a koveteléscket terheld zdlogjog-. illetve engedményezési

8. A CIB szerzddéses kotelezettség fedezetére 100 M Ft-os bankgarancidt nyujtott a
Téarsasagnak. melynek ellenértékét fedezeti szamlan zéarolta.

9. A tevékenység jellegébdl adédéan a Budapesti Ingatlan Nyrt. nem termel és nem tirol
veszélyes hulladékot, a kibocsatott égéstermék utani levegoterhelési dijat a Tarsasag
megfizette. Kézvetleniil kiirnyezetvédelemmel kapesolatosan sem az eléz6 iizleti évben,
sem a targyévben jelentds koéltség nem Kkeriilt clszamolasra. A kdmyezetvédelmi
kitelezettségek, a kdrnyezet védelmét szolgalo jovobeni koltségek fedezetére sem az el6z0
tizleti évben, sem a targyévben céltartalck-képzés nem toriént.



10. A Tarsasdg 5%-ot meghaladd részesedéssel bird tulajdonosai a 2017, februar 23-i
részvénykonyv, illetve a tulajdonosok egyéni bejelentései alapjan:

DonaDéme Kft. 2418 %
PIO 21 Kft. 29.81 %
Horvéth Laszlo 16.94 %
FHB Kereskedelmi Bank Zrt. 10.00 %

11. Targy évi izleti évre vonatkozo egyedi és konszolidalt, valamint IFRS szerinti konszolidalt
beszamold konyvvizsgalataért a kdnyvvizsgalo részére jaro dij 5.200 E Ft.

Konyvvizsgdld adati: INTERAUDITOR Neuner + Henzl Tandcsado Kft.
1074 Budapest, Vorosmarty utca 16-18. A. ép. fszt. 1/F.
Cégjegyzékszam: 01-09-063211

Magyar Kényvvizsgdloi Kamarai nyilvantartasi szam: 000171

A konyvvizsgalatért személyében is felelos személy adatai:
Téth Julianna (an.: Csegei Maria)

1088 Budapest, Szentkiralyi utca 22-24. 1. em. 9/b.
Konyvvizsgaloi engedélyének szama: 006646

A konyvvizsgdlo éltal az évkozi beszamolo elkészitésével kapcsolatos konyvvizsgalati
feladatok dija 1.300 E Ft volt.

A Konyvvizsgald a kdnyvvizsgalati tevékenységen kivill mas szolgaltatdst nem nydjtott a
tarsasagnak.

12. A kényvviteli szolgaltatasok korébe tartozd feladatok iranyitasaért, vezetésért felelés
személy Farkas Zoltan (2120 Dunakeszi, Tavasz utca 64.). A Pénziigyminisztérium altal
kiadott Igazolvany (kényvviteli szolgaltatast végzd nyilvantartasba vételér6l) nyilvantartasi
szama: 177064,

13. Az éves beszamolot dr. Ungér Anna (1121 Budapest, Hegyhat 0t 23.), az Igazgat6tanacs
elndke ¢és Sajgal Gabor (8097 Nadap, Hegyalja ut 9.), vezérigazgat6 irja ala.

Budapest, 2017. marcius 22.

/S‘Ejg 1 Gabor

vezérigazgald
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Budapesti Ingatlan Hasznositasi és
Fejlesztési Nyrt.

Székhelye: 1033, Budapest, Polgar u. 8-10.

Kozponti iigyintézés helye: 1033 Budapest, Polgar u. 8-10,

Uzleti jelentés

a 2016. évi éves beszamolohoz

Budapest, 2017, marcius 22,



I. A Tarsasag cégadatai:

A Tarsasag cégneve: Budapesti Ingatlan Hasznositasi ¢s Fejlesztési Nyrt.
Roviditett cégnév: Budapesti Ingatlan Nyrt.

Székhelye: 1033 Budapest. Polgar u. 8-10.

Postai cime (a kdzponti tigyintézés helye): 1033 Budapest, Polgar u. 8-10.

Kzponti elektronikus elérhetdsége: infof@bif.hu

Honlapja: www.bif.hu

A Téarsasag alapité okiratanak kelte: 1995.01.31.

A Téarsasag miikddése megkezdésének idopontja: 1994.05.01.

Bejegyzo birosag: Fovarosi Torvényszék, mint Cégbirosag
Cégjegyzékszama: Cg. 01-10-042813

Tarsasdg statisztikai szamjele: 12041781-6820-114-01

Addigazgatdsi azonosild szama: 12041781-2-41

Kozbosségi adoszam: HU12041781

Tarsasag 0rzstokéje: 2.583.220.000,-Ft

Tarsasag mikodésénck idotartama: hatarozatlan

A Tarsasag tizleti éve: megegyczik a naptari évvel

A Térsasdg 16 tevékenysége: 6820°08 Sajat tulajdonu, bérelt ingatian

bérbeadasa, iizemeltetése
A Tarsasag egységes iranyitasi rendszerben muikadik, Igazgatotanacsanak tagjai:

dr. Ungdr Anna, az lgazgatdtandces elndke
Berecz Kristof, az 1gazgatdranacs alelndke
Tzvetkov Julian

dr. Harshegyi Frigyes

Bajnok Judit

A Tarsasdag Audit Bizottsaganak tagjai:
Tzvetkov Julian
dr. Harshegyi Frigyes
Bajnok Judit

A Tarsasag Konyvvizsgaloja:

2017. méjus 15-ig: INTERAUDITOR Neuner, Henzl, Honti
Tanacsado Kfl. (székhely: 1074 Budapest, Vérésmarty utca 16-
18. A. ép. fszt. 1/F.). a konyvvizsgalatért felelds személy Téth
Julianna.

A Tarsasag a kozleményeinek kozzététel helye:

BET  (wwwbethu) honlap. a  PSZAF  honlap
(www.kozzetetelek.hu) és a Téarsasdg sajat honlapja (www.bif.hu).




A Tarsasig 5%-ot meghaladd részesedéssel bird tulajdonosai a 2017. februdr 23-i

részvénykonyv, illetve a tulajdonosok egyéni bejelentései alapjan:

DonaDéme Kift.
PIO 2] KAt

Horvith Laszlo
FHRB Kereskedelmi Bank Zrt.

11, A Tirsasag értékpapir struktaraja

24,18 %
29.81 %
16,94 %
10,00 %

2016. december 31-én a Térsasag jegyzett 18kéje 25.832.220 darab 100 Ft névériéki névre
57010 dematerializalt t6rzsrészvénybol all, melybdl 100.000 darab a Térsasag sajat
tulajdondban taldlhatd. A részvényekhez kapesolodd jogokat és kotelezettségeket a Tarsasag
Alapszabalyanak 6. pontja részletezi.

I11. Villalatvezetés és foglalkoztatas

1. Vezetd tisztségviselok, stratégiai pozicibban lévé dolgozok tarsasigban lévo
tulajdoni hanyada
Kozvetlen | Kozvetlen és
1 g - Megbizas 3 . részyény kizvetett
delieg Ay Shostis kezdete Maghizhs vige tulajdon részesedés
{(db) (a)
5,07 %
ITT | Dr.Ungar Anna | lgazgatdtanacs elnbke | 2016.08,26 2021.08.26 0 kozvetett
. részesedés
ITT | Berecz Kristof Igazgatotanics 2016.08.26 2021.08.26 0 g
~ alelndke
lgazgatdtanacs tagja, 0
ITT | Tzvetkov Julian az Audit bizottsdg 2016.08.26 2021.08.26 0
tagja
‘s Igazgatdranics lagja
jr | O Hérshegyi | A udit bizotsds | 20160826 | 20210826 0 0
Frigyes ;
lagja
Igazgatotanacs tagja
ITT Bajnok Judit az Audit bizottsag 2016.08.26 2021.08.26 0
tagja 0
; ; Hatarozatlan
SP Sajgal Gabor Vezérigazgatd 2016.12.01 (munkaviszony) 0
Sp Farkas Zoltan Pénmg:v: és sz‘famvnel) 2015.05.26 Ha\éroz'ralian 0 0
igazgald (munkaviszony)
Németh-Szabo ; Hatarozatlan
SP Timea Kontrolling Igazgaté | 2008.12.08. (munkaviszony) 0 0

! lpazgatdtandcs tagja (ITT), Stratégiai pozicidban levo alkalmazott (SP).

2. Vezeti tisztségviselok és stratégiai pozicioban 1évo dolgozok kérének valtozasa

Az lgazgatotanécs tagjai tekintetében 2016. évben a kdvetkezd valtozasok torténtek:




A 2016. éprilis 1-jén megtartott évi rendes kozgyiilésen a kozgytilés szotobbséggel
2016.04.01-i hatallyal az Igazgatotandcs tagjai koziil dr. Ungar Annat visszahivia.

A 2016. aprilis 1-jén megtartott évi rendes kozgyilésen a kozgylilés szotobbséggel az
Igazgatotandcs tagjava vélasztotta Angel Gabort a 2016. aprilis 1. és 2017. 4prilis 25.
kozti id6szakra.

A 2016. médjus 10-én megtartott rendkiviili kozgyilésen a kozgylilés szotobbséggel
az Igazgatotandcs tagjava vélasztotta dr. Incze Andrast, dr. Sessler Istvént és Makra
Séndort a 2016. majus 10 és 2017. éprilis 25. kézti idoszakra.

dr. Spéder Zoltdn 2016. augusztus 25-¢n lemondott a Térsasdgnal betdltott
igazgatotanacsi és audit bizottsdgi tagsagardl.

Martonné Uhrin Eniké 2016, augusztus 25-én lemondott a Tarsasagnal betdltott
igazgatotanacsi tagsagardl ¢és a Térsasdg leanyvallalataindl betdltott vezetd
tisztségvisel6i megbizatasairdl.

A 2016, angusztus 26-an megtartott rendkiviili kdzgyllésen a kozgytilés
sz6tobbséggel 2016.08.26.-1 hatallyal az Igazgatotandces €s az Audit Bizottsag tagjai
k&ziil dr. Nobilis Kristofot, dr. Spéder Zoltant, Oldh Mértont, az Igazgatétandcs
tagjai koztil Martonné Uhrin Enikét, Angel Gébort, dr. Incze Andrast, dr. Sessler
Istvant és Makra Séndort visszahivia.

A 2016. augusztus 26-4n megtartott rendkivili kozgylilésen a kozgylilés
sz6tobbségge! az Igazgattandcs tagjava valasztotta Berecz Kristéfot, Tzvetkov
Juliant, dr. Harshegyi Frigyest, Bajnok Juditot és dr. Ungér Annat a 2016. augusztus
26. és 2021. augusztus 26. kozti idoszakra, illetve a Téarsasag Audit bizottsagi tagjava
valasztotta Tzvetkov Juliant, dr. Harshegyi Frigyest és Bajnok Juditot a 2016.
augusztus 26. és 2021. augusztus 26. kdzti iddszakra.

2016. december 31. és a beszamold készitése kozotti idoszakban a vezetd tisztségviselok
személyében viéltozas nem toriént.

A véllalatvezetésben a 2015. december 31-i dllapothoz képest tirtént valtozds:

2016.

Dr. Kiss Péter P4l jogi igazgatd Tarsasagnal betoltdtt munkaviszonyét a Felek 2016.
augusztus 19-i hatéllyal kozds megegyezéssel megsziintettek.

Martonné Uhrin Eniké Tarsasagnal betoltstt gazdasdgi vezérigazgatd-helyettesi
munkaviszonyat a felek 2016. augusztus 25-én kizds megegyezéssel megsziintették.
Angel Gabor vezérigazgatd Térsasdgnal betdltout munkaviszonyat és vezérigazgatdi
megbizatasat a Felek 2016. november 30-i hatallyal k6z6s megegyeczéssel
megsziintették.

Az lgazgatétanics 2016. december 1-jei hatéllyal hatdrozatlan idotartamra Sajgal
Gabort, a Tarsasag korabbi ingatlan hasznositési Uizletdg igazgatojat nevezie ki a
Téarsasag 1) vezérigazgatdjanak.

december 31. és a beszamold készitése kozotti idészakban a véllalatvezetésben

valtozas nem tortént.



3. A konyvvizsgiald cég tekintetében nem toriént valtozas. Meghosszabbitasra keriilt az
INTERAUDITOR Neuner, Henzl, Honti Tanacsadd Kft. (1125 Budapest, Szilagyi Erzsébet
fasor 22/A. I1. em.; személyében felelés kijeldlt konyvvizsgald: Toth Julianna) megbizatasra
2017. mdjus 15-ig. A konszolidacios kdrbe vont véllalatoknal meghosszabbitasra kertilt a
Cégaudit Konyvvizsgald Kft. (kdnyvvizsgélatért felelés személy: Jandi Zita) megbizatisa.

4. Az alkalmazottak szamanak ¢és atlagbérének alakulasa

Az dtlagos statisztikai allomanyi létszam 2016. december 31-én 23 16, 2015. december 31-én
24 {6 volt. Az datlagkeresetek bazis évrél a targy évre nem véltoztak jelentdsen. A
tarsasagnak foglalkozaspolitikai kételezettsége ninesen.

IV. A mérleg fordulénapja és a mérlegkészités idopontja kozitt bekovetkezett Iényeges
események

A Téarsasagnal a mérleg fordulénapja ¢és a mérlegkészités idépontja kozotti lényeges
eseményként emlitendd, hogy 2017. janudr 24-jén a Téarsasag hirdetményt teit kozz¢ arrdl,
hogy 10j, 12 ¢éves bérleti szerzodés keriilt aldirasra Madach téri ingatlanon a szalloda
izemeltetdjével, melynek értelmében az épiilet teljes egésze felijitasra és szallodai funkcidra
valé atalakitasra keriil.

V. A Tarsasag tevékenységénck, piaci kirnyezetének bemutatisa

A Tarsasag sajat tulajdond ingatlanjainak, elsosorban bérbe adas utjan torténd
hasznositasaval foglalkozik. 2016. december 31-én hat irodahdzat, egy vegyes rendeltetési
ingatlant, két parkoléhézat, épitési és fejlesztési telkeket és egy kastélyszallot birtokolt.

A Térsasag a birtokolt ingatlan tipusoknak megfeleléen az alabbi ingatlanpiaci szegmensek
teriiletén tevékenykedik:

a.) irodapiac,

b.) parkolohazak piaca

¢.) épitési telkek piaca

a.) Irodapiac

Irodaportfolionk meghatarozo része j6 mindsitést, vezetd magyarorszagi €s multinacionalis
bérloknek hatdrozott idtavra bérbe adott, infrastrukturalis és kozlekedési szempontbdl
kivalé elhelyezkedésii, elsésorban ,,B” kategdrias, kisebb részben pedig ,,A” kategorids
épiiletekbél, valamint iroda és lakasfejlesztésre vasarolt kitind elhelyezkedésii, belvérosi
lokacioja, telkekbdl tevidik Gssze. Ingatlanjaink hasznositdsanal O szempont az ingatlan
megfeleld jovedelemtermeld képessége, az adott teriileten beliili elhelyezkedése, ezen kiviil
az ingatlan varhat6 értéknovekedése, tovabbfejlesztési potencialja. A Tarsasag szaméra az
irodapiac stratégiai (izletag, a varos tomegkdzlekedéssel — eclsdsorban kotottpalyas
eszkdzokkel - nagyon jol megkozelithetd csomoépontjain 6t "B" kategoridju és egy ,,A”
kategoriaji irodaépiilette] 4s egy vegyes haszndlati ingatlannal rendelkezik. A keresleti
oldalon jelentkezd mindségi igényekkel Iépést tartva, az irodak magas szinvonaluak,
kategoridgjuknak ¢és napjaink kdvetelményeinek megfeleld miiszaki allapotdak. A bérlék
clvarasaival Osszhangban, a szolgaltatasi szint emelésével, megfeleld fejlesziésekkel,



tovabba a bérlokkel valé személyesebb kontaktus kialakitasaval sikeriil Tarsasagunknak a
bérldket megnyerni ¢s czzel piaci pozicidjat tovabb erdsiteni. A kitlind adottsigoknak,
folyamatosan kontrolalt és fejlesztett miiszaki allapotnak, tovabbé az elvart szolgaltatasi
szintnek koszonhetden belvarosi irodahdzaink jellemzéen 95-100%-o0s, a piaci atlagot joval
meghalad6 kihasznaltsdggal mikddnek.

b.) Parkoléhéazak piaca

A Térsasag tulajdonaban 1évé Aranykéz utcai parkoléhdzban a kordbbi években a kornyez6
irodaépiiletek kitiriilését kovetden a kihasznéltsdg csokkent, 50%-koril mozgott. Az clmilt
év végén megkezdett belvarosi fejlesztéseknek koszonhetéen (Szervita tér. Vici |
restrukturalas, Nador tén mélygardzs ¢épités) a kereslet ismét élénkilést mutat. A Térsasag
tulajdonaban van emellett a Budapest 111, Polgér utca 8-10. szam alatti parkolohdz, amely a
Flérian Udvar Irodahdz vészét képezi, am a nyilvanossag szdmara is igénybe vehetd
parkolasi szolgaltatast nyujt, és az elmult években 90-95%-ot elérd kihasznaltsaggal
izemelt. A 3. keriiletben 2016. év kdzepén bejelentett fizetds koztéri parkolds bevezetését
kivetden a kihasznaltsag tovabb emelkedett és elérte a 100%-o0s szintet,

Mindkét parkoldhaz a legljabb, magyar fejlesztési parkolasi rendszerrel igyekszik
maximalis szolgaltatasi szintet biztositani a felhasznaldinak.

¢.) Epitési telkek piaca

A Tarsasag a 3. keriileti Testvérhegy oldaldban a Kocsis Sandor és Viragosnyereg utak altal
hatarolt teriileten (korabban Harsany lejtd) rendelkezik mar megvaldsitott jelentds épitési
telek fejlesztési projekitel és tovabbi fejlesziési Ichetdséggel. Az épitési telkekre 2014-ig a
talkinalat volt jellemzd, bar a budai oldalon ahol a kinalat t6bb mint fele koncentrdlédik nem
allt le teljesen a csaladi hazas telkek piaca, az iigyleteket azonban jelentdsen kisebb
volumenben, nyomott dron. hosszabb id6 alatt lehetett realizdlni. A 2015-ben kezdodott
¢lénkiilés eredményeként a 2016-0s év végére viszont alig volt kiilonbség a vételi és a
kinalati 4r kozott, a tranzakcidk szama pedig igen jelentosen emelkedett. Ennek
kiszonhetden a Tarsasag értékesitési szamai czen a teriileten jelentosen felpdrogtek. 2016-
ban a fejlesztési projekt 1. iitemének ingatlanjai teljes egészében értékesitésre keriiltek, a
2017. évben megvalositasra keriild, mintegy 65 Gj épitési telek eldértékesitése pedig elérte az
50%-o0s szintet.

Kiemelt fontossagh egy uj fejlesztési projekt keretein beliil 6rténé Tarsashazi projekiek
megvalositasanak lebonyolitasa, melynek soran 16 db 5 lakdsos térsashaz tervezése,
engedélyezése és kivitelezésének megkezdése, ill. a fejlesztések megvaldsitashoz szitkséges
likviditasi tobblet biztositasa kezdddott el 2016, év folyaman, és torténik meg a kdvetkezd
id6szakban.

VI. A Tarsasiag eredményességét befolydsolé kockdzati tényezik

A Tarsasag tevékenységének eredményességét tevékenységének eredményességét tovabbra
is erdsen befolyasolja a mindenkori makrogazdasagi helyzet, illetve az ez alapjan kialakuld
vallalati gazdalkoddsi komyezet, ugyanis az iroddk kihasznéltsdga, a realizdlbaté bérleti
dijak nagysaga a bérld tarsasagok anyagi helyzetétdl, kilatasaitol fiigg. 2016. ¢v soran a
Budapesti iroda piac kihasznalatlansdgi ratdja — részben a gazdasagi ndvekedésnek részben
pedig a visszafogott irodafejlesztéseknek kiszonhetden — 12% ala csékkent. Budapesten az
irodat keresd bérlok, ilyen limitalt rendelkezésre allo teriiletre az elmult 5 év alatt nem volt



példa. Ugyanakkor a piacon megfigyelheté trend, miszerint a bérlok az évek soran a
modernebb iroddkba koltdznek, emelni fogja a régebbi. elsé ¢és masodik generacios
irodahazak Uresedési ratajat. ezzel kiegyenlitve a teljes piaci tirescdési ratat. Az atlagos
bérleti dijak tekintetében lassi, de folyamatos novekedésrdl lehet beszamolni. Az dvatos
optimizmussal jellemezhetdé piacon kihasznilva — mivel Pest kdzponti terilletein
gyakorlatilag alig van {ires iroda jelenleg - a Tarsasag épiileteinek kivalé lokaciojat, tovabb
erbsithetd a piaci pozicié az épilletek szolgaltatasainak szinvonalanak emelésével, a bérlok
igényeihez igazodd beruhazasokkal, fejlesztésekkel, €s ndvekedés-orientalt  bérlék
felkutatasaval.

Tovabbi kockazati tényezo a Térsasag tevékenységét tekintve az EUR érfolyam véltozasa,
mivel a Tarsasag EUR-ban felvett hitellel is rendelkezik, melynek Ssszege 2016. év végén
8.259.530 EUR. A hitellel kapcsolatban 2016, év folyaman 2,9 M Ft arfolyamveszteség (az
hitehorlesztéseken), illetve 17.9 M Ft arfolyamveszieség (hiteltorlesztések és év végi
dtérickelések) meriilt fel. Az arfolyam véltozasok miatti kockazat 2017. évben minden 1 Ft-
os valtozas esetén 8.2 M forint valtozast (nyereség vagy veszteség) jelentenck. A tarsasag a
devizakockazatok kezelésére kiilon kockazatkezelési politikat nem alkalmaz.

VII. A Tarsasiag konszolidicios kiirének bemutatisa

A Téarsasag a 2016. évi konszolidalt éves beszamolojaba 3 leanyvallalatot vont be, melyek a
kovetkezok:

- Kastélyszallé Vendégladipari és Szolgéltaté Kft.,
- Harsanylejté Kft.,
- BPR Béta Kfi.,

1. A Kastélyszallo Vendéglatéipari és Szolgaltaté Kft, (székhelye: 1033 Budapest, Polgar
u. 8-10. fioktelepe: 2174 Verseg-FenyOharaszt), amelyet a Budapesti Ingatian Nyrt. 2000.
szeptember 6-an, 15.000 E Ft 16rzsidkével alapitott. A tarsasag torzstokéje 2008. oktober
31-én megemelésre keritlt 16.000 E Ft-ra. A tarsasag feladata a Budapesti Ingatlan Nyrt.
tulajdonaban lévo FenyGharaszti Kastélyszallo lizemeltetése.

2. A Harsanylejté Ingatlanforgalmazé és -kezelé Kft. (székhelye: 1033-Budapest, Polgér u.
8-10.). amelyet 2008. augusztus 25-¢n, 500 E Ft 15rzstékével alapitott a Budapest
Ingatlan Nyrt. A Térsasdg térzstdkéje 2016, marcius 10-én 3.000 E Ft-ra emelkedett, A
tarsasag o tevékenységi kore: sajat tulajdon® ingatlan adésvétele. A Tarsasiag nem
rendelkezik ingatlantulajdonnal.

3. A BPR BETA Ingatlanfcjlesztéd Korlatolt Feleldsségli Tarsasdg (székhelye: 1033-
Budapest, Polgér u. 8-10.), amelyet 2008. augusztus 25-én. 500 E Ft torzstokével
alapitott a Budapesti Ingatlan Nyrt. A Térsasdg torzstokéje 2016. februar 29-én 3.000 E
Ft-ra emelkedett. A tarsasdg o tevékenységi kire: sajat tulajdont ingatlan adasvétele. A
Tarsasag nem rendelkezik ingatlantulajdonnal.

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. (1033-Budapest, Polgar u. 8-10.
kdzponti tigyintézés helye: 1033 Budapest, Polgar u, 8-10.) eziton nyilatkozik arrol, hogy az
tizleti jelentése a valosagnak megfeleloé adatokat és allitasokat tartalmaz, nem hallgat ¢l



olyan tényt, amely a Tarsasag helyzetének megitélése szempontjabol jelentoséggel bir. A
rendszeres és rendkiviili tajékoztatas elmaradasaval, illetve félrevezeto tartalmaval okozott
kar megtéritéséért a Tarsasag felel.

VIIL Vezetd tisztségviselokkel, munkavillalékkal, alapszabillyal kapesolatos elirdasok

A vezetd tisztségviselok kinevezése és elmozditasa a Kozgyiilés kizardlagos hatokorébe
tartozik.

A vezetd tisztségviselokkel és a munkavallalokkal a Tarsasag nem kotott a végkielégitéssel
kapcsolatban kiilén megallapodast, e tekintetben a Ptk. megfeleld paragrafusai az irdnyadok.
Az alapszabdly modositisa a Kozgyiilés kizardlagos hataskorébe tartozik, az alabbi
kivételekkel:

e Amennyiben az Alapszabdly modositds csak a Tarsasag cégnevét, székhelyét,
telephelyeit és fioktelepeit, a kozponti iligyintézés helyét, valamint a -
fotevékenységet kivéve - Tarsasag tevékenységi koreit érinti, a Kozgytilés egyszeri
t6bbséggel hataroz, melynek erejénél fogva az Alapszabaly felhatalmazza a Tarsasag
Igazgatétanacsat, hogy a Tarsasdg cégnevét, székhelyét, telephelyeit és fibktelepeit, a
kdzponti iligyintézés helyét, valamint a — fotevékenységet kivéve - Téarsasag
tevékenységi koreit sajat hataskrében igazgatotanacsi hatdrozattal modositsa.

o A Kozgylilés hatdrozatdval felhatalmazhatja az Igazgatotandcsot a Tarsasig
alaptokéjének felemelésére. Az erre vonatkozo kozgytlési hatarozatban meg kell
hatdrozni azt a legmagasabb Osszeget (jovahagyott alaptéke), amelyre az
Igazgatotanacs a Tarsasag alaptokéjét felemelheti. A koézgytlési felhatalmazés
barmely tipusu, és barmely modon torténé alaptoke-emelésre vonatkozhat. A
kozgytlési felhatalmazas legfeljebb 6t évre szélhat. Az igazgatétandcsi hataskorben
orténd alaptoke-emelés esetében az Alapszabaly moédositasara az Igazgatotanacs
koteles és jogosult.

IX. Kérnyezetvédelem

A tevékenység jellegébdl adodéan a Budapesti Ingatlan Nyrt. nem termel és nem térol
veszélyes hulladékot, a kibocsatott égéstermék utdni levegdterhelési dijat a Tarsasag
megfizette. Kozvetlenill kdrnyezetvédelemmel kapesolatosan sem az el6zo {izleti évben, sem
a targyévben jelentds koltség nem kertilt elszamolasra.

Budapest, 2017. marcius 22.

“Sajg Gabor®
az lgaZgatotanacs clndke vezérigazgatd




Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt
1033 Budapest, Polgar u 8-10

Tel. (36 1) 457 3860 | Fax (36 1) 367 2800 | E-mail. info@bif hu

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt.
Audit Bizottsaganak jelentése
a 2016. évi egyedi éves beszamolorol és a 2016. évi konszolidalt éves
beszamoloroél

1. A Budapesti Ingatian Hasznositasi és Fejlesztési Nyrl. Audit Bizottsaga az iranyado jogszabalyok eldirasainak
6s a sajat (gyrendjében régzitetteknek eleget téve megvizsgalta és ellendrizte a Tarsasag 2016. évi egyedi éves
beszamoldjat.

Az Audit Bizottsag a 2016. évi, a szamviteli torvény alapjan készitett beszamolordl sz6lo Igazgatotanacsi jelentest
elfogadja, és javasolja a kbzgyllésnek a Tarsasag 2016. egyedi évi éves beszamoldjanak elfogadasat az alabbi
fobb adatokkal:

Merleg foosszeq: 9.307.757 E Ft
Sajat toke: 5920.213EFt
Arbevétel: 2585193 E Ft
Adozas elotti eredmény: 1.289.309 E Ft
Merleg szerinti eredmeny: 1.216.059E Ft

2. A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. Audit Bizollsaga az iranyadd jogszabalyok eldirasainak
6s a sajat Uigyrendjében rdgzitetteknek eleget téve megvizsgalta és ellendrizte a Tarsasag 2016. évi, a nemzetkozi
penzligyi beszamolasi standardok szerint készllt éves konszolidalt beszamoldjat. Az Audit Bizottsag a Tarsasag
2016. évi IFRS szerinti konszolidalt beszamolojanak elfogadasat javasolja a kozgyllésnek az alabbi fobb
adatokkal:

Merleg fodsszeq: 19.361.636 E Ft
Sajat toke: 15.500.121 EFt
Arbevétel: 2.754 918 E Ft
Adozas el6tti eredmeny: 1434311 EFt
Mérleg szerinti eredmény: 1.395.057 E Ft

Budapest, 2017. aprilis 7.

P
; —— )
Dr. Harshegyi Frigyes
Az Audit Bizottsag elndke
Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt,



Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. 2016.12.31.

FUGGETLEN KONYVVIZSGALO! JELENTES
A BUDAPESTI INGATLAN HASZNOSITASI ES FEJLESZTESI NYRT.
RESZVENYESEI £ IGAZGATOSAGA RESZERE

VElemeény

Elvégeztiik a Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. (,a Tarsasag”) 2016. évi éves
beszémolojanak kdnywizsgalatat, amely éves beszamolé a 2016. december 31+ forduldnapra keészitett
mérleghd! - melyben az eszkdzok és forrdsck egyezd végosszege 9.307.757 eFt, az addrzott eredmény
1216059 eFt (nyereség) -, és az ugyanezen id8ponttal veége8dd Gzleti évre  vonatkozo
eredménykimutatdsbdl, valamint a szamviteli politika jelentds elemeinek Gsszefoglalasat is tartaimazo
kiegeszitd mellékletbd! all,

Véleményiink szerint a meliékelt éves beszamold megbizhatd és valds képet ad a Tarsasag 2016. december
31-én fenndlid vagyoni és pénzilgyi helyzetérdl, valamint az ezen idéponttal végzddé lizleti évre vonatkozo
jovedelmi helyzetérd! a Magyarorszagon hatdlyos, a szamvitelrdl szold 2000. évi C. térvénnyel dsszhangban
{a tovabbiakban: ,szamviteli torvény”).

Vélemény alapja

Kényvvizsgalatuniat a Magyar Nemzeti Konywvizsgalati Standardokkal dsszhangban és a kbnywvizsgélatra
vonatkozd — Magyarorszagon hatdlyos - térvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok érteimében fennalid feleldsségiink bévebb leirdsat jelentéslnk A kdnywvizsgald éves beszamolo
kénywvizsgdlatdért vald felelissége” szakasza tartalmazza.

Az éves beszamold altalunk végzett kdnywvizsgalatdra vonatkozd, Magyarorszagon hatalyos etikai
kévetelményeknek megfelelve, fliggetlenek vagyunk a Tarsasagrol, és ugyanezen etikai kdvetelmenyekkel
Bsszhangban eleget tettiink egyéb etikai feleldsségeinknek is.

Meggy8z8désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfeleld alapot
nyujt vélemenylnkhdz.

Figyelemfeihivas

Felhiviuk a figyelmet a kiegészitd mellékiet 29. oldaldn a folyamatban 1év8 peres eljgrasok cim afatti 3.
megjegyzésre, a Tozsdei Egyéni Befektet&k Erdekvedelmi Szévetsége dltal, a Tarsasag egyes kozgy(iési és
igazgatotanacsi hatdrozatainak hatdlyon kivil helyezése és végrehajtdsanak felflggesztése targydban
inditott keresetére, tovabba a kiegészitd melléklet 30. oldalan a folyamatban lévd térvényességi feiligyeleti
eljdrasckra. Véleménylink nincs mindsitve e kérdés vonatkozasaban.

Kulesfontossagu kdnyvvizsgalati kérdesek

A kulcsfontossagu kdnywizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a
legjelentdsebbek voltak a targyiddszaki pénziigyt kimutatasok dltalunk végzett kbnyvvizsgalata soran. Ezeket
a kérdéseket a pénziigyi kimutatdsok egésze altalunk végzett konywizsgalatanak sszefliggéseében es az arra
vonatkozd véleménylink kialakitdsa sordn vizsgdituk, és ezekr8! a kérdésekrSl nem bocsatunk ki kilon
véleményt.

Készitette az INTERAUDITOR Kft. 1



Budapesti ingatlan Hasznositdsi és Fejlesztési Nyrt.

2016.12.31.

Kulesfontossagl kdnyvyizsgalati kérdések

Kapecsolddd kdnyvvizsgalati eljdrasok

ingatianok

A kérdes részietes kifejtését az éves beszamolo
kiegészitd mellékletének 1. Specifikus rész L
Meérleghez kapcsolddo  kiegészitések  Alll/11.
pontjaban ievd ,Ingatlanok és kapcsolddd vagyoni
erték( jogok” fejezet tartalmazza,

A Tarsasdg a tulajdondban lévd ingatlanok éwvégi
nettd  értéke 3.772.329 eft. A térsasdg hat
irodahdzat és két parkoldhdzat, valamint egy
kastélyszallot  birtokol és  két  atmenetileg
hasznositott épllettel rendelkezik. Az Ingatianok
kivald lokacioja kdvetkeztében a budapest! irodapiac
kinasznalatlansagi ratdja alatt van a tarsasagl
mutatd. Gyakorlatilag alig van lres iroddja a
Tarsasagnak. Az év soran 2 db ingatlan (telek)
értékesitésére kerillt sor. Az ingatlanokat amortizalt
bekerlilési értéken tartja nyilvan a tarsasag. A
bérbeadott ingatlanokon a targyeévben jelentds
fejlesztések nem wvoltak - a bekerllesi értékek
vonatikozasahan lényegi ndvekedés nem volt, A
targyévben elszamolt terv szerinti ertékcsokkenés
dsszege 317.508 eft. A bérbeadott épiletekre 6 %
értékesOkkenés! leirast alkalmaz a Tarsasag, az
addtdrvény aftal érvényesithetd leirasi kules 5 %,
2016. december 31-én terven feldli értékcsdkkenes
elszamolasara nem volt szlikség.

Az ingatlanok év végi értékelése {esetleges terven
feluli értékesdkikenése) kihasznalisdgardnyos erték-
csbikkentése, kuicsfontossagl  terllet, mivel a
Tarsasagi vagyon jelentds részét képezi. A targyévi
addzott eredmény déntd része is a két ingatlan
eladasbol szarmazott,

Alapvetd vizsgalati eljdras keretében a forduldnapra
egyertettik a szamlaegyenlegeket az analitikus
nyilvantartasokkal.  Attekintett(k az  ingatlanok
tutajdoni lapjalt.

A térgvévi dllomany  csokkendsek  elszamcldsdt
tételesen ellendriztiik.

Az értékesokkenés elszamolasat illetden
attekintettGk  az  amortizacid  elszamolasaval
kapcsolatos  alapvetd  belsd  kontroliokat  és

ellendriztik azok mikodését, Mintavétel alapjan a
kivalasztott tételek esetében teszteltik az elszamoit
értékcstkkendst, az adoalap modositasnal 2
kihasznaltsdgaranyos szamitast.

Elemzd eljaras keretében attekintettiik az ingattanok
forduldnapl piaci értékelését és kontrofialtuk az
amortizalt bekerllési érték és a placi értek viszonyat.

Az Ingatlanok fordulonapi kényy szerinti értékét
megfeleldnek tartjuk.

Deviza hitel

A kérdés részietes kifejtését az éves beszamold
kiegészitd mellékletének 1. Specifikus rész |
Mérleghez kapcsolodo kiegészitések Fil és FIII/95
pontjaban lévs |, Hosszilejaratl kotelezettségek” és
LRovidlejdraty hitelek” fejezet tartalmazza.

Vizsgaltuk a relavans szamviteli szabalyok megfelel
alkalmazasat, a megfeleld szamviteli elszamolasokat,
hogy a vonatkozd  standardok  eldirdsaival
dsszhangban vannak-e? Vizsgaltuk a kozzétételek
megfelelfséget,

A CIB Bank Zrtt8! felvett eurd hitel lejarata: | A beszamoldban szerepld ,Egyéb hosszilejaraty

2018.03.31 hitelek”  és  ,Rovidlejaratt  hitlek”  érteéket
megfeleldnek tartjuk.

A hitel  biztositékai:  ingatlanokon  jelzalogjog

bejegyzés, kbvetelés besramitas, opcios vételi jog.

Készitette az INTERAUDITOR Kft. 2



Budapesti ingatlan Hasznositdsi és Fejlesztési Nyrt. 2016.12.31.

Egyeb informacidk: Az Gzleti jelentés

Az egyéh informacick a Budapesti ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. 2016. évi Gzleti jelentesébdl
allnak. A vezetés felelds az egyéb informaciokért, tovabba az lzleti jelentésnek a szamviteli tdrvény,
illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozo eldirasaival dsszhangban torténd elkészitéséért. A jelentésiink
WMélemeny” szakaszaban az éves beszamoldra adott véleményink nem vonatkozik az Uzleti jelentésre.

Az éves beszamolé akltalunk végzett kényvvizsgdlataval kapcsolatban a mi felel&sséglink az Gzleti
jelentés dtoivasasa és ennek soran annak mériegelése, hogy az Gzleti jelentés lényegesen ellentmond-
e az éves beszamoldnak vagy a kdnywvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként dgy
ténik-e, hogy az lényeges hibas allitast tartalmaz.

Az (zleti jelentéssel kapcsolatban, a szamviteli térvény alapjan a mi felel@sséglink tovabbd az dzleti
jelentés diolvasdsa sordn annak a megitélése, hogy az Gzleti jelentés a szamviteli térvény, ilietve, ha
van, egyéb mads jogszabaly vonatkozo elirdsaival dsszhangban készilt-e, beleértve, hogy az {zleti
jelentés megfelel-e a szamviteli tdrvény 95/B. §& {2} bhekezdés e) és f) pontjdban foglalt
kdveteiményeknek. A szamviteli torvény alapjan nyifatkoznunk kell tovabba arrdl, hogy az Uzleti
jelentésben rendelkezésre bocsatottak-e a szamviteli torvény 95/B. §. {2) bekezdés aj-d) és g)
pontjavan meghatarozott informaciokat,

Véleménylink szerint a Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. 2016, évi {zleti jelentése
dsszhangban van a Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. 2016. évi éves beszdmoldjaval és
az Uzleti jelentés a szamviteli torvény el&irasaival Osszhangban készilt, Az Gzleti jelentésben
rendelkezésre bocsatottdk a szamviteli tdrvény 95/B. §. (2} bekezdés al-d} és g} ponijaban
meghatarozott informacidkat.

Mivel egyéb mds jogszabaly a Tarsasdg szaméra nem ir eld az Uzleti jelentésre vonatkozd tovabbi
kévetelmeényeket, ezért ezzel kapesolatban az Uzleti jelentésre vonatkozo vélemény(ink nem tartaimaz
a szamviteli torvény 156.§ (5} bekezdésének h) pontjéban eléirt véleményt.

A fentieken til a Tarsasdgrol és annak kdrnyezetérdl megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell
tennink arrél, hogy a tudomdsunkra jutott-e barmely lényegesnek tekinthetd hibds kdzlés {lényeges
hibéds allités) az (izleti jelentésben, és ha igen, akkor a széban forgd hibas kézlés (hibds allitds) milyen
jellegd. Ebben a tekintetben nincs jelenteni valonk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felelfssége az éves beszamoloért

A veretés felels az éves beszamoldnak a szamviteli torvénnyel dsszhangban torténd és a valds
bemutatas kovetelményének megfelels elkészitéseéért, valamint az olyan belsd kontrollért, amelyet a
vezetés szitkségesnek tart ahhoz, hogy lehetdvé valjon az akdr csalasbdl, akdr hibabol eredd lényeges
hibas allitastdl mentes éves beszamold elkészitése.

Az éves beszamolod elkészitése sordn a vezetés felelds azért, hogy felmérie a Tarsasdgnak a vallalkozas
folytatdsdra vald képességét és az adott helyzetnek megfelelfen kozzétegye a vallaikozas folytatasaval
kapcsolatos informécidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasdnak elvén alapuld szamvitel
éves beszamoloban vald alkalmarzaséért, azt az esetet kivéve, ha a vezetésnek szandékaban all
megszlnietni a Tarsasdgot vagy besziintetn! az Gzletszer{l tevékenységet, vagy amikor ezen kivlli nem
all elgtte mas redlis lehetdseég.

Az irdnyitdssal megbizott személyek felelBsek a Tarsasdg pénzlgyl beszdmoiasi folyamatanak
feiligyeletéért.

Készitette az INTERAUDITOR Kft. 3



Budapesti Ingatian Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. 2016.12.31.

A kényvvizsgdlo éves beszamold konyvvizsgalataért valo feleldssége

A kdnywvvizsgalat sordn célunk kelld bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves beszamold egesze nem
tartalmaz akar csalashdl, akar hibabol eredd lényeges hibas ailitdst, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleményiinket tartalmazo fliggetien kdnyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A kelid bizonyossag magas
fokd bizonyosség, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konywvizsgdlati Standardokkal
dsszhangban elvégzett kdnywvizsgalat mindig feitdrja az egyébként 1étezd iényeges hibas allitast. A
hibas allitasok eredhetnek csalashol vagy hibabol, és lényegesnek mingsiinek, ha ésszeri lehet az a
varakozas, hogy ezek dnmagukban vagy egyiittesen befolydsolhatjadk a felhaszndldk adott éves
beszamold alapjan meghozott gazdasagi dontaseit.

Egy, a Magyar Nemzeti Kdnyvvizsgalati Standardokkal 0sszhangban elvégzésre kerlil kdnyvvizsgaiatnak a
részeként szakmai megitélést alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn a kényvvizsgdlat
egésze soran. Emellett:

. Azonositjuk és felmérjik az éves beszamold akar csaldashdl, akdr hibdbél eredd lényeges hibas
allitasainak kockazatait, az ezen kockazatok kezelésére alkalmas kdnyvvizsgalati eljardsokat
alakitunk ki és hajtunk végre, valamint véleménylink megalapozasahoz elegendé és megfeield
kénywvizsgalati bizonyitékot szerziink. A csaldsbol eredd iényeges hibas allitds fel nem tarasanak
kockazata nagyobh, mint a hibabo! ereddé, mivel a csalds magaban foglalhat &sszejatszast,
hamisitdst, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsd kontroll felllirasat.

. Megismerjik a kdnyvwvizsgalat szemponijabot relevans belsé kontrolit annak érdekében, hogy
olyan konywizsgdlati eljarasckat tervezzink meg, amelyek az adott kérlimények kdzdtt
megfelal8ek, de nem azért, hogy a Tarsasag belsd kontrolljanak hatékonysdgdra venatkozdan
véleményt nyilvanitsunk.

. Ertékeljiik a vezetés &ltal alkalmazott szdmviteli politika megfeleldségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapcsolddd kdzzétételek ésszer(seget.

. Kovetkeztetést vonunk le arrol, hogy helyénvald-e a vezetés részérdl a valialkozas folytatasanak
elvén alapuld szamvitel alkalmazdsa, valamint @ megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték alapjan
arrol, hogy fennall-e lényeges bizonytalansdg olyan eseményekke! vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelentés kétséget vethetnek fel a Tarsasag vallalkozds folytatasara vald
képességét iiletden. Amennyiben azt a kdvetkeztetést vonjuk le, hogy ényeges bizonytalansag
all fenn, fliggetlen kénywvizsgdloi ielentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves
beszéamoloban [évé kapcsolédd kdzzétételekre, vagy ha a kdzzétételek e tekintetben nem
megfeleléek, mindsiteniink kell véleményinket. Kovetkeztetéseink a flggetlen kdnyvvizsgaldi
jelentésiink datumaig megszerzett kdnywvizsgalati bizonyitékon alapulnak. JévSbeli események
vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Tarsasdg nem tudia a vallalkozast folytatni.

. Ertékeljlik az éves beszamold atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészitd
mellékletben tett kézzétételeket, valamint értékeljik azt is, hogy az éves beszamoldban teljesil-e
az alapul szolgdld dgyletek és események valds bemutatasa.

Keszitette az INTERAUDITOR Kft. 4



Budapesti Ingatlan Hasznositdsi és Fejlesztési Nyrt. 2016.12.31.

Kommunikéljuk az irdnyitassal megbizott személyek felé - egyéb kérdések mellett - a kényvvizsgalat
tervezett hatokorét és Utemezését, a konywvizsgalat jelent8s megallapitasait, beleértve a Tarsasag altal
alkalmazott belsd kontrollnak a kdnywvizsgdlatunk sordn dltalunk azenositott jelentds hidnyossagait is.

Budapest, 2017. marcius 22.

Tlol Sliosias

Honti Péter Téth Julianna
lgyvezetd kamarai tag konyvvizsgalo
006646

INTERAUDITOR Kft.
1074 Budapest, Vorosmarty utca 16-18. A, ép. fszt. 1/F.
000171

Készitette az INTERAUDITOR Kft. 5
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Cégjegyzék szama: 01-10-042813

Budapesti Ingatian Nyrt.
Az Uzieti év mérlegfordulénapja: 2016. december 31,

Konszolidalt eredménykimutatas

Melléklet 2016 2015

Ertékesités nettd drhevétele 19 2754918 2901 730
Egyéb mlkodési hevétel 20 4953 000 401 181
Anvyagjellegl raforditdsok 21 - 1072 233 - 1399271
Személyi jellegd raforditasck 22 - 358 453 - 334 247
Ertékestikkenés és értékvesztés 4 - 32280 - 162472
Egyéb mikddési raforditdsok 23 - 4743 129 - 1168 686
M{ikodési eredmény 1501823 238234
Pénziigyi bevételek 24 25358 39 384
pénziigyi raforditasok 24 - 92 870 - 181320
Addzas eldtti eredmény 1434 311 96 299
Tényleges addraforditads 25 - 73 637 - 24 430
Halasztott ado 25 34 383 - 12 674
Adozott eredmény 1395 057 59 195
Ebbdl:

Anyavéllalatra juté rész 1395 057 59 195
Kiils§ tulajdonosra juto rész - -
Egyéh atfogd jovedelem 10678 -
Egyéb ingatlanok valds értékének véltozdsa ado nékkil - -
Egyéb ingatlanok valds értékvaltozasanak adohatasa 10678 -
Teljes atfogo jovedelem 1405734 59 195
Ebhdgl:

Anyavalialatra juté rész 1405734 59 195
Kiils& tuiajdonosra jutd rész

Térzsrészvények sllyozott dtlaga (db) 25766 763 25832 200

Egy részvényre jutd eredmény (Ft)
Alap 26 54,14 2,29
Higitott 26 54,14 2,29
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Konszolidalt mé . y i .
idalt mérleg adatok ezer forintban, kivéve, ha méasképp van feltiintetve

Melléklet 2016.12,31 2015.12.31
ESZKOZOK
Even tuli eszkdzok
Befektetési céll ingatlanok 3 13 212 074 13 830 848
;—Z(;ggy:: ingatlanok és kapcsolodo vagyoni értékd A 120 191 122 670
Miszaki és egyéb berendezések, felszerelések 4 79 940 77 306
Beruhdzasok, felujitasok 4 30692 357 082
Befektetések tarsult vallalkozasban 5 - -
Halasztott addkdvetelések 6 2 829 2 804
Even tali eszkozék Hsszesen 13 445 727 14390 711
Forgoeszkdzok
Készletek 7 1927 133 2901799
Vevikdvetelések 8 81075 202 515
;g:aetl:;:;\;lfotzjaratu kivetelések és aktiv iddbeli 9 147 538 108 938
Pénzeszkdzok és pénzeszkéz-egyenériékesek 10 3760 163 968 885
Forgdeszkdzdk Osszesen 5915 909 4183 136
Eszkoz8k Osszesen 19 361 636 18573 847
FORRASOK
Sajdt toke
legyzett téke 11 2583220 2583 220
Téketartalék 11 594 752 594 752
Ertékelési tartalék 12 982 873 972 196
Visszavasarolt sajat téke - 49 000 -
Eredménytartalék 9993219 9934024
Targyevi eredmény 1395 057 59 195
Anyavalilalatra juté sajat t6ke sszesen: 15500 121 14143 387
Hosszu lejaratu kotelezettségek
Pénziigyi kotelezettségek 13 2003 639 2977798
Céltartalékok varhatd kételezetiségekre 9386 16 238
Halasztott adé kitelezettségek 14 527 571 572 606
Egyéb hosszi lejaratd kdtelezettségek 15 - -
Hosszi lejarati kotelezettségek Hsszesen 2 540 596 3566 642
Révid lejarati kételezettségek
Pénzligyi kbtelezettségek 16 565 240 2799384
Szallitoi kételezettségek 17 117 658 38933
thy:tE;:((:)l;zflfettsegek és passziv idGbeli 18 638 071 544 607
Rovid lejaratu kotelezettségek Hsszesen 1320919 863 819
Kételezettségek és sajat tGke Osszesen 19 361 636 18 573 847

A 7-46, oldalakon koz61t mellékletek a konszolidalt beszamolé elvalaszthatatlan részei



adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltiintetve

KONSZOLIDALT EVES PENZUGYI KIMUTATASOK
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Konszolidalt atfogd eredménykimutatas

Melléklet 2016 2015
Ertékesités nettd arbevétele 19 2754918 2901730
Egyéb miikédési bevétel 20 4953 000 401 181
Anvyagjelieg(i raforditasok 21 - 1072233 - 1399271
Személyi jellegd raforditasok 22 - 358453 - 334 247
Ertékcsdkkenés és értékvesztés 4 - 32 280 - 162472
Egvéb mitkddési raforditasok 23 - 4743129 - 1168686
Miikddési eredmény 1501823 238234
Pénzligyt bevételek 24 25358 393384
Pénzligyi raforditasok 24 - 92 870 - 181320
Addzas elbtti eredmény 1434 311 96 299
Tényleges addraforditas 25 - 73637 - 24 430
Halasztott adé 25 34 383 - 12674
Adozott eredmény 1395 057 59 195
Ebbél:
Anyavallalatra juté rész 1395057 59 195
Kitis6 tulajdonosra jutd rész - -
Egyéb atfogd jovedelem 10678 -
Egyéb ingatlanok valds értékének valtozasa ado nélkil - -
Egyéb ingatlanok valds értékviltozdsanak addhatasa 10678 -
Teljes atfogd jovedetem 1405 734 59 195
Ebbdl:
Anyavallalatra juto rész 1405734 59 195
Kiils@ tulajdonosra juto rész
Torzsrészvények stilyozott atlaga (db) 25766 763 25832 200
Egy részvényre jutd eredmény {Ft)
Alap 26 54,14 2,29
Higitott 26 54,14 2,29

A 7-46, oldalakon kdz61t mellékletek a konszolidait beszamold elvalaszthatatlan részei
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BUDAPESTI INGATLAN HASZNOSITASI ES FEJLESZTESI NYRT.

KONSZOLIDALT EVES PENZUGY! KIMUTATASOK
2016. DECEMBER 31.

Konszolidalt Cash Flow kimutatdés

tok ezer forinthan, kivéve ha masképp van feltiintetve

2016 2015
Adozas eldtti eredmény 1434311 96 299
Kamatraforditas - 6 818 13 840
Nem pénzmozgast jelentd tételek
Ertékesdkkenés 32013 163 186
Ertékvesztés 268 |- 714
Nem realizalt arfolyamkiitonbdzet | - 16633 |- 18 067
Valos értékelésbdl szarmazd eredmény 189 452 - 171649
Céltartalék kételezettségekre | - 6 852 16 238
Nem miikddési cash flow-hoz kapesolodé eredménytételek
Targyi eszkdz értékesitésén elért eredmény - 893688 |- 437232
Nettod forgotdke mozgasa
Vevéi kovetelések valtozdsa 121 440 68 465
Egyéb forgdeszkdzok valtozasa 937 086 639 328
Szallitoi tartozasok valtozasa 78725 7740
Egyéb rovid lejarat kotelezettségek véltozasa 93119 32 482
Egyéb hosszu lejératl kételezettségek valtozasa - -
Kifizetett kamat 6819 |- 13 840
Kifizetett nyereségadd - 73637 |- 24 430
Miikddési tevékenységhdl szarmazo cash flow 1895 585 371646
Targyi eszkdzok beszerzése - 805801 446 069
Targyi eszkoz értékesitésébdl szarmazd pénzbevétel 2422765 1030263
Befektetési tevékenység pénzfelhasznaldsa 1616 964 1476 332
Tdkekibocsatasbdl bevétel - o |- 0
Sajat részvény vasarlasa - 49000 -
Hitelfelvétel - -
Hitelvisszafizetés - 672270 {- 4534074
Finanszirozdsi tevékenységhdl szarmazo cash flow - 721270 (- 4534074
Pénzeszkbzegyenértékesek ndvekedése 2791278 |- 2686097
Nyito pénzeszkdziok és pénzeszkdzegyenértékesek 968 885 3654981
Zard pénzeszkdzok és pénzeszkbzegyenértékesek 3760 163 968 885

A 7-46, oldalakon kézélt mellékletek a konszolidalt beszémolé elvalaszihatatlan részei
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1. Altaldnos rész
1.1 A viallalkozas bemutatasa

A Budapesti ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt., {1033 Budapest, Polgar u. 8-10.},
{tovabbiakban: ,Térsasdg” vagy ,Csoport”) 1995. janudr 31-én atalakuldssal j6tt |étre.
Jogelddje a Budapesti Ingatlanhasznositisi és Fejlesztési Kft., amelyet 1994. januar 1-jén
1.000 e Ft torzstékével alapitott az Allami Vagyoniigynokség.

Az 1995, januar 31-én létrejott Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt.
2.363.220 e Ft jegyzett tékével alakult, majd 1997. augusztusaban 220.000 e Ft jegyzett
t&keemelésre kerllt sor. A Tarsasag jegyzett tékéje azdta nem valtozott: a Tarsasag 2006.
december 31-ei jegyzett t8kéje 2.583.220 e Ft, amely 2.583.220 darab. 1.000 Ft névértékd,
névre szold, dematerializalt tGrzsrészvénybdl all. 2007. szeptember 20-an a Tarsasdg
részvényeinek névértéke 1000 Ft-rdl 100 Ft-ra valtozott, igy a jelenlegi alaptéke 25.832.200
db 100 Ft névértékl dematerializalt tdrzsrészvénybd! all.

1998. februar 16-dn tortént meg a Tarsasag részvényeinek a Budapesti Ertéktézsde ,,B"

WL

A Térsasdg sajat tulajdond ingatlanjainak, elsdsorban bérbeadds atjdn t&rténd
hasznositasaval foglalkozik. A vallalatcsoport dolgozoinak atlagos statisztikai allomanyi
létszama 2016. december 31-én 46 8. (2015. december 31-én 43 6 volt). A Tarsasag
székhelye: 1033 Budapest, Polgar u. 8-10.

A Tarsasag szamdra 2005, januar 1-jétdl kotelezd a konszolidalt beszamolo IFRS elbirasai
szerinti elkészitése.

A Térsasdg operatlv iranyitdsat az lgazgatdtandcs és a vezérigazgatd végzi. A Tarsasag
mikoédésével kapcsolatos ellendrzési feladatokat Audit Bizottsag latia el.

1.2 ATarsasag cégadatai

A Tarsasag cégneve: Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt.
Roviditett cégnév: Budapesti ingatlan Nyrt.
Székhelye: 1033 Budapest, Polgar u. 8-10.
Postai cime (a kozponti Ggyintézés helye): 1033 Budapest, Polgar u. 8-10.
Kdzponti elektronikus elérhet8sége: info@bif.hu

Honlapja: www.bif.hu

A Tarsasag alapitd okiratanak kelte: 1995.01.31.

A Tarsasag mikddése megkezdésének idépontja: 1994.05.01.

Bejegyzd birdsag: F8varosi Céghirdsag
Cégjegyzékszama: Cg. 01-10-042813

Tarsasag statisztikai szamjele: 12041781-6820-114-01
Addigazgatasi azonositd szama: 12041781-2-41
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Kozdsségi addszam: HU12041781

Tarsasag torzstGkéje: 2.583.220.000,-Ft

Tarsasag mikodésének idétartama: hatarozatlan

A Tarsasag lzleti éve: megegyezik a naptari évvel

A Tarsasag f6 tevékenysége: 6820°08 Sajat tulajdonl, bérelt ingatlan

berbeadasa, lzemeltetése
A Tarsasag egységes irdnyitasi rendszerben mikédik, |gazgatotanacsanak tagjai:

dr. Ungar Anna, az Igazgatdtanacs elndke
Berecz Kristdf, az lgazgatdtandcs alelndke
Tzvetkov Julian

dr. Harshegyi Frigyes

Bajnok Judit

A Tarsasag Audit Bizottsaganak tagjai:

Tzvetkov Julian
dr. Harshegyi Frigyes
Bajnok Judit

A Tarsasag Konyvvizsgaldja:

2017. mdjus 15-ig: INTERAUDITOR Neuner, Henzl, Honti
Tanacsado Kft. (székhely: 1074 Budapest, Vordsmarty utca 16-
18. A. ép. fszt. 1/F.), a konyvvizsgalatért felelds személy Téth
Julianna.

A Tarsasag a kozlemeényeinek kdzzéteteli helye:

BET (www.bet.hu) honlap, a PSZAF honlap
{(www kozzetetelek.hu) és a Tarsasidg sajat  honlapja
{(www.bif hu).

A Tarsasdag 5%-ot meghaladd részesedessel bird tulajdonosal a 2017. februar 23-
részvénykdnyv, illetve a tulajdonosok egyéni bejelentései alapjan:

DonaDdme Kft. 24,18 %
PIO 21 Kft. 29,81%
Horvath Laszlé 16,94 %
FHB Kereskedelmi Bank Zrt. 10,00 %
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1.3 A TAarsasag értékpapir struktaraja

2016. december 31-én a Tarsasag jegyzett tékéje 25.832.220 darab 100 Ft névértékd nevre
52616 dematerializalt toérzsrészvénybdl all, melybdl 100.000 darab a Tarsasdg sajat
tulajdondban talathatd. A részvényekhez kapcsolodd jogokat és kotelezettségeket a
Tarsasag Alapszabalydnak 6. pontja részletezi.

1.4 Viéllalatvezetés és foglalkoztatas

Vezetd tisztségviseldk, stratégiai poziciéban 1évd dolgozdk tarsasagban 1évé tulajdoni

hanyada
Kozvetlen | Kozvetlen és
. Meghbizas , , részvény kozvetett
1 ’ -
Jelleg Név Beosztas ewdete Meghizas vége tulajdon részesedés
(db) (%)
24,18 %
ITT | Dr. Ungar Anna | Igazgatdtandcs elntke | 2016.08.26 2021.08.26 0 kdzvetett
részesedés
ITT | Berecz Kristof lgazgastandcs 2016.08.26 2021.08.26 0 0
aleindke
lgazgatotanacs tagja, 0
ITT Tzvetkov Julian az Audit bizotlsag 2016.08.26 2021.08.26 0
tagja
) ) y Ipazgatdtandcs taga
jpr | 6 Héshegyl ) 0 A udit bizottsde | 2016.0826 | 2021.08.26 0 0
Frigyes !
tagja
Igazgatdtanacs tagja
ITT Bajnok Judit az Audit bizottsdg 016.08.26 2021.08.26 0
tagja 0
oy i Hatarozatlan
SP Sajgal Gabor Vezérigazgatd 2016.12.01 (munkaviszony) 0 it
34 M P pud L T ety
Sp Farkas Zoltan I énziigyi €s szgmvneil 2015.05.26 Ildtalo%alian 0 0
igazgald (munkaviszony)
sp | Nemeth-Szab  p o olling leazgato | 2008.12.08, |  Hadrozatan 0 0
I'imea (munkaviszony}

!|gazgatétandcs tagja (ITT), Stratégiai pozicidban lévd alkalmazott (SP).

Vezetd tisztségvisel6k valtozasa

Az [gazgatdtandcs tagjai tekintetében 2016. évben a kovetkezo valtozasok térténtek:

A 2016. aprilis 1-jén megtartott évi rendes kézgyiilésen a kozgyllés szotdbbseggel
2016.04.01-1 hatallyal az Igazgatétanacs tagjai koziil dr. Ungar Annat visszahivta.

A 2016. aprilis 1-jén megtartott évi rendes kozgyllésen a kozgylilés sz6tobbséggel
az Igazgatotandcs tagjava valasztotta Angel Gabort a 2016. 4prilis 1. és 2017. 4prilis
25. kozti idészakra.
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2016. december 31. és a beszdmold készitése kozotti iddszakban a vezetd tisztségviseldk

A 2016. majus [0-én megtartott rendkiviili kdzgyilésen a kozgyiilés szotobbséggel
az lgazgatdtanacs tagjava valasztotta dr. Incze Andrast, dr. Sessler Istvant és Makra
Sandort a 2016. majus 10 és 2017 &prilis 25. kozti idészakra.

dr. Spéder Zoltan 2016. augusztus 25-én lemondott a Tarsasagnal betoltott
1gazgatdtanacsi ¢s audit bizottsagi tagsagarol.

Martonné Uhrin Enikd 2016, augusztus 25-én lemondott a Tarsasagnal betoltout
igazgatotanacsi tagsagard! és a Tarsasdg lednyvallalataindl betoltott vezetd
tisztségviseldi megbizatasairdl.

A 2016, augusztus 26-4n megtartott rendkiviili kozgyGlésen a  kozgyilés
szOtobbséggel 2016.08.26.-i hatallyal az Igazgatotanacs és az Audit Bizottsag tagjal
kézil dr. Nobilis Kristofot, dr. Spéder Zoltant, Olah Martont, az Igazgatotanacs
tagjai kozil Martonné Uhrin Enikét, Angel Gabort, dr. Incze Andrast, dr. Sessler
Istvant és Makra Sandort visszahivta.

A 2016, augusztus 26-4n megtartott rendkiviili kozgylilésen a kozgyilés
szOtdbbséggel az Igazgatdtanacs tagjava valasztotta Berecz Kristofot, Tzvetkov
Juliant, dr. Harshegyi Frigyest, Bajnok Juditot és dr. Ungar Annat a 2016. augusztus
26, €5 2021, augusztus 26. kozti idOszakra, illetve a Tarsasag Audit bizottsagi tagjava
vélasztotta Tzvetkov Juliant, dr. Harshegyi Frigyest és Bajnok Juditot a 2016.
augusztus 26. €s 2021, augusztus 26. kozti idoszakra.

o

szemelyében valtozds nem tortént,

A vallalatvezetésben a 2015. december 31-i dllapothoz képest tértént valtozas:

Dr. Kiss Péter Pal jogi igazgatd Tarsasagnal betoltstt munkaviszonyat a Felek 2016,
augusztus 191 hatallyal k6z6s megegyezéssel megsziintették.

Martonné Uhrin Enikd Tarsasagnal betoltott gazdasagi vezérigazgato-helyettesi
munkaviszonyat a felek 2016. augusztus 25-én kozods megegyezéssel megsziintették.

Angel Gabor vezérigazgatod Tarsasagnal betoltott munkaviszonyat €s vezérigazgatol
megbizatasat a Felek 2016, november 30-1 hatallyal kozos megegyezéssel
megsziintették.

Az IgazgatOtanacs 2016, december 1-jei hatallyal hatarozatlan idotartamra Sajgal
Gabort, a Tarsasag kordbbi ingatlan hasznositdsi Uzletag igazgatdjat nevezte ki a
Tarsasag uj vezérigazgatdjanak.

2016. december 31. és a beszamold készitése kozotti iddszakban a vallalatvezetésben
valtozas nem tdrtént.
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1.5 A mérlegkészités alapja

i) Elfogadds és nyilatkozat a Nemzetkézi Pénzligyi Beszamolasi Standardoknak valo
megfelelGsegrof

A konszolidalt pénzigyi kimutatasokat az lgazgatdtanacs elfogadta. A konszolidalt pénzigyi
kimutatdsok a Nemzetkdzi Pénziigyi Szamviteli Sztenderdek szerint, az Eurdpai Unié (EU)
Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban kihirdetett és beiktatott standardok alapjan
készliltek, Az [FRS-t a Nemzetkdzi Szémviteli Standardok Bizottsaga (IASB) és a Nemzetkozi
Pénziigyi Beszamolds Ertelmezd Bizottsaga (IFRIC) altal megfogalmazott, standardok és
értelmezések alkotjak.

2005, januar 1-jétél a magyar szamviteli térvény valtozasa lehetdvé teszi, hogy a Csoport
konszoliddlt beszdmoldjat az Eurdpai Unid Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban
kihirdetett IFRS alapjan készitse el. Jelenleg az EU beiktatdsi folyamatai és a Csoport
tevékenysége alapjan ninces kiilonbség a Csoport IFRS és EU altal elfogadott IFRS politikak
kézétt. A pénzigyi kimutatasokban szereplé kozzétételek megfelelnek az egyes
standardokban foglalt kévetelmenyeknek.

A konszolidalt pénzlgyi kimutatasok magyar forintban, ezer forintra kerekitve kerliltek
bemutatasra, ha nincs ettdl eltérS jelzés.

Avalialatcsoport pénzigyi éve megegyezik a naptari évvel.
ii) A beszamolo készitésének alapja

A konszolidalt pénzlgyi kimutatdsok a 2016, december 31-én kibocsatott és hatdlyos
standardok és IFRIC értelmezések szerint késziitek.

Az anyaviéllalat a nem konszolidalt éves beszamoldjat a szamvitelrdl szold 2000. évi C.
tdrvény szerint késziti, E tdrvény egyes elGirdsai eltérnek a Nemzetkozi Pénzlgyi
Beszamolasi Standardokban {IFRS) foglaltaktdl. Annak érdekében, hogy a nemzetkdzi
konszolidalt beszamold dsszhangban legyen a Nemzetkdzi Pénzligyi Beszamolasi
Sztenderdekkel, hizonyos modositasokat kellett végrehajtani a Csoport magyar
konszolidalt beszamoldjan.

Az anyavalialat a szamviteli t&rvény 2017, januar 1-t8l érvényes rendelkezései szerint mar
a 2017. nem konszolidalt éves beszamoldjat is az IFRS elirdsai szerint fogja elkésziteni.

A beszdmold a bekerlilési érték elve alapjan kerlilt osszeallitasra, kivéve azokat az eseteket,

ahol az IFRS més értékelési elv hasznalatat kéveteli meg, mint ahogy az a szamviteli
politikaban lathato.
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iif} Az értékelés alapja

A konszolidalt pénzligyi kimutatasok esetében az értékelési alap az eredeti bekeriilési
érték, kivéve a kdvetkezd eszkbzoket és kotelezettségeket, melyek valds értéken keriltek
bemutatasra: szarmazékos pénzigyi instrumentumok, az eredménnyel szemben valds
értéken értékelt pénzlgyi instrumentumok és értékesithetd pénzigyi instrumentumok.

Az IFRS-eknek megfeleld pénzigyi kimutatasok elkészitése soran szlikség van arra, hogy a
menedzsment szakmai megitélést, becsléseket és feltételezéseket alkalmazzon, melyek
hatdssal vannak az alkalmazott szamviteli politikdkra, valamint az eszkdzdk és
kotelezettségek, bevételek és koltségek beszamoldban szerepi8 dsszegére. A becslések és
a kapcsolédé feltetelezések maltheli tapasztalatokon és szamos egyéb tényezén alapulnak,
amelyek az adott kdriilmények kozott ésszerlinek tekinthet8k, és amelyek eredménye
képeziazon eszkdzdk és kotelezettségek kdnyv szerinti értéke becslésének alapjat, amelyek
egyéb forrasokbdl nem hatdrozhatdk meg egyértelmiien. A tényleges eredmények
eltérhetnek ezektdl a becslésektél.

A becslések és az alapfeltételezések fellilvizsgalatdra rendszeresen sor kerll. A szamviteli
becslések modositdsa a becslés modositasanak idészakaban keriil megjelenitésre, ha a
médositds csak az adott évet érinti, illetve a mddositas iddszakaban és a jovEbeli
iddszakokban, ha a mdédositds mind a jelenlegi, mind a jévébeni éveket érinti.

2. Szamwviteli politika

Az alabbiakban kerlilnek bemutatasra a konszolidalt penzigyi kimutatasok elkészitése
soran alkalmazott jelentésebb szamviteli politikak. A szamviteli politikak kdvetkezetesen
keriltek alkalmazasra a jelen konszolidalt pénzigyi kimutatasokban szerepld iddszakokra
vohatkozdan., A pénzlgyi beszamold oOsszedllitasa soran alkalmazott legfontosabb
szamviteli elvek a kévetkez8k:

2.1 A szamwviteli politika lényeges elemei

2.1.1 Akonszolidacio alapja

Ledanyvallalatok

A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok a Budapesti Ingatian Nyrt. és az ellendrzése alatt allo,
100%-o0s szavazati és tulajdoni hanyadu leanyvallalatainak adatait foglaljak magukba. Ezen
lednyvallalatok teljes kérlien bevonasra keriiltek a konszolidacid soran.

A megszerzett Uzletrészekre az akvizicids szamvitel modszere kerlil alkalmazasra, amely a
megszerzéskori értékviszonyok alapjdn térténik az eszkdzd8k és forrasok akvizicid

idépontjara, azaz az iranyitas megszerzésének napjara vonatkozo piaci értékének alapul
vételével. Az akvizicid kéltsége az ellenérték, valamint a nem irdnyitd részesedéseknek a
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megszerzett (zletben meglevd részesedésének Gsszege. Az év kdzben megszerzett vagy
értékesitett tarsasagok a tranzakcié idSpontjatdl kezdddden, illetve a tranzakcid
idépontjaig szerepelnek a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban.

A konszolidacidéba bevont tdrsasidgok kozotti tranzakcidk, egyenlegek és eredmények,
valamint a nem realizalt eredmények kiszlirésre kerlilnek, kivéve, ha az ilyen veszteségek a
kapcsolédd eszkdzok értékvesztésére utalnak, A konszolidalt éves beszamold készitése
soran a hasonld tranzakcidkat és eseményeket egységes szamviteli elveket kdvetve rogzitik.

A nem ellen8rzésre jogositd tulajdonosokra esd téke- és eredményrész a mérlegben és az
eredménykimutatasban kilon soron jelenik meg. Az lizleti kombinacidk vonatkozdsdban a
nem ellendrzésre jogositd részesedések a megszerzett tarsasdg nettd eszkdzeinek valds
értékéhdl a nem irdnyitd tulajdonosokra juté dsszeg értékében kerliinek meghatarozasra.
Az akviziciét kdvetden a nem irdnyitd tulajdonosok részesedése az eredetileg felvett érték,
maédositva a megszerzett tirsasag tékéjében bekdvetkezd valtozasok nem iranyito
tulajdonosokra jutd &sszegével. Az id8szaki Osszes atfogd jdvedelembdl abban az esethen
is részeslilnek a nem ellenérzésre jogositd tulajdonosck, ha ez részesedésiik negativ
egyenlegéhez vezet.

A Csoport lednyvallalatokban meglevé részesedésének olyan valtozdsai, amelyek nem
eredményezik a kontroll elvesztését, t8ke tranzakcidként kerlilnek elszdmolasra. A Csoport,
valamint a nem ellen8rzésre jogositd tulajdonosok részesedése kerll modositasra gy,
hogy azok tikrdzzék a lednyvéllalatokban meglevd részesedéseik valtozasat. A nem
ellen8rzésre jogositd tulajdonosok részesedését modositd Gsszeg, valamint a kapott vagy
fizetett ellenérték killdnbsége a t8kében kerlll elszamolasra, mint a tarsasag tulajdonosaira
jutd érték.

2.1.2 Beszamolasi pénznem és deviza egyenlegek

Az alapul szolgdld gazdasdgi események tartalméra és korllményeire vald tekintettel az
anyavallalat funkcionalis, valamint a Csoport beszamolasi pénzneme a magyar forint.

A nem forintban nyilvdntartott devizaligyletek kezdethen az ilyen tranzakcidk
végrehajtdsanak napjan érvényes arfolyamon voltak nyilvantartva. A kilfdldi
devizanemben fennallé kovetelések és kotelezettségek a mérleg-forduldonapi arfolyamon
lettek forintra atszamitva. A keletkez8 arfolyam differencidk az eredménykimutatasban a
pénzigyi bevételek, illetve raforditasok kdzott kerlilnek kimutatasra.

A pénzigyi kimutatdsok magyar forintban {HUF) késziiltek, a legkdzelebbi ezerre kerekitve,
kivéve ahol ettdl eltéréen megjelbdlésre kerlilt, A konszolidalt pénziigyi kimutatasok magyar
forinthan kész{iltek, amely a Csoport prezentaldsi pénzneme.

A kllfdldi pénznemben torténd Ulgyletek a funkciondlis pénznemben - a kuiféldi

pénznemben 1év8 Bsszegre a beszamold pénznemének és a kiilfoldi pénznemnek az lgylet
napjan érvényes, MINB dltal kdzzétett dtvaltasi arfolyamat atkalmazva —vannak elszdmolva.
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Az atfogd jbvedelem-kimutatasban azokat az arfolyam-killénbdzeteket, amelyek monetaris
tételek rendezésekor, az idészak soran tériént kezdeti megjelenitéskor vagy a megeldzo
pénzlgyi kimutatdsokban alkalmazott arfolyamtdl eltérd arfolyam hasznalatbél eredben
keletkeznek, bevételként vagy réforditdsként vannak kimutatva abban az iddszakban,
amikor keletkeztek. A kUifoldi pénznemben meghatdrozott monetaris eszktzdket és
kotelezettséget a funkciondlis pénznemnek a beszamolasi idGszak végén érvényes, MNB
altal kdzzétett arfolyaman szamitjak at. A valds értéken értékelt kilfdldi pénznemben
meghatarozott tételeket a valds érték meghatarozasanak idépontjdban érvényes
arfolyamon szamitjdk at. A vevBkdvetelések, illetve a szallitéi kételezettségek arfolyam-
kllonbozetei az lizleti tevékenység eredményébhen szerepelnek, mig a kdlcséndk arfolyam-
klildnbozetei a pénzigyi miveletek bevételei vagy raforditasai soron keriiinek kimutatasra.

2.1.3  Arbevétel

A véllalatcsoport bevétele els6sorban az Ugyfelei és egyéb harmadik fél részére nydjtott
szolgaltatésaibdl és aruk értékesitéséhdl szarmazik. A szolgaltatasokbdl és arueladasokbdl
szarmazo hevételeket altalanos forgalmi addval és kedvezményekkel csdkkentett értéken
mutatja be a vallalatcsoport {a csoporton belili forgalom kisz(irése utan), amennyiben a
bevétel nagysaga megbizhatéan meghatdrozhato. Tovabbi feltétel, hogy a
vallalatcsoportnak  valdszin(sithet8en jovébeni gazdasagi haszna szarmazzon az
értékesitéshdl, és az IAS 18 standard aruk értékesitésére és szolgaltatdasok nyujtdsara
vonatkozd minden egyéb specialis bevétel elismerési feltétele teljesiljdn a véllalatcsoport
altal nyudjtott, lent ismertetett szolgaltatasokra és értékesitett arukra.

2.1.4 Even tuli eszkdzok értékeldse és értékvesztése

A Csoportnal az ingatlanok harom csoportja kerlil elk{iionitésre:

- bérbeaddsi céll (és egy évnél hosszabb ideig) tartott ingatlanok: ezek alkotjak a
befektetési céld ingatlanok csoportjat és a targyi eszkozok befektetési célu
ingatlanok sordn kerlilinek kimutatasra,

- aruk értékesitése és szolgdltatasok nyQjtasa céljabdl {és egy évnél hosszabb ideig
tartott) ingatlanok: ezek alkotjak az egyéb ingatlanok csoportjat és a targyi eszkdzok
egyeéb ingatlanok soran kerlinek kimutatésra,

- értékesitési céllal (varhatdan egy évnél rovidebb ideig) tartott ingatlanok: ezek
alkotjak a forgalmazdsi céllal vasarolt ingatlanok csoportjat és a forgdeszkdzok
készletek soran kerlilnek kimutatasra.

2.1.4.1 Befektetési célll ingatlanok

Befektetési céll ingatlanként kerill kimutatasra egy ingatlan, ha azt a bérleti dijbdl, vagy
értékndvekedéshdl szarmazéd jovedelem, vagy mindketts elérése érdekében, és nem
kés8bbi értékesités, vagy termék elBallitas, illetve szolgaltatasnyUjtas, vagy Ugyvitel
céljabdl tartja fenn a vallalkozas. A cégesoportnal a hefektetési ingatlanokat minden
esetben bérbeadasi céllal tartjak.
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A befektetési céll ingatlant kezdetben annak bekerllési értékén kell értékelni, figyelembe
véve az lgyleti koltségeket is. A hefektetési céll ingatlanok megjelenitésére a valds érték
modellt valasztotta a cégcsoport, a valds érték valtozasabdl szdrmazéd kildnbségeket a
targyévi eredmény terhére/javira szimolja el az egyéb mikoddési bevétellel szemben. A
befektetési célli ingatlanoknak nincsen terv szerinti értékcsdkkenése.

A viéllalatcsoport tulajdondban lévé befektetési céll ingatlanok valds értékének
meghatarozdsat 2004-t8l 2008-ig a KPMG Tanacsadd Kft., 2009-t6| pedig az Euro-lmmo
Expert Kft. végzi. A KPMG Tanacsadd Kft. els8 alkalommal 2004, januér 1-jére vonatkozdan
hatdrozta meg a befektetési céll ingatlanok piaci értékét. Ezt kovetlen minden év
december 31-ére vonatkozdan megtdrtént {megtdrténik} az ingatlanok piaci értékének
aktualizaldsa. Az értékelés a nemzetkdzi értékelési normak figyelembe vételével térténik.
Az értékelés soran a nemzetkdzi eszkdzértékelési gyakorlatban altaldnosan elfogadott
harom értékelési mddszer (kdltség-megkdzelités, a piaci &sszehasonlitéd megkdzelités és a
jovedelem megkdzelités) kerll alkalmazésra, majd az ingatlanok piaci értéke az dvatossag
elve alapjan keriil meghatdrozasra.

Tekintve, hogy a piaci érték meghatarozasahoz az [AS 40 standard javasolja, de nem
koveteli meg a flggetlen értékbecsld igénybevételét, azon befektetési ingatlanok
esetében, ahol déntés szlletett azok értékesitésérdl, és az értékesités meg is kezdédstt, a
valos érték szamitasi metddus abbdl indul ki, hogy az eszkdznek van aktiv piaca, vagyis
léteznek megkotdtt adasvételi szerzddések. A valds érték meghatarozasahoz az ingatlan
tényleges piaci ara, vagyis a mar megkotott adasvételi szerzddésekben szerepld eladasi ar
(ezekbd] szamitott atlagar) szolgaltatja a {egjobb alapot.

A befektetési célt ingatlanok valés értékének véltozdsdbd! eredd nyereség, vagy veszteség
mindig azon id8szak nyereségében, vagy veszteségében kerll elszamolasra (az egyéb
mikodési bevételek, vagy az egyéb mikddési raforditdsok soron), amelyben az keletkezett.
Avalds érték valtozasabdl eredd nyereség nem oszthatd ki osztalékként a részvényeseknek.
A befektetési céli ingatlant ki kell verzetni az elidegenitéskor, vagy akkor, amikor a
befektetési céll ingatlant véglegesen kivonjak a hasznalatbdl és elidegenitéséhdl jdvdbeni
gazdasagi hasznok nem varhatdék, A befektetési ceéld ingatlan kivezetésébdl és
elidegenitésébdl eredd nyereségeket vagy veszteségeket a jovedelemre vonatkozd
kimutatasban bevételként vagy raforditdsként kell elszamolni az adott idSszakban.

2.1.4.2 Egyéb ingatlanok valés értéken

Egyéb ingatlannak mindsiil a csoportnal az az ingatlan, melyet aruk értékesitésével, vagy
szolgédltatasok el&allitdsdval, nydjtasdval kapcsolatos felhaszndldsra tartanak, A
vallalatcsoport parkoldsi és széllodai szolgéltatdsokat nyGjté ingatlanjai, valamint a

fejlesztett kdzmlétesitmények tartoznak ebbe a csoportha.

Az egyéb ingatlanok megjelenitésére — kivéve a fejlesztett kdzmilétesitményeket — a valds
érték modellt valasztotta a cégesoport.
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A vallalatcsoport tulajdondban 1év8 egyéb ingatlanok valds értékének meghatdrozdsat
2004-t8l 2008-ig a KPMG Tanacsado Kft., 2009-18l pedig az Euro-immo Expert Kft. végzi. A
KPMG Tanacsadd Kft. elsé alkalommal 2004. januar 1-jére vonatkozdan hatarozta meg az
egyéb ingatlanok piaci értékét. Ezt kdvetSen minden év december 31-ére vonatkozdan
megtortént {megtdrténik) az ingatlanck piaci értékének aktualizaldsa. Az értékelés a
nemzetkdzi értékelési normdk figyelembe vételével torténik. Az értékelés soran a
nemzetkodzi eszkdzértékelési gyakorlatban dltaldnosan elfogadott hdrom értékelési
modszer (kéltség-megkdzelités, a piaci Gsszehasonlité megkdzelités és a jdvedelem
megkozelités) kerlll alkalmazésra, majd az ingatlanok piaci értéke az dvatossag elve alapjan
keril meghatarozasra.

Az egyéb ingatlanok valés értékének valtozasabdl eredd nyereség kdzvetlenll a sajat toke
részeként, mint atértékelési tobblet kerll kimutatasra. A valds érték valtozasabdl eredd
veszteség az atértékelési tobbletet csdkkenti, ugyanakkor, ha az atértékelési tobblet
Osszege nulldra csdkkent, a valds érték valtozasabdl eredd veszteség a targyévi
veszteséghen kerll elszdmolasra. Amennyiben a targyévi veszteség terhére Kkerdll
elszdmolasra egyéb ingatlan atértékelésbdl adodd kildnbdzet, a kdvetkezd iddszakok
atértékelési tobbleteit mindaddig a tédrgyévi nyereség terhére kell elszamolni, amig az a
korabban elszémolt atértékelési csokkenést forditja meg. Az atértékelési tébblet nem
oszthatd ki osztalékként a részvényeseknek.

A kézmiilétesitményeket a véllalatcsoport bekertilési értéken mutatja be, csdkkentve az
évente elszamolt amortizécid ésszegével.

Az egyeb ingatlanokra értékcsdkkenés kerlif elszamolasra. Az értékcsékkenés alapja a valés
érték, illetve kdzmdilétesitményeknél a bekerlilési érték. Az értékcsokkenési leiras
elszamoldsa linedris kulcsokkal torténik, a leirdsi kules 2%.

2.1.4.3 Egyéb targyi eszkdz6k

Az ingatlanokon kiviili targyi eszkdzoket bekerllési értékik halmozott értékesokkenéssel és
ertékvesztéssel csdkkentett értéken kerlilnek kimutatasra, A halmozott értékesékkenés
magdban foglalja az eszkéz folyamatos haszndlataval, mikodtetésével kapcsolatban
felmerlilt terv szerinti értékcsdkkenés, valamint az eszkdz nem vart, rendkivili esemény
miatt bekdvetkezett jelentés mértékl megrongdlddasa, sérillése miatt elszdmolt terven
fellli értékesdkkenes elszamolt kbltségeit.

Az eszkdz bekerllési (beszerzési, elballitasi) értéke az eszkdz megszerzése, |étesitése,
Uzembe helyezése érdekében az Uzembe helyezésig, a raktérba térténd beszallitdsig
felmerilt, az eszkézhoz egyedileg hozzakapcesolhato tételek egylttes dsszege.

A bekeriilési (beszerzési) érték az engedményekkel csdkkentett, felarakkal ndvelt vételarat,
tovabba az eszkdz beszerzésével, Gzembe helyezésével, raktarba tértént beszallitasaval
kapcsolatban felmerllt szallitasi és rakodasi, alapozasi, szerelési, lUzembe helyezési,
kozvetitsi tevékenység ellenértékét, dijait, a bizomanyosi dijat, a beszerzéshez kapcsolddd
addkat és addjellegli tételeket és a vamterheket foglalja magaban.
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A késdbb felmerllt kéltségek csak akkor kerlinek az eszkdz kdnyv szerinti értékébe, illetve
kGlén eszkozként nyilvantartasba, ha valdszinl, hogy az adott tétel jov8beni gazdasagi
eldnydket biztosit a vallalatcsoport szdmara és a tétel koltsége megbizhatd mddon
megallapithato. Az dsszes egyéb javitas és karbantartds koltsége a felmeriilés idSpontjdban
raforditasként kerlil elszamolasra az eredmeénykimutatasban.

A meglévd eszkbzdkre forditott tobbletraforditasokat, amelyek meghosszabbitjdk az eszkdz
hasznos élettartamat, vagy kiszélesitik az eszk6z felhaszndlhatdsagi korét a vallalatcsoport
aktivdlja. A karbantartdsi és javitdsi koltségek felmerllésiikkor koltségként kerillnek
elszamolasra.

A targyi eszkdz0k kdnyv szerinti értéke meghatdrozott id6kodzénként feliilvizsgalatra kerlil,
annak érdekében, hogy megéllapitsdk, hogy a kdnyv szerinti érték nem haladja-e meg az
eszkdz valds, piaci értékét, mivel ez esetben terven felili leiras elszamolasa szlikséges az
eszkdz valds, piaci értékéig. Az eszkdz valds, piaci értéke az értékesitési ar, illetve az eszkoz
hasznalati értéke kozUl a magasabb. A hasznédlati érték az eszkdz altal generalt jovébeni
pénzaramlasok diszkontalt értéke. A diszkontlab a tdrsasdgi addzds eldtti kamatlabat
tartalmazza, figyelembe véve a pénz idéértékét és az eszkdzhoz kapesolodd egyéb
kockazatitényezék hatdsat is. Amennyiben az eszkdzhéz 6nalldan nem rendethetd jovibeni
pénzaramlas, akkor azon egység pénzaramlasat kell alapul venni, amely egységnek része az
eszkdz. Az igy meghatdrozott értékvesztés, terven fellli értékesokkenés az
eredménykimutatasban jelenik meg.

A targyi eszkdzok értékesdkkenése linedris mdédszer szerint kerlil elszamolasra. Az eszkdzok
beszerzési értékét a haszndlatbavétel id8pontjatdl kezdédSen az eszkdzok hasznos
élettartama alatt kerlinek leirasra. A vallalatcsoport a hasznos élettartamokat és
maradvanyértékeket folyamatosan felllvizsgalja.

A véllalatcsoport terven fellli értékcsdkkenést szamol el azokra a targyi eszkdzeire,
amelyek esetében az eszkozok nettd kdnyv szerinti értéke varhatdan nem térdl meg azok
jévBbeni jovedelemtermeld-képessége alapjan. A vallalatcsoport szlikséges kalkulacidkat a
hosszii tavy jovBbeni cash-flow tervek megfeleld diszkontéldsa alapjan késziti.

Az értékcstkkenés meghatarozdsanal az eszkdz8k varhaté élettartama, elhasznalddasi
ideje, fizikai és erkdlcsi avuldsa ker{ll figyelembe vételre. A 100 e Ft egyedi beszerzési érték
alatti eszk6z8k a haszndlatba vételkor egy &sszegben értékcsdkkenésként elszamolasra
kerlinek, az 100-200 e Ft beszerzési érték kdzotti eszkdzok két év alatt kerlilnek leirasra, a
200 e Ft feletti eszkdzdk vonatkozasaban a jarmiveknél 20%, a szamitastechnikai gépeknél
33%, az Ugyvitel-technikai eszkdzoknél ugyancsak 33%, az egyéb eszkdzdknél 14,5% az
alkalmazott leirasi kules.

A Csoport minden beszdmoldsi id8szak végén felméri, hogy barmely eszkdz esetében
tortént-e értékvesztésre utalé valtozds. Amennyiben ilyen véltozas tortént, a Csoport

......

varhatd megtérllési értéke az értékesitési koltségekkel csSkkentett valds érték és a
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haszndlati érték kozil a magasabb. A Csoport az eredmény terhére értékvesztést szamolel,
ha az eszkdz varhaté megtériilési értéke alacsonyabb, mint a kdnyv szerinti értéke. A
Csoport szikséges kalkuldcidkat a hosszi tavd jovBbeni cash-flow tervek megfeleld
diszkontalasa alapjan késziti.

2.1.5 Immaterialis javak

Az egyedileg beszerzett immateridlis javak beszerzési dron, az (zleti kombinacid sorén
megszerzett immaterialis javak pedig valds értéken kerlilnek felvételre a megszerzés
id8pontjaban., A kiényvekbe vald felvételre abban az esetben kerli sor, ha az eszkdz
hasznalata bizonyithatdan jovébeli gazdasagi javak bedramldsdt eredményezi, és annak
kéltsége egyértelmlien meghatdrozhatd.

A bekerlilést kdvetben az immaterialis javak vonatkozdsaban a bekeriilési érték modell
iranyadd. Ezen eszkoz6k élettartama véges vagy nem meghatarozhatd. Avéges élettartamu
eszkdzok amortizacidja linearis modszerre| térténik az élettartamra vonatkozé legjobb
becslés alapjan. Az amortizacids id8szak és az amortizacid mddszere évente felllvizsgalatra
kerll a pénzigyi év végén. A sajat eldallitast immateridlis javak, a fejlesztési kdltségek
kivételével nem Kerllnek aktivaldsra, hanem felmerllésik évében elszdmoldsra keriinek
az eredménnyel szemben. Az immateridlis javak évente felllvizsgdlatra kerilnek
ertékvesztés szempontjabdl egyedileg, vagy a jovedelemtermeld egység szintjén.

A védjegyek, licencek, iparjogvédelem ala es8 javak és szoftverek beszerzési kdltségei
aktivalasra kerllnek és linearis mdadszer szerint irddnak e a becsllt hasznos élettartamuk
alatt:

Vagyoni érték(i és egyeéb jogok, valamint szoftverek 3-6av

2.1.6 Goodwill

A goodwill a megszerzett leanyvallalat, tarsult tarsasag, illetve kozds vezeteés{i vallalat
azonosithatd nettd eszkdzeinek beszerzési értéke és valds értéke kdzotti pozitiv killonbdzet
a megszerzés napjan. A goodwill nem kerill amortizalasra, de a Csoport minden évben
megvizsgalja, hogy vannak-e arra utalé jelek, hogy a kdnyv szerinti érték valdszin(ileg nem
fog megtérilni. A goodwill az esetleges értékvesztéssel csdkkentett bekeriilési értéken
kerdl kimutatasra.
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2.1.7 Készletek

A cégcsoport dltal nyilvantartott készletek két csoportba sorolhatok. Az egyik csoport a
bekerllési értéken nyilvantartott készletek, melyek kdzé az éttermi készletek tartoznak, a
masik pedig a valés érték modell alapjan nyilvantartott készletek, melyek kozé a
kereskedelmi céli ingatlanok tartoznak.

A vallalatcsoport tulajdondban 1évé kereskedelmi céll ingatlanck valds értékének
meghatdrozdsanal — tekintve, hogy azok értékesitési piaca aktiv — a befektetési
ingatlanoknal bemutatott valds érték szamitasi mddszert alkalmazza a cégesoport. Ezen
ingatlanok esetében a valds érték szamitasi metddus abbdl indul ki, hogy az eszkdznek van
aktiv piaca, vagyis léteznek megkdtott adasvételi szerz&dések. A valds érték
meghatdrozdsédhoz az ingatlan jelenlegi piaci ara, vagyis az adasvételi szerz6désekben
szerepld eladési ar {(ezekbdl szamitott atlagér) szolgaltatja a legjobb alapot.

A kereskedelmi céld ingatlanok valos értékének valtozasabdl eredd nyereség vagy
veszteség mindig azon idészak nyereségében, vagy veszteségében kerll elszamolasra (az
értékesités nettd drbevétele és az eladott druk beszerzési értéke soron), amelyben az
keletkezett. A valds érték véltozdsabdl eredd nyereség nem oszthatd ki osztalékkent a
részvényeseknek.

A készlet bekerllési értéke a beszerzés koltségeit, a konverzid kdltségeit és azokat a
koltségeket foglalja magéban, amelyek a készletek jelenlegi helytkre és allapotukba
kerliléséhez sziikségesek.

A bekerilési érték nem tartalmazhatja a nem szokdsos mérték( anyag, munka és egyéb
termelési kdltség veszteségeket, raktarozasi koltségeket, kivéve, ha az a termelési folyamat
része, az adminisztrativ igazgatasi koltségeket, amelyek nem a készletek jelenlegi dllapotba
és helyre hozdsdhoz merltek fel, valamint az értékesitési koltségeket.

2.1.8 Kovetelések

A kdvetelések a becsllt veszteségekre képzett megfelelé mérték( értékvesztéssel
csOkkentett nominalis értéken szerepelnek a kimutatdsokban. Az év végen fennallo
kinnlev8ségek teljes kdrl felllvizsgalata alapjan becslés készllt a kétes kdvetelésekre
vonatkozdan.

2.1.9 Pénzigyi eszkozdk

Az IAS 39 standard hatékérébe tartozd pénzlgyi eszkdzdk az aldbbi négy csoportba
sorolhaték: nyereségge! vagy veszteségge!l szemben valds értéken értékelt (“kereskedési
célU”) pénzigyi eszkdz8k, kdleséndk és kovetelések, lejaratig tartott befektetések és
értékesithetd pénzlgyi eszkdzbk. A pénzligyi eszkdzdk megjelenitésekor azok kezdeti
értékelése valds értéken toérténik.
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A kezdeti megjelenitést kovetSen azok a pénzligyi eszkdzok, amelyek “kereskedési célinak”
vagy “értékesithetdnek” mindsiilnek, valds értéken kerlinek értékelésre, a kereskedési
céli értékpapirokon elért nem realizdlt arfolyamnyereség vagy -veszteség egyéb
bevételként (raforditdsként) keriil elszamoldsra, az értékesithetd értékpapirokon elért nem
realizalt arfolyamnyereség vagy -veszteség pedig a sajat téke kllonalld elemeként jelenik
meg, amig a befektetés értékesitésre vagy mas maddon kivezetésre nem kerll a kényvekbdl,
vagy amig az adott befektetésen értékvesztést el nem szamolnak, amely idéponthan a sajat
tékében elszamolt halmozott nyereség vagy veszteség bevételként kerll kimutatasra.

Az egyéb hosszu lejaratl befektetések, amelyek lejaratig tartottnak mindsiilnek, mint
példdul egyes kotvények, az elsd megjelenitést kdvetben amortizalt bekeriiiési értéken
kerllnek kimutatdsra. Az amortizalt bekerllési érték szamitdsa a beszerzéskori diszkont
vagy prémium figyelembevételével torténik a lejaratig tartd iddszak alatt. Az amortizélt
bekerlilési értéken nyilvantartott befektetések esetében a befektetés kivezetésekor vagy
ériékvesztésekor, illetve az amortizacids id&szak alatt keletkez nyereség vagy veszteség
bevételként kerll kimutatasra.

A tézsdei forgalomban résztvevs befektetések esetén a piaci érték a mérlegfordulénapon
kihirdetett hivatalos arfolyam alapjdn keriil meghatarozasra. Tézsdén nem jegyzett, illetve
nem forgalmazott értékpapirok esetén a piaci érték a hasonld/helyettesitd pénzigyi
hefektetés piaci értéke, amennyiben ez a mddszer nem alkalmazhato, akkor a piaci érték a
befektetéshez kapcsoldodd eszkdz becsilt jovébeni pénzaramlasa alapjan  kerll
meghatarozasra,

A Csoport minden forduldnapon megvizsgalja, hogy a pénzlgyi eszkbzre, vagy eszkdzdk
csoportjara értékvesztést sziikséges-e elszamolni. Amennyiben az amortizalt bekerllési
értéken kimutatott eszkdzoknel felmeril olyan kériilmény, hogy értékvesztés elszamoldsa
szlikséges, annak mértéke az eszkdz nyilvdntartdsi értéke és az eszkdz jovSbeni
pénzaramainak eredeti effektiv kamatlabbal diszkontalt Osszegének kilonbsége. Az
értékvesztés az eredménykimutatasban jelenik meg. Amennyiben a késébbiekben az
elszamolt értékvesztés Osszege csbkken, az visszairasra kerlll, azonban csak olyan
mértékben, hogy az eszkdz nyilvantartasi értéke ne haladja meg a fordulénapi amortizalt
értéket.

Az értékesithetd értékpapirok esetében a nem realizdlt nyereség és veszteség a sajat
tokeben kerll elszamoldsra mindaddig, amig az értékpapir értékesitésre nem kerll, vagy
értékvesztés elszamoldsi dontés nem szllletik, amikor is az addig a sajat t&kében elszamolt
kumulalt nyereség vagy veszteség az adott idészak eredménykimutatasaban ker(l
elszdmolasra.

2.1.10 Pénzligyi kotelezettségek

A Csoport konszoliddlt pénziigyi helyzetre vonatkozd kimutatdsa a kovetkezd pénziigyi
kdtelezettségeket tartalmazza: szallitok és egyéb révid lejaratl kdtelezettségek, kdlesdndk,
hitelek, bankifolydszamla hitelek és hataridés Ugyletek. Ezek megjelenitését és értékelését
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a konszolidalt beszdmoldban a kiegészitd melléklet ide vonatkozd részei tartalmazzak az
alabbiak szerint:

A Csoport minden pénzlgyi kdtelezettséget kezdeti megjelenitésekor valds értékén
értékel. Hitelek esetén még azokat a tranzakcids kdltségeket is figyelembe veszi, amelyek
kézvetlenll a pénzlgyi kdtelezettség megszerzésének tulajdonithatok.

Az IAS 39 hatdlya ald tartozd pénzigyi kotelezettségeket a Csoport a kdvetkezd
kategdridkba sorolja: eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénziigyi
kételezettsdgek, kolcsdndk és hitelek és fedezeti elszamolasi céld  fedezeti
instrumentumok. Az egyes pénzlgyi koételezettségek besorolasat a Csoport azok
megszerzésekor hatarozza meg.

Az eredménnye!l szemben valds értéken értékelt pénzlgyi kotelezettségek olyan
kotelezettségek, melyeket a Csoport kereskedési céllal szerzett, vagy amelyeket azok
kezdeti megjelenitésekor az eredménnyel szemben valds értéken értékeltnek mindsitett. A
kereskedési célll pénzigyi kotelezettségek kozé azok a kotelezettségek tartoznak,
amelyeket elsésorban a rovid tavl arfolyammozgasokbadl varhatd nyereség miatt vasarolt
a Csoport. Ebbe a kategéridba tartoznak még azok a hataridés Ugyletek, amelyek nem
min&siiinek hatékony fedezeti instrumentumnak.

A kdlcséndk és hitelek az effektiv kamatldb mddszerrel szamitott amortizalt bekerilési
értéken jelennek meg a pénzligyi helyzetre vonatkozd kimutatésban. A kdlcsdndkhoz és
hitelekhez kapcsolddd nyereségek és veszteségek a jovedelemre vonatkozé kimutatasbhan
kerlinek elszamoldsra az effektiv kamatldb mddszer segitségével szamitott amortizacid
soran, valamint a pénziigyi kotelezettség kivezetésekor. Az amortizacié a jévedelemre
vonatkozd kimutatasban kerlil elszamolasra pénziigyi raforditdsként.

2.1.11 Céltartalékok

A Csoport céltartalékokat mutat kia multbeli események kdvetkeztében meglévé {jogi vagy
vélelmezett) kételmek utdn, amelyeket a Csoportnak valdszinlileg ki kell egyenlitenie, és ha
a kdtelem tsszege meghizhatdan mérhetd,

A céltartalékként kimutatott dsszeg a meglévé kotelem rendezéséhez a
mértegforduldnapon sziikséges raforditasra vonatkozd legjobb becslés, figyelembe véve a
kételmet jellemz& kockdzatokat és bizonytalansdgokat. Amennyiben a céltartalék
értékeléséhez a meglévd koételem rendezéséhez varhatdan szlkséges cash-flow-t
hasznaljak, a céltartalék kbnyv szerinti értéke ezen cash-flow-k jelenértéke.

Amennyiben a céltartalék rendezéséhez sziikséges raforditasok egy részét vagy annak
egészét egy masik fél varhatdan megtériti, a kdvetelést eszkdzként akkor van kimutatva, ha
lényegileg biztos, hogy a gazdalkodé egyseég megkapja a téritést és a kdvetelés Ssszege
megbizhatdan mérhetd.
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2.1.12 Tarsasagi adé

A tarsasagi add mértéke a tarsasagi és osztalékaddrdl s2616 térvény dltal meghatérozott
adofizetési kotelezettségen alapul, amely a halasztott adéval kerll mddositasra. A tarsasagi
adofizetési kotelezettség targyévi és halasztott addelemeket tartalmaz.

A folyd eévi addfizetési kdtelezettség a targyévi addzandd nyereség alapjan kerll
meghatarozdsra. Az addézandd nyereség eltér a konszolidalt beszamoldban kimutatott
addzas elotti eredménytél, az addalapot nem képzd nyereségek és veszteségek, illetve az
olyan tételek miatt, melyek més évek addzandé nyereségében keriilnek figyelembe vételre,
A Csoport folyd addfizetési kitelezettsege a merleg forduldnapjaig hatalyban levd vagy
kihirdetett (amennyiben a kihirdetés egyenérték(i a hatdlyba lépéssel) addkulcs alapjan
kerll meghatdrozasra. A halasztott add szamitdsa a kdtelezettség mddszer szerint kerdl

kiszamitasra.

Halasztott adé azokban az esetekben keletkezik, amikor egy tétel az éves beszamoldban
torténd, illetve az addétdrvény szerinti elszamolasdban idébeli kllénbség addédik, A
halasztott addkovetelés és kotelezettség megadllapitdsa azon évek addkoteles bevételére
vonatkozd adékuicsok felhaszndldsaval torténik, amikor az idébeli kiilénbség miatti eltérés
varhatdan megterll. A halasztott addkotelezettség és kovetelés mértéke tikrdzi a
Csoportnak a mérleg fordulénapjan fennalld, az addeszkdzdk és kotelezettségek
realizélédasanak maodjara vonatkozd becslését.

Halasztott addkévetelés a levonhatd id8beli eltérések, a tovabbvihetd addkedvezmények
és negativ addalap vonatkozdsdban csak akkor szerepel a mérlegben, ha valdszinUsithets,
hogy a Csoport a jovBbeni tevékenysége sordn addalapot képz8 nyereséget realizal,
amellyel szemben a halasztott addeszkdz érvényesithetd.

Minden mérleg fordulénapon a Csoport szdmba veszia mérlegben el nem ismert halasztott
addeszkdzdket, valamint az elismert addeszkézdk konyv szerinti értékét. A kordbban
mérleghe fel nem vett koévetelések azon részét allomanyba veszi, amely varhatdan
megtérllhet a jovébeni nyereségaddjanak csdkkenéseként. Ezzel ellentétesen olyan
mértékben csdkkenti a Csoport halasztott add kdvetelését, amely dsszeg megtérilésének
fedezetére, varhatdan addzott nyereség nem fog rendelkezésre llni.

A targyévi és halasztott ado kdzvetlenld a sajat tdkével szemben kerll elszamolasra,
amennyiben olyan tételekre vonatkozik, amelyeket ugyanabban vagy egy masik id8szakban
szintén a sajat tékével szemben szamoltak el, beleértve a tartalékok nyitd értékének a
szamviteli politika visszamendleges hataly( valtozdsa miatt bekovetkezd mdodositasait is.

A halasztott adé eszkdzok és kotelezettségek egymassal szemben térténd elszamolasara
akkor van lehetdség, ha a tarsasagnak térvény altali joga van ahhoz, hogy az ugyanazzal az
adohatdsaggal szemben fenndlld tényleges addkdveteléseit és kdtelezettségeit egymassal
szemben beszamitsa, valamint a Csoporthak szandékaban &ll ezen eszkbz6k és
kételezettségek nettd elszdmolésa.
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2.1.13 Lizing

Pénzlgyi lizingr8l beszéllink abban az esetben, amikor a lizing feltételei szerinti, az
eszkdzbirtokldsbdl szarmazd osszes kockdzat és kéltség a lizingbe vevdt terheli. Minden
egyéb lizing operativ lizingnek mindsl.

Pénzlgyilizing estén a Csoport ital lizingelt eszkdzdk a Csoport eszkdzeinek mindsiilnek és
megszerzéskori, piaci értéken kerllnek kimutatdsra. A lizingbe add felé felmerlls
kételezettség a mérlegben pénzligyi lizing kotelezettségként jelenik meg. A lizinggel
kapcsolatosan felmerUlé koltségek, amelyek a beszerzett eszkdzok valds ertékének és a
teljes lizingkotelezettségnek a kildnbségei, az eredmény terhére kerliinek elszémolasra a
lizing teljes futamideje alatt, Ugy, hogy egy allandé, idészakosan megjelend raforditast
jelentsenek a kdtelezettség fennélld dsszegére vonatkozdan az egyes id&szakokban.

Az dsszes kotelezettség és a lizingelt eszkdz megszerzéskori piaci értékének kiilonbozetébdl
adddnak, vagy a relevans lizing futamidején tdl - annak érdekében, hogy a fennmaradé
kotelezettség egyenlegében bekdvetkezett valtozas id&rél idSre nyomon kdvethetd legyen
- vagy az egyes beszamolasi id8szakokban kerilnek az eredménykimutatdsban
elszamolasra.

2.1.14 Egy részvényre jutd eredmény {EPS)

Az egy részvényre jutd hozam meghatarozasa, a Csoport eredményének és a részvényeknek
a visszavasarolt sajat részvények id8szaki atlagos dllomanyaval csokkentett allomanydnak
a figyelembe vételével torténik.

Az egy részvényre jutd higitott eredmény hasonléan kerll kiszamitasra, mint az egy
részvényre jutd eredmény. A szdmitdsndl azonban figyelembe veszik az 6sszes higitasra
alkalmas forgalomban [évd részvényt a torzsrészvények utan kioszthaté hozamot
megnhovelve az adott iddszakban figyelembe vehetd atvaltoztathatd részvények
osztalékdval és hozamaval, médositva az atvaltasbdl eredé tovabbi bevételekkel es
raforditdsokkal, - a forgalomban |év8 részvények sulyozott datlagos darabszamat
megndvelve azon tovahbi részvények sllyozott &tlagos darabszdmaval, melyek
forgalomban lennének, ha az Gsszes dtvéltoztathatd részvény atvaltasra keriilne. Sem a
2015, sem pedig a 2014. december 31-ére végz&d& évben nemvolt olyan tranzakcid, amely
ezt az EPS rata értékét higitana.

2.1.15 Mérlegen kivili tételek

A mérlegen kivili kotelezettségek nem szerepelnek a konszolidalt éves beszamold részét
képz8 mérlegben és eredménykimutatasban, hacsak nem {zleti kombinacidk soran
szerezték. A kiegészits mellékletben kerlilnek bemutatdsra, kivéve, ha a gazdasagi hasznot
megtestesité forrdasok kidramlasanak esélye tavoli, minimalis. A mérlegen kiviili
kovetelések nem szerepelnek a konszolidalt éves beszamold részét képezd mérlegben és
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eredménykimutatasban, de amennyiben gazdasagi hasznok bedramldsa valdszin(sithetd, a
kiegészitd mellékletben kimutatéasra keriilinek.

2.1.16 Visszavaséarolt sajat részvények

A visszavasarolt sajat részvények névértéke a jegyzett t8kébdl keril levondsra. A névérték
és a beker(iési érték koz6tti kilonbszet kdzvetlenill a t8ketartalékban keriil elszamolasra.

2.1.17 Gsztaldk

Az osztalékot abban az évben szdmolja el a Téarsasag, amikor azt a tulajdonosok
jovahagyjak.

2.1.18 Pénziigyi mliveletek eredménye

Pénziigyi eredmény a kamat és osztalékbevételeket, kamat és egyéb pénzigyi
raforditasokat, pénzligyi instrumentumok valds értékelésének nyereségét és veszteségét,
tovabbid a realizalt és a nem realizdlt drfolyam-klilonbdzeteket tartalmazza.

2.1.19 Allami tAmogatésok

P

Allami tdmogatasok akkor keriilnek elszamoldsra, amikor valoszinlsithetd, hogy a
tamogatas be fog folyni és a tdmogatas folydsitasdhoz kotott feltételek teljestiinek. Amikor
a tamogatas kdltség ellentételezésére szolgdl, akkor a jévedelemre vonatkozd kimutatés
javdra abban az idGszakban kell elszamolni, amikor az ellentételezésre kerlilé kdltség
felmerll {egyéh bevételek kézott). Amikor a tédmogatds eszkdzbeszerzéshez kapesolodik,
akkor halasztott bevételként kerll elszdmoldsra és a kapcsolddd eszkéz hasznos
élettartama alatt évi egyenld 6sszegekben kerll az eredmény javéra elszamolasra.

2.1.20 Fordulonap utdni események

Azok a beszamolasi iddszak vége utdn bekdvetkezett események, amelyek pdtidlagos
informaciét  biztositanak a Csoport beszadmolasi id8szakdnak végén fennallo
kériiményekrsl {mddositd tételek), bemutatdsra keriiltek a beszamoldban. Azon
beszdmolasi idGszak utani események, amelyek nem modositjdk a beszamolé adatait, a
kiegészitd mellékletben kerllnek bemutatasra, amennyiben lényegesek.

2.2 A szamuviteli politika valtozasai

A Csoport a 2016. december 31-én hatalyba lépett Osszes standard és értelmezés
rendelkezésével 6sszhangban allitotta 6ssze a beszamoldjat.

A beszamolo kiaddsdig az aldbbi standardok és értelmezések keriiltek kibocsdtdsra, melyek

meég hem léptek hatdlyba. E standardok dtvételét a Csoport hatdlyba lépésiikkor tervezi:
IFRS 9 Pénziigyi instrumentumok: besorol(s és értékelés (hatalyos 2018. janudr 1-t61)
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A standard (] kdvetelményeket vezet be a pénzligyi eszkdzok és pénzigyi kotelezettségek
besorolasaval és értékelésével kapcsolatban. A késSbbiekben az IASB a fedezeti igyletek
elszamoldsdval és a pénzlgyi eszkdzok értékvesztésével is foglalkozni fog. Az IFRS 9 elsé
fazisanak befejezése varhatdan hatdssal lesz a Csoport penziigyi eszkdzeinek mindsitésére
és értékelésére, azonban a pénzigyi kotelezettségek minGsitését és értékelését
valészinlleg nem befolydsolja majd, A Csoport a mddositds hatdsat a tébbi fazissal egyfitt
— azok megjelenésekor — fogja egylttesen mérlegelni.

IFRS 15 Vevbkkel kétott szerzddésekbdl szarmazé bevételek elszamolasai (hatalyos 2017.
janudr 1-t6l)

Az IASB 2014. méjus 28-an Uj standardot bocsatott ki az Ugyfelekkel k&tott szerz8désekbdl
szdrmazé arbevétel elszdmoldsardl. Az IFRS-t alkalmazé tarsasdgok szamara a 2017. januar
1-ién vagy azt kovetBen kezd8dd beszdmoldsi idészakok esetében lesz kotelezd az (j
bevételi standard alkalmazdsa. Az (j standard felvaltja az 1AS 18 Bevételek és az IAS 11
Beruhazasi szerz8dések jelenlegi szabalyczasat a bevételek elszamolasa terén. Az §j
standard szerint a véllalatok egy ,8tlépeséds modellt” alkaimaznak annak meghatarozasara,
hogy mikor és milyen &sszeghen jelenitsék meg az arbevételt. A modell szerint a bevételt
Ggy kell megjeleniteni, hogy az kifejezze az ,igért” termék vagy szolgaltatds atruhazasat,
olyan dsszeghben, amelyre a véllalat a varakozasai szerint jogosult lesz. A Csoport a
mobdositas hatasat vizsgalni fogja.

2.3 Bizonytalansagi tényezdk

A 2.1. pontban ismertetett szdmviteli politika alkalmazasakor hecsléseket és
feltételezéseket szlikséges alkalmazni egyes eszkdz6k és ktelezettségek adott idépontra
vonatkozd értékének meghatdrozdsakor, melyek mas forrasbdl egyértelmlen nem
meghatdrozhaték. A becslési folyamat a legutolsé rendelkezésre allé informacion alapulo
dontéseket és relevans tényezBket tartalmazza. Ezek a jelentds becslések és feltételezések
befolydsoljak a pénzligyi kimutatdsokban megjelenitett eszkdzdk és kotelezettségek,
bevételek és raforditdsok értékét és a fliggd eszkdzok és kotelezettségek kiegészitd
mellékletben térténd bemutatdsit. A tényleges eredmények eltérhetnek a becsilt
adatoktdl,

A becslések folyamatosan aktualizdldsra kerllnek. A szamviteli becslésekben bekdvetkezb
valtozas id8szakdban veendd figyelembe, ha a véltozas csak az adott idSszakot érinti, illetve
a véltozads idBszakdban és a jévébeni idészakokban, amennyiben mindket idészakot érintd
valtozdsokrdl van sz,

A becslési bizonytalansag és a szamviteli politika terén hozott kritikus dontések f& terliletei,
amelyek a legjelentdsebb hatast gyakoroljdk a konszolidalt pénzlgyi kimutatdsokban
megjelenitett dsszegekre, az alabbiak:

2.3.1 Valos érték meghatarozasa
A valds érték meghatarozdsanak bizonytalansaga abhol adédik, hogy az eszkdzok jelentds

hanyadat jelentd befektetési ingatlanok értékelését egy megbizott tarsasag végzi, amely
jelenthet ugyan kockdzatot, de ezt jelentSsen mérsékiik az aldbbi tényez&k:
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- flggetlen, a piacon és a hitelezd bankok altal is minésitett és elfogadott értékbecs!s
nyujtja a piaci érték adatokat,

- azértékbecslési modszerek a nemzetkdzi standardoknak megfelelnek,

- avalds érték adatokat a killonbhdz6 modszerekkel becstlt adatokbdl az dvatossag
elve szerint képzi az értékbecsiést végzd tarsasag,

Tovabbi bizonytalansagi tényezé lehet a varatlan piaci folyamatok, esetleg nem vart
krizishelyzet bealldsa, amibdl adéddan az eszkdzdk, ingatlanok valds értéke hirtelen
jelentGs mértékben megvaltozna. Ezt a kockadzatot azzal prébalja mérsékelni a Térsasag,
hogy az ingatlanok értékelését minden évben elvégezteti, igy a beszamold mindig a lehetd
legfrissebb adatokat tartalmazza.

2.3.2  Ertékcsdkkends

Az ingatlanok, gépek és berendezések, valamint az immaterialis eszkdzok nyilvantartasa
bekerllesi értéken torténik, leirdsukra pedig linearisan, hasznos élettartamuk alatt kerlll
sor, A Csoport a 2015, december 31-ével végz8bds évre 162,472 e Ft. a 2014, december 31-
ével végz8ds évre 57.579 e Ft értékesdkkenési és amortizacios raforditast mutatott ki, Az
eszk6z0k hasznos élettartamanak meghatarozésa a hasonld eszkdzdkre vonatkozé korabbi
tapasztalatok, valamint a varhatd technolégiai fejl8dés és tagabb gazdasdgi vagy iparégi
tényezbkben bekdvetkezd valtozdsok alapjan torténik. A becsllt hasznos élettartamok
fellilvizsgdlatara évente kerlil sor.

2.4 Az lizleti kombinacio részletei, a konszolidacids kdrbe vont vallaltkozasok

Lednyvdllalatiként Szavazati arany

cim: 2016 2015
Kastélyszalld Kft. 1033 Budapest Polgar u. 8-10. 100,00% 100,00%
BPR Béta Kft. 1033 Budapest Polgar u. 8-10. 100,00% 100,00%
Harsanylejtd Kft, 1033 Budapest Polgar u. 8-10. 100,00% 100,00%
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3. Befektetési célt ingatlanok (adatok e Ft-ban)

2015, december 31-én 13.830.848
Valos értek valtozas 1.681.000
Ertékesités {2.299.774)
2016. december 31-én 13.212.074
Valos értek

2015. december 31-én 13.830.848
2016. december 31-én 13.212.074

A befektetési céll ingatlanok valds értékének alakuldsa 2016-ban az alabbi tételekbdl

adodott:

A befektetési ingatlanok valds értékének ndvekedése a portfolidban levd ingatlanok valds
értékében torténd emelkedésére vezethetd vissza. A valos érték emelkedést egyrészt
javuld piaci varakozasok, masrészt a bérbeadassal hasznositott irodahazak esetében a
megkotdtt bérleti szerzddések (magasabb feltdltdttség, szerzédések lejarati ideje)

indokoljak.

A befektetési ingatlanok valds értékének nagymérték( csdkkenését elsSsorban a
Kirdlyhdgd téri és a Sas utcai ingatlanok értékesitése (1.200.000 e Ft és 1.080.000 e Ft
csbkkends), valamint a Castrum Haz irodainak, Uzleteinek, gardzsainak és taroldinak

értékesitése (19.774 e Ft csdkkenés) indokolja.
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4, Ingatlanok, gépek és berendezések (adatok e Ft-ban)

Egyéb Gépek. Befejezetien Osszesen
. beruhdzdasok
Ingatlanok berendezések és eldlegek

2015. december 31-én 201916 197 138 357082 756 136
Konszolidacids kér valtozasa - - -
Ndvekedés és atsorolas - 49561 100 57¢ 150 131
Csokkenés és atsorolas - 30792 - 426 960 - 457 752
2016. december 31, 201916 215 907 30 692 448 515
2015. december 31-én 79 246 119 832 0 199 078
Konszolidacids kér valtozasa - - -
Eves leiras 2478 20793 23 271
Csdkkenés - - 4 658 - 4 658
2015, december 31. 81725 135967 0 217 692
Nettd kinyv szerinti érték

2015. december 31. 122670 77 306 357082 557058
2016. december 31. 120192 79 940 30692 230824

2011. évtdl az egyeéb ingatlanok soron kerlilnek kimutatasra a Harsany lejtd ingatlanon
fejlesztett Uzembe helyezett kdzmiilétesttmények, valamint 2013. évtdl egy tarsashazi
fakas.

A bruttd érték ndvekedésének jelentds része 4 db személygépjarm(, és 1 db tehergépjarm(i
vasarldsabdl, valamint egyéb ingatlanokon végzett beruhdzdsibdl és szamitastechnikai
eszkdzok beszerzésébdl, tovabbad a szdlloda Uzemeltetésehez szilkséges berendezések
heszerzésébdl adaodott. A bruttd érték csdkkenése 3 db személygépjarmil eladasahoz
kapcsolodik. Az értékcstkkenés novekedése a targyévi terv szerinti értékesdkkenés
elszamolasdhoz, mig csdkkenése személygépjarmi eladashoz kapcsolodik.

A beruhazasok dllomanyndvekedésének jelentdsebb tételei az anyavallalatnal jelentkeztek,
melyek a kovetkezdk: személy és tehergépkocsi vasarlasa (19.227 E Ft), Aranykéz u.
Parkoléhaz felljitasi munkak dsszege {23.795 E Ft), Flérian Udvar E éplilet irodakialakftas
(10.549 E Ft) Bihari Gton lift fel(jitdsi (3.190 E Ft), egyéb ingatlanokon végzett beruhazas
{5.436 E Ft) munkalataihoz. Ezen kivill egyéb gépek, berendezések, és szamitastechnikai
eszkozok beszerzésére (21.153 E Ft) kerllt sor, valamint a Kastélyszalld mikodéséhez
szlikséges eszkdzok beszerzése tértént meg. A beruhdzasok jelentds csdkkenését egyreszt
a Bajecsy Zsilinszky Gti valamint az Andrassy Uti ingatlanokon meg nem valdsult beruhazas
Osszegének kivezetése ({263.642 E Ft), valamint a targy évben értékesitésre keriilt

28



KONSZOLIDALT EVES PENZUGYI KIMUTATASOK
2016. DECEMBER 31.

Kiralyhagd tér és Sas utcai ingatlanok épitési terveinek selejtezése (63.450 E Ft), masrészt
a Harsdnylejté ingatlannal kapcsolatban készletre térténé kivezetése {3.163 E Ft) okozta. A
beruhdzasok csdkkenését eredményezte még a targy évben egyéb ingatlanokra aktivalt
beruhazasok értéke (37.750 E Ft), a gépkocsik {19.227 E Ft}, valamint egyéb gépek és
szamitdstechnikai eszkdzék {izembe helyezése (20.996 E Ft), a Kastélyszalldban vasarolt
eszkdzok Uzembe helyezése, valamint az el6z8 évben beruhazasi elblegként szerepld
Osszegek targyévi megvaldsulasa és aktivalasa.

5. Befektetések térsult vallalkozdshan

A Befektetések tarsult vallalkozasokban soron 2016-ban — a 2015-8s évhez hasonldan —
nem szerepel dsszeg, tekintve, a Csoport 2016-ban minden lednyvallalatat teljes kérden
bevonta a konszolidacidba.

6. Halasztott add kévetelések

A halasztott add szamitdsa sorén a Csoport az addzds szempontjabdl figyelembe vehetd
értéket hasonlitja 8ssze a kényv szerinti értékkel eszkdzdnként és kdtelezettségenként. Ha
a klildnbozet dtmeneti kiilonbség, azaz beldthatd iddn belll az eltérés kiegyenlitédik, akkor
elbjelének megfeleléen halasztott add kotelezettséget vagy eszkdzt vesz fel. Az eszkdz
felvételekor a megtérilést killén vizsgalja a Csoport. Az eszkdzdket a menedzsment altal
elkészitett addstratégia tamasztja ald, amely bizonyitja, hogy az eszkdz megtéril.

A kodvetkezd levonhaté és addkdteles addkildnbodzetet okozd eltérések azonositasara
kerllt sor 2016-ban és 2015-ben (adatok e Ft-ban}:

2016. december 31. 2015. december 31.
Vevikovetelések értékvesztése 83 94
Ingatlanok, gépek, berendezések 0 0
Veszteségelhatarolas 2.746 2,710
Céltartalék 0 0
Levonhatd killdnbbdzet Gsszesen 2.829 2.804
Halasztott addkovetelés dsszesen 2.829 2.804
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7. Készletek {adatok e Ft-ban)

2016. december 31. 2015. december 31.
Anyagok 1.653 720
Befejezetlen és félkész termékek 1.876,739 2.262.198
Késztermeékek 46,297 637.406
Aruk 2 1.474
Készletekre adott elblegek 0 0
Osszesen 1.927.133 2.901.799

A készletek legnagyobb részét a tovabbértékesitési célbdl megvaldsult és megvaldsuld,

Harsanylejtével kapcsolatos ingatlanfejlesztések, mint kereskedelmi céld ingatlanok teszik
ki.

A befejezetlen termelés soron kerlll kimutatésra a tovabbi fejlesztésre vard Harsanylejtd
telkek piaci értéke, mig a késztermék soron a mar értékesitésre vard dsszkdézmlives telkek
piaci értéke szerepel.

A készletekre egyik évben sem kellett értékvesztést elszamolni.

8. Vevdkovetelések (adatok e Ft-ban)

2016. december 31. 2016. december 31.
Vevékdvetelések 05,889 245,266
Vevsk értékvesztése (14.814) (42.751)
Osszesen 81.075 202.515

A vevbkovetelések egy részét 2016. évben is az értékesitett Castrum Hazi irodék, Gzletek,
taroldk és parkolok 2016, december 31-ét kdvetden esedékes részletei teszik ki (15.138 e
Ft).

Ezen fellll a vevGkovetelések részét képezik a 2016, december havi bérleti és {izemeltetési
dijak, tovabh szamlazott kdzvetitett szolgéltatasok {telefon- és kdzlizemi dijak) és szallodai
szolgaltatasok kifizetetlen dsszegei.
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9. Egyéb rovid lejaratii kovetelések és aktiv idébeli elhatarolasok (adatok e Ft-ban)

Tarsasdgi ado kovetelés

AFA kévetelés

Kamatbevéte! elhatarolasa
Ipardzési add tilfizetés

Egyéb

Konszolidacidbha be nem vont vallalatokkal
szembeni kdvetelés

Bérleti és parkolasi dij elhatarolas
Telefondijak elhataroldsa
Kéltségek aktiv idSbeli elhatdrolasa
Egyéb bevétel elhataroldsok

Osszesen

2016. december 31.

2015, december 31.

0 0
0 0

0 0

0 0
41.724 25.643
0 0
103.755 78.666
0 0

2.057 1.815

2 3.814
147,537 109.938

2016-ban jelent8s a bevétel elhatdroldsok Osszege, melynek oka, hogy az elhatarolt
szamlak jelent8s részében idészakos elszamoldsy teljesités kerilt kiszamlazasra, amelyek
afaja mar 2017. évet érinti, ezért ezek a szamlak 2017. évben kerllnek kényvelésre, és

2016-ban elhatarolasra,

Az add kovetelések és kotelezettségek nem adénemenként, hanem Osszevontan keriiltek
értékelésre és el8jelts] flggben besoroldsra egyéb kdvetelés vagy egyéb kdtelezettség
kategdridba., 2016 évben az addk dsszevont egyenlege kdtelezetitséget mutat, ezért az
egyeéb kételezettségek soron kerlilnek bemutatasra.

10. Pénzeszkozok és pénzeszkdz-egyenértékesek (adatok e Ft-ban)

Pénztarak
Bankszamla

(Osszesen

2016, december 31.

2015, december 31.

1.712 1.105
3.758.451 967.780
3.760.163 968.885

A pénzeszkdzok jelentds mértékl novekedésének oka, hogy a bankszamlan talalhatd a
Kirdlyhagd téri és a Sas utcai ingatlanok eladésa ellenértékének jelentds része.
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11. Jegyzett téke és tGketartalék

A Tarsasag jegyzett t8kéje 2.583.220 e Ft, a Tarsasag alaptdkeje 2.583.220.000 db,
egyenként 100 Ft névérték(i, dematerializalt Uton kibocsdtott torzsrészvényekbdl all.

A t6ketartalék tartalmazza a részvény kibocsataskor a részvények névértéke és ellenértéke
kdzotti kiilonbdzet dsszegét, illetve a téketartalékba helyezett pénzeszkdzdk, eszkdzdk
értékét. (A vallalatcsoport targyévi t8ketartaléka 594,752 e Ft.)

12. Ertékelési tartalék

Az értékelési tartalék az egyéb ingatlanck valds értéken vald kimutatdsahoz kapcsolddd
névekmények Osszegeit tartalmazza halasztott addkotelezettség értékével nettositott
tsszeghen, mely a 2016. évben nem 10.677 e Ft-tal nétt a 2015-6s évhez képest az addkuics
10%-rol 9%-ra torténd cstkkenése miatt, az dsszege pedig 982.873 e Ft.

13. Hosszu lejdrati pénziigyi kotelezettségek {adatok e Ft-ban)

2016. december 31. 2015. december 31.

Pénziigyi kotelezettségek 2.568.879 3.257.782
Ebbdl rovid lejaratd rész {-) {565.240) (279.984)
Osszesen 2.003.639 2.977.798

A hosszU lejaratl hitelek és kdlesondk allomanya 2016, december 31-én 2.003.639 e Ft
szemben a 2015. december 31-én fennallt 2.977.798 e Ft-tal.

A bankhitelek, ezen belll a hosszU lejaratu és révid lejaratll hitelek devizaban és forintban
2016,12.31-én és5 2015.12.31 -én fennallo dsszeget az alabbi tablazat mutatja:

CIB Bankhitel

Kélcson dsszege | Koleson Osszege Ebb6l hosszu Ebbé! révid

Hosszu lejaratu hitelek Eur-ban e Ft-ban lejératd e Ft-ban | lejdratd e Ft-han
2016.12.31. 2016.12.31., 2016,12.31. 2016.12.31.

Budapesti Ingatlan Nyrt. 8.259.530 2.568.879 2.003.639 565.240

Kblcsén Osszege

Kblcsbn Gsszege

Ebhéi hosszi

EbhE] révid

CiB Bankhitel

Hosszu lejaraty hitelek Eur-ban e Ft-ban lejarati e Ft-ban | lejaratd e Ft-ban
2015.12.31. 2015,12.31. 2016,12.31. 2015.12.31.
Budapesti Ingatlan Nyrt. 10.404.259 3,257,782 2.977.798 279.984
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A Budapesti ingatlan Nyrt. esetében a hosszu és révid lejaratl kélcsdndk bazis és targy évi
Osszegében jelentés csokkenés figyelhetd meg. Ennek oka, hogy az id8szaki rendes
térlesztéseken {894.174 EUR) kivi] eldtdrlesztés is tortént (1.250.555 EUR), melynek oka,
hogy Kirdlyhagé téri ingatlan, valamint a Castrum-haz irodak eladasabol befolyt pénzdsszeg
egy részét a tarsasag elbtdrlesztésre forditotta.

A hitel évkdzi torlesztésén a Térsasdg Ssszesen 2.290 E Ft veszteséget realizalt, az évi végi
atértékelés hatasa pedig 17.224,5 E Ft nem realizélt nyereség.

A Csoport hiteleinek részletei, a hitelek feltételei és biztositékai az alabbiakban kerlinek
bemutatasra:

A Budapesti Ingatlan Nyrt. EUR-ban fennalld hitelének lejarati id6pontja 2018. marcius 31-
e. A hite! biztositékai: jelzalogjog ingatlanokon (részletesen Id. 31. Mérleg alatti tételek),
beszamitas, opcids vételi jog. A hitel t8ketdrlesztése negyedévente torténik, a kamatfizetés
gyakorisaga havi, mértéke Euribor-hoz k&tott.

A hosszu lejaraty hitelek torlesztése a szerzédés alapjan a kovetkezé:

2016. december 31.

2017-ben torlesztends 565.240 e Ft
2018-ban torlesztends 2.003.639e Ft
Osszesen 2.568.879 e Ft

14. Halasztott add kételezettségek

A halasztott add szamitdsa sordn a Csoport az adodzas szempontjabdl figyelembe vehetd
értéket hasonlitja dssze a kdnyv szerinti értékkel eszkbz8nként és kotelezettségenként. Ha
a kllénbdzet atmeneti klilonbség, azaz belathatd iddn belll az eltérés kiegyenlitédik, akkor
elbjelének megfelelBen halasztott add kotelezettséget vagy eszkozt vesz fel. Az eszkdz
felvételekor a megtérilést kiilon vizsgalia a Csoport.

Az eszkdzdket a menedzsment dltal elkészitett addstratégia témasztja ala, amely bizonyitja,
hogy az eszkdz megtérdil.
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A kdvetkez8 levonhatd és addkdteles addékilénbdzetet okozd eltérések azonositasara
kerllt sor 2016-ban és 2015-ben (adatok e Ft-ban):

Vevbkovetelések értékvesztése
Ingatlanok, gépek, berendezések
Veszteségelhatarolas
Céltartalék

Egyéb

Adokdteles klilénhozet dsszesen
Halasztott addkotelezettség Gsszesen

15. Egyéb hosszu lejarat kotelezettségek

2016. december 31. 2015. december 31,

(1.251) (4.181)
876.633 964.182
(348.656) (387.395)
845 0

0 0
527.571 572.606
527.571 572.606

A 2016. december 31-ei egyéb hosszu lejaratt kotelezettség allomany értéke 0 e Ft,

megegyezden a 2015-6s allomannyal.

16. Rovid lejarati pénziigyi kbtelezettségek (adatok e Ft-ban)

2016. december 31,

2015. december 31.

CIB hitel
Raiffeisen hitel
Folydszadmlahitel

Osszesen

565.240 279.984
0 0
0 0
565.240 279.984

A cégcsoport rovid lejaratl hitelei kdzott a hosszdi lejaratl bankhitel kévetkezd évben
esedékes tOrlesztd részlete talalhatd: ezek alakulasat bazis évrdl a targy évre devizédban és
forintban a hosszu lejaratl hiteleknél talalhato tablazat tartalmazza.

A hosszl lejaratd bankhitelek kdvetkezd évben esedékes torlesztd részleteinek &sszege
jelent8sen magasabb az eléz8 évhez képest, tekintve, a Bankkal kétdtt megadllapodas
szerint 2017-t6l a Tarsasag emelt &sszegl rendszeres téketdrlesztést fizet.
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17. Széllitéi kotelezettségek (adatok e Ft-ban)

2016. december 31. 2015, december 31,

Szallitdl kotelezettségek 117658 38.933

Osszesen 117.658 38.933

A szallitdi allomany targyévi osszege az ingatlanokhoz kapesolddé kdzlizemi-, telefon- és
egyéb igénybe vett szolgdltatdsi kotelezettségeket, valamint garancidlis visszatartds miatti
kitelezettségeket tartalmaz.

18. Egyéb kotelezettségek és passziv id6beli elhatarolasok {adatok e Ft-ban)

2016. december 31. 2015. december 31.

Egyéb kotelezettségek 592.017 504.746
Passziv id8beli elhataroldsok 46.007 40,156
Osszesen 638.021 544.902

Az egyéb kitelezettségek értéke a kdvetkezbeket tartalmazza 2016. s 2015. december 31-
én {adatok e Ft-ban):

2016. december 31, 2015. december 31,
Vevdi eldlegek 450.845 361.038
lovedelem elszamolas 21.052 2.953
Dematerializacidval kapcsolatos,
tulajdonosokkal szembeni kotelezettseg 75.280 75.280
Add- és jarulékfizetési kotelezetiségek 32.304 48.387
Kodziizemi és telefon kéltségek
elhatarolasa 26.058 24123
Vevdi elbrefizetések 11.957 16.447
Bevétel elhatarolasok 0 1.024
Egyéh koltség ethatarolasok 19.949 15.009
Penzligyi lizinghez, kapcsolodo
kitelezettség 0 0
Egyéb kitelezettség 576 641
Osszesen 638.021 544.902

Az egyéb rovid lejdrat( kotelezettségek és passziv id8beli elhatarolasok dllomanyanak
alakulasét ddntéen a vevéi elblegek, a dematerializacidval kapcsolatos tulajdonosokkal
szembeni kételezettség, valamint az elhatarolt kézlizemi és egyéb kéltségek hatdrozzidk
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meg 2015-ben és 2014-ben is. A ndvekedés dont8 részét a vevdi eldlegek Gsszegének
nbvekedése teszi ki.

19. Arbevétel {adatok e Ft-ban)

2016. december 31. 2015. december 31.

Béerbeadashd! szarmazd és

{izemeltetési dij bevételek 1.036.926 1.070.854
Parkolasi dij bevételek 219.011 184.659
K&zvetitett szolgaltatasokhoz

kapcselddd bevételek 216.275 209.290
Széllodai és éttermi

szolgaltatdsokhoz kapcs. bevételek 188.017 161.886
Ingatlan értékesités arbevétele 1.076.476 1.250.912
Egyéb arbevételek 18.213 24.129
Osszesen 2.754.918 2.901.730

A bevétel a cégcsoport tagjainak kizardlag a sajat szamldjara kapott és jard gazdasagi
hasznok bruttd beszamitasait foglalja magaban.

A bérleti, Gzemeltetési és parkoldsi dij bevételek nem vialtoztak szamottevden az eldzd
évhez képest, csupan az Osszetételik. A bérleti dijak ugyan nagyobb mértékben
emelkedtek az el6z8 évhez képest a Bihari (ton, a Flérian Udvarban és a Rakécezi (ti
bérleményben, de a Kirdly utcai ingatlan 2015-8s értékesitése miatt az arra jutod bérleti dij
arbevétel hidnya érezhetd a targyévben, tovabbd a Bajcsy-Zsilinszky Gti bérlemény
kihasznaltsaga is csdkkent. Jelentds emelkedés figyelhet8 meg ugyanakkor a parkolasi
dijbevétel tekintetében mind az Aranykéz utcai, mind pedig a Flérian Udvarban talalhatd
parkoldhazban, mely emelkedés kompenzélita a bérleti- és Uzemeltetési dijbevétel fentebb
részletezett csékkenését.

A kozvetitett szolgaltatdsok a bérlék felé tovabb szamlazott kézlizemi- és telefon dijakat
tartalmazza, mely a targy évben csekély mértékben, 3%-kal emelkedett. A
tovabbszamlazdsok elsésorban a Fldrian Udvar bérléinek kdziizemi fogyasztasanak, a Victor
Hugd utcai bérldk dramfogyasztasanak, illetve a Zagrabi Ut 1-3. szam alatt talalhatd szélloda
bérlemény kdzlzemi fogyasziasanak tovabbszamlazadsabdl erednek.

A szallodai és éttermi szolgdltatdsok bevétele 16 %-kal nétt, melynek legfébb oka a
Kastélyszalldban eltdltott vendégéjszakak szalldsdij bevételének jelentds ndvekedése.

Az ingatlan értékesités arbevétele 14 %-kal csdkkent az el6zé évhez képest, melynek
legfébb oka, hogy ugyan a Harsanylejté Projekt telek értékesitései jelentésen ndttek, de a
Castrum-Haz ingatlanértékesitései 2015-ben par kisebb tétel kivételével befejezddtek, igy
2016-ban lényegi eredményt mar nem generaltak,
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Az egyéb arbevételek kézott az elé28 csoportokba nem sorolhatod bevételek szerepelnek,
melyek 6sszege 25%-kal csokkent bazis id&szakrdl a targy iddszakra.

20. Egyéb miikddési bevétel {adatok e Ft-ban)

2016. december 31, 2015. december 31.

Valds értékelés 2.531.941 0
Ingatlan értékesités 2.403.000 395.000
Egyéb bevételek 18.059 6.181
Osszesen 102.318 102.318

Az egyéb mikodési bevétel soron 2016, évben a befektetési ingatlanok valés értékelésének
és értékesitésének nyeresége, valamint egyéb bevételek jelennek meg. A Kirdlyhagd tériés
a Sas utcai ingatlanok értékesitésének IFRS szerinti eredmeénye 2.403 millié Ft volt.

21. Anyag jellegii raforditas (adatok e Ft-ban)

2016. december 31. 2015. december 31.

Anyagkoltségek 169.222 167.168
lgénybe vett szolgaltatasok értéke 345,867 405.367
Egyeéb szolgaltatasok ertéke 18.346 17.066
Eladott aruk beszerzési értéke 323.240 5399.875
Eladott (kdzvetitett) szolg. értéke 215.557 209.695
Osszesen 1.072.232 1.399.271

Az anyag jelleg(i raforditdsok 8sszege 327.039 E Ft-tal fett alacsonyabb, mint el8z56 évben,
melynek legnagyobb tétele egyrészt az igénybe vett szolgéltatasok csbkkenése, melyet a
sajat tulajdon( gépjarmdvek haszndlata miatt lenulldzodott gépjarm( bérleti dij (15.300 £
Ft), valamint a sajat er6bdl értékesitett Harsanylejté telkek miatt lecsdkkent
ingatlantigyndki dij (20.600 E Ft) okozott. Ezen kiviil az ELABE 277.000 E Ft-tal alacsonyabb
az eléz8 évinél, mert az eladott Harsanylejtd épitési telkek miatti ELABE emelkedést
{169.000 E Ft) csékkentette, hogy a Castrum-haz irodai az el6z6 években eladasra keriiitek,
igy az azokra juté ELABE 277.000 E Ft-tal csdkkent.
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22, Személyi jellegli raforditasok (adatok e Ft-ban)

2016. december 31. 2015. december 31.

Bérkoltseg 266.611 246.533
Egyeb személyi jellegl juttatasok 17.414 18.308
Jarulékok 74.428 ©9.406
Osszesen 358.453 320.651

A személyi jellegl raforditasok 7%-kal emelkediek el6zGévhez képest, mely leginkdbb
jutalom kifizetéshél adddik.

23. Egyéb miikodési raforditdsok {adatok e Ft-ban)

2016. december 31. 2015. december 31.

Valds értékelés 1.009.727 273.599
Ingatlan értékesités 447.343 0
Ingatlan értékesités miatti PPA valtozas 1.243.177 ¢
Egyéb raforditasok 2.042.882 895.087
Osszesen 4.743.129 1.168.686

Az egyéb mikodesi raforditasok jelentds tétele az ingatlanok értékesitése miatt azok piaci
értekének csbkkenése miatt elszamolt Ssszeg. Az egyéb raforditasock mindkét évben
megjelend tételei az ingatlanok épitmény- és telekaddja, az iparlizési add (176.877 E Ft).
Emellett a targyében jelentds tételként szerepel a Kirdlyhagd téri és a Sas utcai ingatlanok
ertékesitésekor a kivezetett eszkdzok kdnyv szerinti értéke (1.483.000 E Ft), az eladds vagy
eléviilés miatt a beruhazasok kozll leirt és kivezetett tervek kényv szerinti értéke (327.092
E Ft), valamint a Sas utcai ingatlan értékesitése miatt kivezetett PPA.

24, Pénzigyi mliveletek bevételei és raforditasai (adatok e Ft-ban)

2016. december 31. 2015. december 31.

Kapott kamatok 6.820 13.303
Arfolyamnyereség 18.539 26.081
{sszesen 25.359 39.384
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2016. december 31. 2015. december 31.

Fizetett kamatok 87.522 177.620
Arfolyamveszteség 5.348 3.700
Egyéb 0 0
Osszesen 92.870 181.320

A pénziigyi miveletek bevétele tébb mint harmadaval csdkkent az eldz8 évhez képest,
melynek legfébb oka a HUF/EUR arfolyam kedvezdtlen iranyu valtozasa, mind a
hiteltdrlesztéskor realizélt, mint pedig az év végi atértékelés tekintetében.

A pénzlgyl miveletek raforditésa a banki hitelek utan fizetett kamatokat és az
arfolyamveszteséget tartalmazza. A fizetett kamat &sszege a hitel torlesztesek miatt az
el6z8 évinek kevesebb, mint felére csékkent, mig az arfolyamveszteség a HUF/EUR

arfolyam kedvezdGtlen iranyd véltozasa miatt némileg nétt az el8z26 évhez képest.

A fenti tényezbknek koszénhetSen a pénzigyi miveletek 2016, évi eredménye
Osszessegében 74.425 e Ft-tal ndtt az elSz28 évihez képest.

25. Jovedelemadadk {adatok e Ft-ban)
A jovedelemaddkhoz kapcsoldédé raforditasok a kovetkezéekhdl tevodnek dssze:

2016. december 31. 2015, december 31.

Tarsasagi add 73.637 24.430
Halasztott ado -34.383 12.674
Osszesen 39.254 37.104

A csoportszint(i tdrgyévi tdrsasagi add az egyes tdrsasdgok helyi szabalyok szerint
megallapitott adézandd nyeresége alapjan ker(ilt meghatarozasra. A tarsasagi adé kulcsa
10% éves 500 millié forint addzés elbtti eredmény alatt, és 19% maradt az 500 millid
forintos szintet meghaladd eredményre vonatkaozdan.

Az add leverzetése a kdvetkezd volt:

2015 2015
Addzas eldtti eredmény 1.434.313 96.299
Aktualis adokules alapjan szamitott addfizetési
kotelezettség 10% (73.637) 0
Allandé kiilonbségek 34.383 (59.195)
Jovedelemaddk Gsszesen {39.254) 37.104
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26. Egy részvényre jutd eredmény

Az alap részvényenkénti nyereség szamitdsakor a részvényeseknek kicszthatd addzés utani
eredmeényt kell figyelembe venni, valamint a kibocsatott tdrzsrészvények éves atlagos
szamat, amely nem tartalmazza a sajat részvényeket,

2016 2015
Részvényeseknek kioszthatd addzds uténi eredmény {eFt) 1.395.058 59.195
Kibocsatott térzsrészvények stlyozott atlagos szama (ezer 25.766.763 25.832.200
db)
Egy részvényre jutd eredmény (alap) (Ft) 54,14 2,29

A Tarsasagnal nincsen olyan tényezd sem 2016-ban, sem 2015-ben, amely higitanad az egy
részvényre juté eredményt.

27. Szegmensinformaciok

A vallalatcsoport valamennyi ingatlana Budapesten és vonzaskdrzetében taldthatd, igy a
bevételek és raforditdsok foldrajzi régidk szerinti megosztasa nem indokolt. Tekintettel
arra, hogy a vallalatcsoport ingatlanok bérbeadaséval, hasznositdsaval és kereskedelmével
foglalkozik a szegmensek kialakitasara 2016. évben is ennek megfelel8en kerlilt sor. Ezen
kivdl klildn keriil kimutatdsra a cégesoport miikodéshdl eredd, ingatlanokhoz kdzvetlendl
nem kapcsolhatd (zemi eredmény.

A fent emlitett csoportositds szerinti szegmensek bevételeinek és kdltségeinek 2015. és
2016. évi alakulasat az aldbbi tablazat tartalmazza (adatok e Ft-ban):

Befektetési Egyéb| Kereskedelmi| Miikodési

2015 ingatlan ingatlan ingatlan| eredmény Osszesen
Ertékesités arbevétele 2288102 0 624 384 60 597 2973 083
Egvéb mitkodési bevétel 397 829 0 0 3353 401 182
Anvagjellegll raforditasok -1093 988 0 -220 079 -156 555 -1470 622
Személvi jelleghi raforditasok -40 191 0 0 -294 057 -334 243
Ertékesokkendés és értékvesztés -123 793 -16 483 0 -22 195 -162 471
Egvéb milkodési raforditasok 47 686 0 -1 157 679 -58 697 -1 168 690
Uzleti tevékenység eredménye 1475645 -16 483 -753 374 -467 554 238 234
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Befektetési Egyéb| Kereskedelmi Mitkddési )

2016 ingatlan ingatlan ingatlan| eredmény Osszesen
Ertékesités arbevétele 1709 660 4] 1062302 2 468 2774430
Egveéb mitkodési bevétel 4916 041 0 150 36 809 4953 000
Anvagieliceg( raforditasok -665 769 0 -343762 -82214| -1091745
Személyi jellegil raforditasok -48 085 0 0 -310 368 -358 453
Ertékcsokkenés és értékvesztés -3 868 -2479 0 -25933 -32 280
Egvéb mitkodési raforditasok -3 607 856 -120 -1 065 639 -69 374 -4743 129
Uzleti tevékenység eredménye 2 299 983 -2599 -346 949 -448 612 1501823

28, Kockdzatkezelés

A Csoport eszkdzei kozé tartoznak a pénzeszkdztk, értékpapirok, vevdi és egyéb
kivetelések, valamint egyéb eszkozok — kivéve az addkat. A Csoport forrdsai kdzé tartoznak
a hitelek és kdlcsdndk, szallitéi és egyéb kotelezettségek, kivéve az addkat és pénzlgyi
kételezettségek valds értéken toOrténd atértékelésébdl szarmazd nyereseget vagy
veszteséget,

A Csoport a kdvetkez& pénzligyi kockazatoknak van kitéve:
hitetkockazat

likviditasi kockazat

piaci kockazat

Ez a fejezet bemutatja a Csoport fenti kockazatait, a Csoport célkitlizéseit, politikait,
folyamatok mérését és kockézat kezelését, valamint a Csoport menedzsment tékéjét. Az
lgazgatdsag dltaldnos felelBsséget visel a Csoport |étrehozasa, fellgyelete és
kockdzatkezelése terén.

A Csoport kockazat menedzsment politikdjanak célja, hogy kiszlirje és kivizsgalja azokat a
kockazatokat, amelyekkel szembesiil a Csoport, valamint hogy bedllitsa a megfeleld
kontrollokat, és hogy fellgyelje a kockazatokat. A kockazat menedzsment politika és
rendszer felGivizsgélatra kerll, hogy tikrozhesse a megvaltozott piaci kérilményeket és a
Csoport tevékenységeit.

Tékemenedzsment

A Csoport politikdja, hogy meg&rizze az alaptdket, amely elegendé ahhoz, hogy a befektetdi
és hitelez6i hizalom a jov8ben fenntartsa a jovSbeni fejlédését a Csoportnak. Az
lgazgatdtandes igyekszik fenntartani azt a politikdt, hogy kdlcstnadasokbdl eredd
magasabb kitettséget csak magasabb hozam mellett véllal, az erds tékepozicié altal
nyujtott eldnydk és a biztonsag alapjan.
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A Csoport t8keszerkezete a nettd idegen tékéhdl, valamint a Csoport sajat t&kéjébdi all {ez
utodbbi a jegyzett tékét, a tartalékokat és a nem ellenérzé tulajdonosok részesedését
foglalja magaban).

A Csoport a t6ke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Csoport tagjai folytatni tudjak
tevékenységiket és egyUttal maximalizaljak a tulajdonosck szamara a megtériilést a
kblcsontbke és a sajat tdke optimalis egyensllyozasaval, valamint az optimalis
tékestruktlra megtartasat a tékekoltségek csdkkentése érdekében. A Csoport azt is figyeli,
hogy tagvéllalatainak t8keszerkezete megfelel-e a helyi térvényi el8irasoknak.

A Téarsasag tOke kockazata 2016-ban és 2015-ban sem jelentfs. Az idegen t8ke a
beszamolasi id8szak végén az alabbiak szerint alakult (adatok e Ft-ban):

Melléklet 2016. december 31. 2015. december 31.
Hitelek, kélcsonok 13,16 2.568.879 3.257.781
Le: Pénzeszkdzok 10 3.760.163 968.885
Nettd addssagallomany -1.191.284 2.288.897
Sajat téke 15.500.121 14.143.387
Netto sajat tdke 16.691.405 11.854.490

Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazatat fejezi ki, hogy az adds vagy a partner nem teljesiti
szerzbdéses kotelezettségeit, amely pedig pénzligyi veszteséget eredményez a Csoport
szamara. Pénzlgyi eszkdzok, amelyek hitelezési kockdzatoknak vannak kitéve, lehetnek
hossz( vagy révid tavu kihelyezések, pénzeszkdzok és pénzeszkdz-egyenértékesek, vevdk
és egyeéb kovetelések.

A pénzlgyi eszkdzok kdnyv szerinti értéke a maximalis kockazati kitettséget mutatjak. Az
alabbi tablazat a Csoport maximalis hitelkockéazati kitettségét mutatja 2016. december 31-
én és 2015. december 31-én (adatok e Ft-ban),

2016, december 31, 2015. december 31.
Vevdkovetelések 81.075 202.515
Pénzeszkozok és pénzeszkoz 3.760.163
egyenértékesek 968.885
{sszesen 3.841.238 1.171.400

Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak kockdzata, hogy a Csoport nem tudja pénzigyi kbtelmeit
esedékességkor teljesiteni. A Csoport likviditdsmenedzselési megkdzelitése, hogy
amennyire lehetséges, mindig megfelel6 likviditast biztositson kotelezettségei
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esedékességkor térténé teljesitéséhez, mind szokdsos, mind feszitett kdriiimények kdzott
anélklll, hogy elfogadhatatlan vesztesége meriiine fel vagy kockaztatna a Csoport hirnevét.

A Csoport tagvallalatai cash-flow tervet készitenek, melyet folyamatosan aktualizalnak. A
Csoport gordllé elérejelzéssel vizsgédlja a Csoport pénzeszkdz szlkségletét a mikddeéshez
szitkséges megfeleld pénzallomany biztositdsa érdekében, valamint a hitelszerz&déshen
meghatdrozott pénzligyi mutatdk teljesiilését. A Csoport szinten jelentkezd készpénz
tobblet betétszamlakon, lekotott betétekben testesll meg.

Piaci kockazat

A piaci kockdzat annak kockdzata, hogy a piaci drak, mint az atvaltasi arfolyamok,
kamatlabak és a befektetési alapokba torténd befektetések drai, valtozasa befolyasolni
fogja a Csoport eredményét vagy pénzlgyi instrumentumokban lévd befektetéseinek
értékét. A piaci kockézat kezelésének célja a piaci kockdzatnak vald kitettségek kezelése és
ellendrzése elfogadhato keretek kozott, a haszon optimalizélasa mellett,

Erzékenységi elemzés

A Csoport megallapitotta, hogy eredménye alapvetben két pénzlgyi természetl
kulcsvaltozdtdl figg lényegesen: a kamatkockadzattdél és a devizakockdzattdl Ezen
kulcsvaltozdkra elvégezte az érzékenységi vizsgalatokat.

A kamatkockazatok csdkkentését elsdsorban a szabad pénzeszkdzok lekdtésevel igyekszik
a Csoport biztositani. Arfolyam-fedezeti Ggyleteket a Csoport nem két.
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Kamat érzékenységi vizsgalat eredménye {a kamatvaltozas szazalékaban, adatok e Ft-

ban):

Tényleges kamatokkal

Addzas elétti eredmeény - kamatraforditds
nélkiil

Nettd kamatraforditas

Adozas elftti eredmény

1%

Addzds elftti eredmény - kamatraforditas
nélkiil

Nett6 kamatraforditas

Adodzas eldtti eredmény

Adézads elbtti eredmény vdltozdsa
Adozds el§tti eredmény vdltozdsa (%)
5%

Addzas elbtti eredmény - kamatraforditas
néikil

Nettd kamatraforditas

Addzas elStti eredmény

Addzds eldtti eredmény viltozdsa
Addzds elitti eredmény valtozdsa (%)
10%

Adozas eldtti eredmeny - kamatraforditas
nélkil

Nettd kamatraforditas

Adozas elftti eredmény

Addzas elétti eredmény valtozdasa
Adozas eldtti eredmény valtozasa (%)
~1%

Addzds elbtti eredmény - kamatréforditas
nélkl

Netté kamatraforditas

Addzas eldtti eredmény

Adozas elétti eredmény vaitozdsa
Adozas eldtti eredmény viltozasa (%)
-5%

Adozas eldtti eredmeény - kamatraforditas
nélkiil

Netté kamatraforditds

Adozas eldtti eredmény

Addzds eldtti eredmény valtozasa
Adozas eltti eredmény vdltozdsa (%)

-10%

2016. december 31.

1434 311
-80 702
1515013

1434 311
-81 509
1515820
807
0,053%

1434311
-84 737
1519048
4035
0,266%

1434311
-88 772
1523083
8070
0,533%

1434311
-73 895
1514206
-807
-0,053%

1434 311
-76 667
1510978
-4 035
-0,266%

2015, december 31.

96 299
-164 316
260 615

96 299
-165 960
262 259
1643
0,630%

96 299
-172 532
268 831
8216
3,152%

96 299
-180 748
277 047
16432
6,305%

96 299
-162 673
258 972
-1 643
-0,630%

96 299
-156 101
252 400
-8 216
-3,152%
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Addzas eldtti eredmény - kamatraforditas

nélkal 1434 311 96 299
Nettd kamatrafordités -72 632 -147 885
Adodzas elStti eredmény 1506942 244184
Adézds eldtti eredmény valtozdsa -8 070 -16 432
Adozas el6tti eredmény valtozdsa (%) -0,533% -6,305%

Deviza véltozas érzékenységi vizsgalat eredménye (az drfolyamvaltozds szazalékaban,
adatok E Ft-ban):

Aktualis arfolyamokkal 2016. december 31. 2015. december 31.
Nem monetaris és forintban denominalt

eszkdzok 18 949 589 18 219 650
Devizas eszkdzdk 412 047 354 197
Forinthan denomindlt kdtelezettségek 1286793 1172679
Devizas kitelezettségek 2574722 3257782
Nettd eszkdzallomany 15500121 14143 386
1%

Nerm monetaris és forinthan denominalt

eszkdzok 18 949 589 18 219 650
Devizds eszkzdk 416 167 357739
Forintban denomindlt kdtelezettségek 1286793 1172679
Devizas kotelezettségek 2 600 463 3 290 360
Nettd eszkozallomany 15 478 494 14114 350
Netto eszkdzallomdny valtozdsa -21 627 -29 036
Netté eszkdzallomany valtozdsa (%) -0,140% -0,205%
5%

Nem monetaris és forinthan denominalt

eszkdzok 18 949 589 18 219 650
Devizds eszkdzok 432 649 371907
Farinthan denomindit kitelezettségek 1286793 1172 679
Devizds kbtelezettségek 2703 458 3420671
Nettd eszkdzallomany 15 391 987 13998 207
Netté eszkdzallomany valtozdsa -108 134 -145 179
Nettd eszkdzallomdny valtozdsa (%) -0,698% -1,026%
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10%
Nem monetdris és forintban denominalt
eszkdzok

Devizas eszk6z0k

Forinthan denomindlt kotelezettségek
Devizas kotelezettségek

Nettd eszkdzdllomany

Netté eszkbzdallomany valtozdsa
Netto eszkdzdallomdany valtozdsa (%)

-1%
Nem monetéris és forintban denominalt
eszkdzok

Devizds eszkézdk

Forintban denominalt kbtelezettségek
Devizas kotelezettsegek

Netto eszkdzdliomany

Nettd eszkézallomany valtozdsa
Netté eszkdzalfomany valtozasa (%)

-5%
Nem monetaris és forintban denominali
eszkozok

Devizas eszkfzdk

Forintban denomindli kdtelezetiségek
Devizas kdtelezettségek

Nettd eszkdzallomany

Netto eszkdzallomany valtozdsa
Netto eszkbzallomany valtozdsa (%)

-10%
Nem monetaris és forintban denominalt
eszkozok

Devizas eszkdzBk

Forintban denominalt kitelezettségek
Devizés kitelezettségek

Nettd eszkdzallomany

Netto eszkizdllomany valtozdsa
Netto eszkazallomdny valtozdsa (%)

18 949 589
453 252
1286 793
2832194
15 283 853
-216 267
-1,395%

18 949 589
407 927
1286 793
2548 974
15 521 747
21627
0,140%

18 949 589
391 445
1286 793
2445985
15 608 254
108 134
0,698%

18 949 589
370 842
1286 793
2317 249
15 716 388
216 267
1,395%

18 219 650
389617
1172679
3 583 560
13853028
-290 359
-2,053%

18 219 650
350 655
1172679
3225204
14172 422
29036
0,205%

18 219 650
336 487
1172 679
3094 893
14 288 565
145 179
1,026%

18 219 650
318 777
1172 679
2 932 004
14 433 745
290 359
2,053%
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29. Pénziigyi instrumentumok {adatok e Ft-ban)

Pénziigyi instrumentumnak mindsiilnek az adott kolcsondk, a befektetett pénziigyi
eszkdz0k, a forgdeszkdzdk kozll a vevdkovetelések, az értékpapirok és a penzeszkdzok,
valamint a felvett hitelek, kdlcséndk és a szallitdi kdtelezettségek.

2016. december 31. Konyv szerinti érték Valds érték

Pénziigyi eszkdzdk
Amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott
kBlcsbnok és kbveteiések

Vevikdvetelések 81.075 81.075
Pénzeszkdzdk és pénzeszkdz 3.760.163 3.760.163
egyenértékesek

Pénziigyi kotelezettségek
Amortizait bekeriilési értéken nyilvantartott

kételezettségek

Pénziigyi kitelezettsegek 2.568.879 2.568.879
Szallitéi kotelezettségek 117.658 117.658
2015. december 31. Konyv szerinti értek Valbs érték

Pénziigyi eszkdzdk
Amortizalt bekerllesi értéken nyilvantartott
kdlesdndk és kovetelések

Vevikovetelések 202,515 202.515
Pénzeszkbzok és pénzeszksz
egyenértékesek 968.885 968.885

Pénziigyi kotelezettségek
Amortizalt bekeriilési értéken nyilvantartott

kotelezettségek
Pénziigyi kdtelezettségek 3.257.781 3.257.781
Szallitdi kdtelezettségek 38.933 38.933

A valds érték meghatdrozdsa mindkét évben a 2. szinthek megfeleld valds értéken tortént.

30. Igazgatotanacs és Felligyel Bizottsag javadalmazasa

Az anyavéllalatndl az Igazgatétanacsi tagok 2016, évben tiszteletdij nélkdl lattak el
tisztséglket, az Audit bizottsdgitagok 2016. évben 300.000,- Ft/hd tiszteletdij mellett 1attak
el tisztséglket. A konszolidacids kérbe vont lednyvallalatoknal FellgyelShizottsag nines. Az
lgyvezetés (ide értve a cégformabél addddan az Igazgatdsdgot, Vezérigazgatot is) dijazas
nélkll l1atja el meghizasat,
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31. Mérleg alatti tételek

Meérlegen kiviili, a vallalatcsoport jovobeni kotelezettségeire esetleg befolyéassal bird tételek:
a) 2016. december 31-én a cégcsoport vagyonat alkoté egyes dolgokon az alabbi
zalogjogok &llnak fenn:

A terhelt dolog, jog | A biztesitott kivetelést | A jogosult neve | A biztositott kivetelés/ -

(vagyonrész) megnevezése | - tartalmazé szerzédés -
el s azonoesitd adatal
{(kelte, szama, elnevezése)

| bejegyzett teher dsszege.

Budapest 28912 hrsz. | Hitelszerzédés:
ingatlan (1060 Budapest,

Bajesy-Zs. it 57.) Datuma: 2007, janudr 15.
Budapest 6979 hrsy.

imgatlan (1120 Budapest. | Biztositéki szerzhdések
Viarosmajor u. 12.) azonositdi:

Budapest 24393/0/A/1 hrsz.

ingatlan (1032  Budapest, | Ingatlan keretbiziositéki
Aranvkéz u. 4-6.) jelzdtogszerzdes:

Budapest 34214/3  hrsz.
ingatlan  (107¢  Budapest, Ddtuma: 2007, janudr 15,
Madach Imre tér 3.)
Budapest  34637/0/A/107 | Ingatlan  véeli  opcids
hrsz.  ingatln (1081 | szorz6des: 30.000.000.- EUR, azaz
Budapest. Rakdczi wl 57.) Harmincmillio eurd dsszegl

Verseg kiiltertilet 0122/ Datuma: 2007. janudr £3. CIB Bank Zit. (Gketartozas és jirulékai
hl'S'fi”-' 1“‘8315'1311 (Versegt Hitelszerzidés: 30.000.000.- EUR, azaz
Kas(¢lyszallo) (Hiléed :ﬁ; ’S‘}" ¢ Harminemillié curd sszegi
Budapesl 25351/1_ WSZ | Datuma: 2008, iiinius 26, (Gketartozas ¢és jarulékai
ingatlan (45/100-ad '
tulajdoni hinyad) Biztositéki szerzidések
(1130 Budapest, Pannoénia u, AZONOSIEHI:
45. - Victor Hugo w. 18-22.) | 1rontan sk

: gou. | Ingatlan keretbiztositéki

Budapest 18059 hrsz. | Jelzalogszerzddés:
mgatlan  (8454/10000-¢d

tulajdoni hanyad) Déatuma: 2008, jinius 26.

{1033 Budapest, Polgir u. 8- . B

10.) Ingatlan véleli opeios
szerzGdés:

Budapest 28613 hrsz,

ingatlan (1062 Budapest, | Daruma: 2008, jinius 26.
Andrassy it 82.)

b) A CIB szerzddéses kotelezettség fedezetére 100 M Ft-os bankgaranciat nyujtott a
Tarsasagnak, melynek ellenértékét fedezeti szamlan zarolta.

c) A jogi képviseld tajékoztatasa szerint Budapesti Ingatlan Nyrt. 2016. december 31-
én az alabbi peres eljarasokban szerepel alperesként;
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Peres eljardsok:

1.) Felperes: Sportran Ingatlanhasznosité Kft., VIII. rend( alperes: Budapesti Ingatlan Nyrt.

2.) Felperes: Budapest, VIIl. keriilet, Rakdczi at 57/a-b szam alatti Tarsashazkozosség;
alperes: Budapesti Ingatian Nyrt.

3.) Felperes: T8zsdei Egyéni BefektetSk Erdekvédelmi Szdvetsége részvényes; alperes:
Budapesti Ingatlan Nyrt. {vdlasztottbirdsagi eljaras)

A per tdrgya: Keresetinditas a Tarsasag egyes kdzgy(ilési és igazgatdtanacsi hatdrozatainak
hatélyon kiviil helyezése és végrehajtdsanak felfiggesziése irdnt. Az ligyben a Tarsasag jogi
képvisel8je a Szecskay Ugyvédi lroda.

4.) Felperes: Févarosi Csatorndzasi M(vek Zrt,; alperes: Budapesti Ingatlan Nyrt.

Folyamatban 1évé torvényességi feligyeleti eljdrdsok: (eljaré birdsédg: Févarosi
Torvényszék Cégbirdsdga):

1.) Kérelmez8: TSzsdei Egyéni BefektetSk Erdekvédelmi Szévetsége kérelmezett:
Budapesti Ingatlan Nyrt. Az ligyben a Tarsasag jogi képviselSje a Szecskay Ugyvédi Iroda.

2.) Kérelmez&: Tézsdei Egyéni BefektetSk Erdekvédelmi Szdvetsége kérelmezett:
Budapesti Ingatlan Nyrt. Az Uigyben a Tarsasag jogi képviseldje a Szecskay Ugyvédi Iroda.

A peres eljardsok egyike sem indokolja céltartalék képzesét.

32. Mériegforduldnap utdni események

A cégcsoportndl a mérleg fordulénapja és a mérlegkészités idSpontja kdzotti |ényeges
eseményként emlitendd, hogy 2017, janudr 24-jén a Budapesti Ingatlan Nyrt. hirdetményt
tett kdzzé arrdl, hogy ), 12 éves bérleti szerz8dés keriilt alairasra Madach téri ingatlanon

a szdlloda Uzemeltet8jével, melynek értelmében az éplilet teljes egésze felljitasra és
szallodai funkcidra vald dtalakitasra kerdl.
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33. A pénziigyi kimutatasok kozzétételre engedélyezése

A pénzigyi kimutatasokat a Csoport anyavallalatdnak igazgatdtanacsa aprilis 7-i Uilésén
megvitatta és ebben a formaban kbzzétételre engedélyezte.

A konszolidacios beszamolo alairasara jogosult személyek:

S

(/W A 74/
ry T -
dr. Uggr Anna Sajgal Géb?’"ﬂ

az lgazgatotanacs elndke vezérigazgatd

Budapest, 2017. aprilis 7.
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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES
A BUDAPEST! INGATLAN HASZNOSITASI £S FEJLESZTESI NYRT.
RESZVENYESE] £5 IGAZGATOSAGA RESZERE

A Nemzetkdzi Pénzigyi Beszamoldsi Standardok szerint készitett konszolidalt pénzlgyi kimutatasokrol
Kész(lt [elentés

Vélemény

Elvégeztik a Budapesti Ingatlan Hasznositdsi és Fejlesztési Nyrt. és Lednyvdllalatai (egyltt ,a
Csoport”) mellékelt, 2016, évi Nemzetkdzi Pénzlgyi Beszamoldsi Standardok szerint készitett
konszolidalt pénziigyi kimutatdsainak konywvizsgalatat, amely konszolidédlt pénzigyi kimutatdsok a
2016. december 31-i forduldnapra elkészitett konszolidalt pénzigyi helyzetre vonatkozo kimutatasbdl
- melyben az eszkézok és forrdsok egyezd végtsszege 19.361.636 eFt, -, az ezen idSponttal végzédd
{izleti évre vonatkozo konszolidalt eredménykimutatdsbdl, konszelidalt atfogd jovedelemre vonatkozo
kimutatashdl — melyben a térgyévi nettd eredmény 1.395.057 eFt nyereség-, konszolidalt sajat téke
valtozas kimutatdsbdl, konszoliddit cash flow kimutatashéi, valamint a konszoliddlt pénzigyi
kimutatdsokhoz flz6tt megjegyzésekbdl dlinak, beleértve a  jelentds szémviteli politikak
Osszefoglalasat.

Véleményiink szerint a mellékelt konszoliddlt pénzigyi kimutatasok minden lényeges szempontbdl
meghizhatd és valds képet adnak a Csoport 2016. december 31-én fenndlio konszolidalt pénzigyi
helyzetérél, valamint az ezen iddponttal végzédd évre vonatkozd konszolidalt pénzlgyi
teljesitmeényérsl és konszoliddlt cash flow-irdl, az EU altal befogadott nemzetkdzi pénzigyi
beszamolasi standardokkat dsszhangban,

Vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a magyar nemzeti  kdnywizsgdlati  standardokkal dsszhangban és a
kényvvizsgalatra vonatkozd — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabdlyok aiapjan
hajtotiuk végre. £zen standardok értelmében fenndlio felel@sségunk bdvebb lefrasat jelentesink A
kdnywvizsgdldnak a konszolidalt pénzigyi kimutatdsok kdnywvizsgalataért vald felelSssége” szakasza
tartalmazza. Filggetlenek vagyunk a Csoporttdl a Magyarorszagon hatalyos etikai kévetelményekkel
dsszhangban, és eleget tettiink egyéb etikai feleldsségeinknek ugyanezen etikai kdvetelmények
alapian.

Meggy6z8désink, hogy az dltalunk megszerzett konywvizsgélati bizenyiték elegendd és megfeleld
ahhoz, hogy megalapozza véleménylnket.

Figyelemfelhivas

Felhiviuk a figyelmet a konszoliddit éves pénzlgyi kimutatdasok kiegészitd megjegyzések 46. oldalan a
folyamatban [év8 peres eljdrasok cim alatti 3. megjegyzésre, a Tézsdei Egyéni Befektet&i Erdekvédelmi
Szévetsége aital, a Tarsasag egyes kozgy(lési és igazgatotandcesi hatdrozatainak hatalyon kivil helyezese és
végrehaitasanak felflggesztése targydban inditott keresetére, tovabba a folyamatban lévs torvényességl
fellgyeleti eljdrasokra. Véleményink nincs mindsitve e kérdés vonatkozasaban.

Kulesfontossagu konyvvizsgalati kérdések

A kulcsfontossagl kdnywvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitéiésiink szerint a
legielentésebbek voltak a targyiddszaki pénziigyi kimutatasok altalunk végzett konywvizsgalata soran. Ezeket
a kérdéseket a konszolidalt pénzigyi kimutatdsok egésze altalunk végzett konywvizsgdlaténak
dsszefliggésében és az arra vonatkozé véleményink kialakitdsa sordn vizsgaltuk, és ezekrdi a kérdesekrdl
nem bocsatunk ki kilon vélemeényt.

Készitette: Interauditor Kft. 1
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Kulcsfontossagu kényvvizsgalati kérdések

Kapcsolodd konyvvizsgalati eljarasok

Befektetési célil ingatlanok

A kérdés részletes kifejtését a konszolidalt éves
pénziigyt kimutatasck 2.1.4.1. es 3. pontai
.Befektetési céll ingattanok” fejezetek tartalmazzdk.

A Téarsasdg a tulajdondban l1évé befektetési céld

ingatlanjait valds értéken értékeli. Minden ev
december 3i-ére vonatkozdan megtdriént
(megtdrténik} az ingatlanok piaci értékének
aktualizdldsa., Az értékelés a nemzetkdzi

értékelési normak figyelembe vételével tériénik.
Az értékelés soran a nemzetkdzi eszkdzértékelési
gyakorlatban  altalédnosan  elfogadott  hérom
ertéketési modszer (koltség-megkodzelités, a piaci
osszehasonlitd  megkozelités és a  jovedelem
megkozelités)  kerll  alkalmazédsra, majd az
ingatianok piaci értéke az dvatossag elve alapjan
keril  meghatarczasra.  Azon  befektetési
ingatianok esetében, ahol dontés szlletett azok
ertékesitésérdl, és  az  értékesités meg is
kezdddott, a valos érték szamitasi metddus abbdl
indul ki, hogy az eszkdznek van aktiv piaca, vagyis
léteznek megkdtott adasvételi szerzédések. A
vatos  érték  meghatdrozasahoz az ingatlan
tényleges piaci ara, vagyis a mdr megkdtott
adasvételi szerzédésekben szerepl§ eladasi ar
(ezekbdl szédmitott dtlagar) szolgaltatja a legjobb
alapot. A befektetést célé ingatlanok valos
artekének véltozasabdl eredd nyereség, vagy
veszteség a targyiddszakban kertl elszamolasra
(az egyéb mkodesi hevételek, vagy az egyéb
miikadési raforditisok soron).

A befektetési céid ingatlanok év végl értékelése
kulcsfontossagy terlet, mivel & Tarsasagl vagyon
jelentds részét képezi, A targyévi addzott eredmeny
dontd része is ingatlan eladasbdél szérmazott.

Megvizsgaltuk a Csoport dltal a befektetési célu
ingatlanok  valds ériék meghatarozdsaval
kapcsolatban  kialakitott  kulcsfontossdgu  belsd
kontrollok miikddéset,

Megvizsgaltuk a  kils§  ingatlanszakérté  altal
alkalmazott értékelési modellek megfelalGségét,
azok input adatainak pontossagat, az alkalmazott
feltételezéseket, beleértve a  menedzsment
becsiéseket .

Mintavétel alapjan diraértékeltik a valds értéken
értgkelt  befektetési  céld  ingatlanokat  és
megvizsgaltuk, hogy azok elszamoldsa dsszhangban
van-e a vonatkozo szamvitell standardok elSirasaival.

Attekintettik az ingatlanok tulajdoni lapjait.

A targyévi dllomany  csokkenések elszamoldsat
tételesen ellendriztiik.

Megvizsgaltuk a befektetési céld ingatisnokkal
kapcsolatos kozzétételek megfelelGsségét.

Deviza hitef

A kérdés részletes kifeitését a konszoliddlt éves
pénzigyi kimutatasok 2.1.10. és 13. ponijaban lévd
LJPénzigyi  kitelezettségek” és |, Hosszulejaratu
pénzigyi kotelezettsegek” fejezet tartalmazza.

A CIB Bank Zrt-tdl felvett eurd hitel lejdrata:
2018.03.31. A hitel biztositékai: ingatlanokon
ielzdlogjog bejegyzés, kivetelés beszamitas, opcids
vételi jog.

Vizsgaliuk a Csoport dltal a pénziigyi kdtelezettsagek
nyilvantartdsara, efszamoldsdra hasznalt szabalyok
megfeleld alkalmazasat, a vonatkozé standardok
el&irasaival vald Gsszhangot.

Vizsgaltuk a kdzzétételek megfeleifségét.

Készltette: Interauditor Kf.
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Egyéb informécidk: A koszolidalt Gzleti jelentés (vezetdi jelentés)

Az egyéh informacidk a Budapesti Ingatlan Hasznositdsi és Fejlesztési Nyrt. és Leanyvéllalatai 2016.
évi konszolidalt Gzleti jelentésébdl (vezetdi jelentés) alinak. A vezetés felelds az egyéb informaciokért,
tovabba az (zleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabdly vonatkozd el@irasaival
tsszhangban torténd elkészitéséért. A jelentésink ,Vétemény” szakaszaban az konszolidalt pénzigyi
kimutatdsokra adott véleménylink nem vonatkozik a konszolidalt Gzleti jelentésre,

A konszoliddlt pénzigyi kimutatdsok altalunk végzett kdnywvizsgalatdval kapcsolatban a mi
felel6sségiink a konszolidalt {zleti jelentés dtolvasdsa és ennek sordn annak mériegelése, hogy a
konszelidalt Uzlet! jelentés iényegesen ellentmond-e a konszoliddlt pénzlgyt kimutatasoknak vagy a
kénywvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként gy tiinik-e, hogy az lényeges hibas
allitast tartalmaz.

A konszolidalt Uzieti jelentéssel kapcsolatban, a szamviteli térvény alapjén a2 mi felel8sséglnk tovabba
a konszolidalt Gzleti jelentés atolvasasa soran annak a megitélése, hogy & konszolidalt Gzleti jelentés a
szamviteli torvény, ilietve, ha van, egyéb mas jogszabaly vonatkozd el6irdsaival ésszhangban készilt-g,
beledrtve, hogy a konszolidait {izleti jelentés megfelel-e a szamviteli torvény 95/B. §. (2} bekezdés e
és f) pontidhan foglait kévetelményeknek. A szémviteli torvény alapjan nyilatkoznunk kel tovabba
arrdl, hogy a konszolidalt Gizleti jelentésben rendelkezésre bocsatotték-e a szdmviteli torvény 95/8. §.
(2) bekezdes a)-d) s g) pontjdban meghatdreozott informaciokat.

Véleménylnk szerint a Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztasi Nyrt. és Leanyvallalatai 2016. évi
konszolidalt Uzieti jelentése dsszhangban van a Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. és
Lednyvalialatai 2016, évi Nemzetkdzi Pénzigyi Beszamolasi Standardok szerint készitett konszolidalt
pénziigyi kimutatasaival és a konszoliddlt Uzleti jelentés a szamviteli torvény eldirdsaival 6sszhangban
készlilt. A konszoliddit (zleti jelentésben rendelkezésre bocsatottdk a szamviteli torvény 95/8. §. (2)
bekezdés a)-d) és g) pontidban meghatérozott informaciokat.

Mivel egyéb mas jogszabaly a Csoport szamdra nem ir eld az (zleti jelentésre vonatkozd tovabbi
kévetelményeket, ezért ezzel kapcsolatban az Uzieti jelentésre vonatkezo véleményink nem tartalmaz
a szamviteli torvény 156.§ {5) bekezdésének h) pontjdban el&irt véleményt.

A fentieken til a Csoportrdl és annak kornyezetérdl megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell
tenniink arrdl, hogy a tudomasunkra jutott-e barmely {ényegesnek tekinthetd hibas kéziés (lényeges
hibds &llitas) a konszolidalt izleti jelentésben, és ha igen, akkor a szdban forgd hibas kozlés {hibas
allitas) milyen jelieg{l. Ebben a tekintetben nincs jelenteni valdnk.

A vezetés és az irdnyitdssal meghizott személyek feleléssége a konszolidalt pénzigyi kimutatasokért

A vezetés felelds a konszolidalt pénziigyi kimutatdsoknak az Eurdpai Unid altal elfogadott Nemzetkézi
Pénziigyi Beszamoldsi Standardokkal dsszhangban térténd és a valos bemutatas kbvetelményének
megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan belsd kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart
ahhoz, hogy lehetévé valjon az akdr csalasbdl, akdr hibdbdl eredd lényeges hibas allitastdi mentes
konszolidalt pénzigyi kimutatasok elkészitése,

A konszolidalt pénzigyi kimutatdsok elkészitése sordn a vezetés felelds azért, hogy felmeérje a
Csoportnak a vallalkozas folytatdsdra vald képességét és az adott helyzetnek megfeleiSen kizze tegye
a véllalkozas folytatasaval kapcsolatos informdciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas
folytatasanak elvén alapuld szamvitel konszolidalt penziigyi kimutatdsokban vald alkaimazasaeért, azt az

Keészitette: Interauditor Kft. 3
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esetet kivéve, ha a vezetésnek széndeékdban all megszintetni a Csoportot vagy beszintelni az
Uzletszer( tevékenységet, vagy amikor ezen kivil nem all elStte mas redlis lehetéség.

Az irdnyitassal megbizott szeméiyek felelSsek 2 Csoport pénzigyi beszémoldsi folyamatdnak
feligyeletéért.

A kdnyvvizsgald konszolidalt pénzigyi kimutatdsok kényvvizsgalataért vald felelSssége

A kényvvizsgdlat soran célunk kell8 bizonyossdgot szerezni arrdl, hogy az konszolidalt penzigyi
kimutatasok egésze nem tartalmaz akar csalasbdl, akér hibabot eredd iényeges hibds allitast, valamint
az, hogy ennek alapjan a véleménylinket tartalmazo fiiggetien konywvizsgaldi jelentést bocsdssunk ki.
A kelld bizonyossdg magas fok(: bizonyossdg, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Konywvizsgalati Standardokkal és a kdnywizsgalatra vonatkozd - Magyarorszagon érvenyes -
torvényekkel és egyéb jogszabdlyokkal Gsszhangban elvégzett kénywvizsgdiat mindig feitérja az
egyébként |étezd lényeges hibds allitdst. A hibas dllitdsok eredhetnek csaldsbét vagy hibabdl, és
lényegesnek mindstinek, ha ésszerd lehet az & vérakozas, hogy ezek dnmagukban vagy egyittesen
befolyésolhatjék a fethasznéldk adott konszolidalt pénzigyi kimutatasok alapjan meghozott gazdasagi
déntéseit.

Egy, a Magyar Nemuzeti Konywvizsgdlati  Standardokkal  Gsszhangban  elvégzésre  kertld
kényvvizsgalatnak a részeként szakmai megitélést alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn
a kénywvizsgalat egésze soran. Emellett:

. Azonositjuk és felmérjik az konszolidalt pénziigyi kimutatdsok akdr csaldsbol, akdr hibabal
eredd lényeges hibds &llitdsainak kockazatait, az ezen kockdzatok kezelésére alkalmas
kénywvizsgalati  eljarasokat alakitunk ki és hajtunk végre, valamint véleménylnk
megalapozasahoz elegendd és megfeleld kdnywvizsgalati bizonyitékot szerziink. A csaldsbol
eredd |ényeges hibas allitas fel nem térasénak kockdzata nagyobb, mint a hibdbdl ered&é, mivel
a csalds magdban foglalhat OGsszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a belss kontroll felGlirasat,

. Megismeriitk a konyvvizsgdlat szempontjdbdl relevéns belsd kontrollt annak érdekében, hogy
olvan kénywvizsgdlati eljrasokat tervezzink meg, amelyek az adott kérllmények kodzodtt
megfeielSek, de nem azért, hogy a Csoport belsd kontrolljdnak hatékonysdgdra vonatkozdan
véleményt nyilvanitsunk.

. Ertékeljiik 2 vezetés altal alkaimazott szamviteli politika megfelelGségét és a vezetés aital
készitett szamviteli becslések és kapesolddo kizzétételek ésszerliséget.

. Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvald-e a vezetés részérdl a valialkozas folytatasanak
alvén alapuld szémvitel alkalmazdss, valamint a megszerzett kényvvizsgalati bizonyiték alapjan
arrdl, hogy fenndli-e lényeges bizonytalansdg olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel a Csoport vallalkozés folytatasara valo
képességét illetéen. Amennyiben azt a kévetkeztetést venjuk le, hogy lényeges bizonytalansag
3l fenn, figgetlen kénywvizsgdldi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet a konszolidalt
pénzigyi kimutatasokban 1évé kapcsolddo kézzétételekre, vagy ha a kbzzétételek e tekintetben
nem megfelelek, mindsitenink kell véleménylnket. Kovetkeztetéseink a flggetien
kanywizsgaldi jelentésiink datumaig megszerzett kényvvizsgalati bizonyitékon alapuinak.
Jévbbeli események vagy feltéteiek azonban okozhatjak azt, hogy a Csoport nem tudia a
vallalkozast folytatni.

. Ertékeljik az konszolidalt pénzigyi kimutatdsok atfogd bemutatasdt, felépitését és tartalmat,
beleértve a kiegészitd mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljlk azt is, hogy az
konszolidalt pénziigyi kimutatdsokban teljesiil-e az alapul szolgald Ggyletek és események valds
bemutatasa.

Kaszitette: Interauditor Kft. 4



Budapesti Ingatfan Hasznositasi és Fejlesztesi Nyrt. 2016.12.31.

Kommunikaljuk az irdnyitdssal megbizott személyek felé - egyéb kérdések mellett - a kénywvizsgalat
tervezett hatdkdrét és {itemezését, a kdnywvizsgdlat jelentls megdliapitasait, beleértve a Csoport altal
alkalmazott belsd kontrolinak a kdnywizsgalatunk soran dltalunk azonositott jelentds hidnyossagait is.

Budapest, 2017. apritis 07.
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Honti Péter Taéth Julianna

ugyvezetd kamarai tag kdnywvizsgald

006646

INTERAUDITOR Kft.
1074 Budapest, Vordsmarty utca 16-18. A, ép. fszt. 1/F.
000171

Készitette: Interauditor Kft. 5
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1. Bevezetés

A Budapesti Ingatfan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt, {tovabbiakban ,Tarsasag” vagy
LCsoport”) 2016. évrdl 52616 konszolidalt Uzleti jelentése az aldbbi fébb pontokon keresztil
mutatja be a cégcsoport 2016. évi eredmeényeit, mikddésének kiemelkedd eseményeit.

a Tarsasag bemutatasa

2016, évi ingatlanhasznositasi eredmények

2016. évi kiemelt esemeények

2016, évi gazdasagi kulcsadatok

2017, évre vonatkozo Ozleti célok

mérleg forduldnapja és mérlegkészités idépontja kézotti |ényeges események

* & & & @

2. A Tarsasag bemutatasa

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. {1033 Budapest, Polgar utca 8-10.)
1995, januar 31-én atalakuldssal jott 1étre. Jogelédje a Budapesti Ingatlanhasznositasi és
Fejlesztési Kft., amelyet 1994, januar 1-jén 1.000 eFt tdrzstSkével alapitott az Allami
Vagyonilgyntkség.

Az 1995, januar 31-én letrejott Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt.
2.363.220 eft jegyzett t&kével alakult, majd 1997. augusztusaban 220.000 eFt jegyzett
t8keemelésre kerlilt sor. A Térsasag jegyzett t6kéje azdta nem valtozott: a Tarsasag 2006.
december 31-ei jegyzett tékeéje 2.583.220 eFt, amely 2.583.220 darab. 1.000 Ft névérték(,
névre sz0i6, dematerializalt torzsrészvenybdl all. 2007, szeptember 20-an a Tarsasag
részvényeinek névértéke 1000 Fi-rél 100 Ft-ra valtozott, igy a jelenlegi alaptSke 25.832.200
db 100 Ft névertékl dematerializalt t8rzsrészvénybdl all.

1998. februdr 16-4n tortént meg a Tarsasag részvényeinek a Budapesti Ertéktézsde ,,B"

e

nyilvantartva.

A Tarsasag sajat tulajdont ingatlanjainak, elsSsorban bérbe adas (tjan térténd
hasznositasaval foglalkozik. A Térsasag sajat tulajdont ingatlanjainak, elsdsorban bérbe
adas Utjan torténd hasznositasaval foglatkozik. 2016, december 31-én hét irodahdazat, egy
vegyes rendeltetésii ingatlant, két parkoldhazat, egy fejlesztési telek egyiittest &s egy
kastélyszallot birtokolt.

A vallalatecsoport dolgozdinak éves atlagos statisztikai dllomanyi létszama 2016, december
31-én 46 {6 volt. A Tarsasag székhelye: 1033 Budapest, Polgar utca 8-10.
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2.1,  ATarsasag cégadatai

A Tarsasag cégneve: Budapesti Ingatlan Masznositasi és Fejlesztési Nyrt,
Roviditett cegnév: Budapesti Ingatlan Nyrt.

Székhelye: 1033 Budapest, Polgar u. 8-10,

Postai cime (a kbzponti lgyintézés helye): 1033 Budapest, Polgar u. 8-10.

K&zponti elektronikus elérhetdsége: info@hif.hu

Honlapja: www.hif.hu

A Tarsasag alapité okiratédnak kelte: 1995.01.31.

A Tarsasag mikddése megkezdésének idépontja: 1994.05.01.

Bejegyz§ birdsag: FGvarosi Torvényszék, mint Ceéghirdsag
Cégjegyzékszama: Cg. 01-10-042813

Tarsasag statisztikai szamjele: 12041781-6820-114-01

Addigazgatédsi azonositd szama: 12041781-2-41

K&z6ssegi addszam: HU12041781

Tarsasag torzstBkéje: 2.583.220.000,-Ft

Tarsasag miikddésének id8tartama: hatdrozatlan

A Tarsasag Uzleti éve: megegyezik a naptari évvel

A Tarsasag f6 tevékenysége: 6820'08 Sajat tulajdony, bérelt ingatlan

bérbeadasa, lizemeltetése
A Tarsasag egységes iranyitasi rendszerben mitkddik, |gazgatdtanacsanak tagjai:

dr. Ungar Anna, az lgazgatdtanacs elndke
Berecz Kristof, az Igazgatotanacs alelndke
Tzvetkov Julian

dr. Harshegyi Frigyes

Bajnok Judit

A Téarsasadg Audit Bizottsagénak tagjai:
Tzvetkov Julian
dr. Harshegyi Frigyes
Bajnok Judit
A Tarsasag Kbnyvvizsgaldja:
2017. majus 15-ig: INTERAUDITOR Neuner, Henzl, Honti
Tandcsadd Kft. (székhely: 1074 Budapest, Vorésmarty utca 16-

18. A. ép. fszt. 1/F.), a konyvvizsgalatért felelds személy Toth
Julianna.

A Tarsasag a kdzleményeinek kdzzétételi helye:

2
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BET (www.bet.hu) honlap, a PSZAF honlap
(www.kozzetetelek.hu) és a Térsasdg sajat honlapja
{(www,bif hu).

A Tarsasag 5%-ot meghaladd részesedéssel bird tulajdonosai a 2017. februar 23-i
részvénykonyvy, illetve a tulajdonosok egyéni bejelentései alapjan:

DonaDéme Kft. 24,18 %
PIO 21 Kft. 29,81 %
Horvath Laszlo 16,94 %
FHB Kereskedelmi Bank Zrt. 10,00 %

2.2.  ATarsasag konszolidacids kdrének bemutatdsa

A Tarsasdg a 2016. évi konszolidalt éves beszamoldjaba 3 leanyvallalatot vont be, melyek
a kdvetkezdk:

- Kastélyszalld Vendéglatdipari és Szolgaltatd Kft,,
- BPRBETA Kft.,
- Harsanylejtd Kft.

a. AKastélyszalld Vendéglatoipari és Szolgaltatd Kft. (székhelye: 1033 Budapest, Polgar u.
8-10. fidktelepe: 2174 Verseg-FenySharaszt), amelyet a Budapesti Ingatlan Nyrt. 2000,
szeptember 6-an, 15.000 E Ft t&rzstGkével alapitott. A tarsasag torzstbkéje 2008,
oktéber 31-én megemelésre kerillt 16.000 E Ft-ra. A tarsasag feladata a Budapesti
Ingatlan Nyrt. tulajdondban lévd Fenybharaszti Kastélyszalld Uzemeltetése.

b. AHarsdnylejté Ingatlanforgalmazé és -kezeld Kft. (székhelye: 1033-Budapest, Polgar u.
8-10.), amelyet 2008. augusztus 25-én, 500 E Ft torzst6kével alapitott a Budapesti
Ingatlan Nyrt. A Térsasag torzstékéje 2016, marcius 10-én 3.000 E Ft-ra emelkedett. A
tarsasag f6 tevékenységi kore: sajat tulajdonl ingatlan adasvétele. A Tarsasag nem
rendelkezik ingatlantulajdonnal.

c. ABPRBETA Ingatlanfejleszts Korlatolt Felelésségli Tarsasag (székhelye: 1033-Budapest,
Polgdr u. 8-10.}), amelyet 2008. augusztus 25-én, 500 E Ft torzst8kével alapitott a
Budapesti Ingatlan Nyrt. A Tarsasag torzstdkéje 2016, februar 29-én 3.000 E Ft-ra
emelkedett. A tarsasag fé tevékenységi kore: sajat tulajdond ingatlan adasvétele. A
Tarsasag nem rendelkezik ingatlantulajdonnal.
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2.3. A Tarsasag piaci kdrnyezetének és piaci pozicidjanak bemutatdsa

A Tarsasag a birtokolt ingatlan tipusoknak megfeleléen az alabbi ingatlanpiaci szegmensek
teriiletén tevékenykedik:

a.} irodapiac,
b.) parkoléhdzak piaca
c.) épitési telkek piaca

a.) Irodapiac

Irodaportfolionk meghatarozd része jé mindsitésl, vezetd magyarorszagi és
multinacionalis bérlSknek hatarozott idStavra bérbe adott, infrastrukturalis és kozlekedési
szempontbdl kivalé elhelyezkedés(, elsésorban ,B” kategdrias, kisebb részben pedig ,A”
kategdrias épliletekbdl, valamint iroda és lakasfejlesztésre vasarolt kitling elhelyezkedés(,
belvarosi lokacioju, telkekbdl tev8dik dssze. Ingatlanjaink hasznositasanal f6 szempont az
ingatlan megfeleld jovedelemtermeld képessége, az adoti terlileten belllli ethelyezkedése,
ezen kiviil az ingatlan varhatd értékndvekedése, tovabbfejlesztési potencidlja. A Tarsaség
szamara az irodapiac stratégiai Uzletdg, a varos todmegkodzlekedéssel — elsésorban
kdtotipalyas eszkbzGkkel - nagyon jél megkozelithetd csomdpontjain 6t "B" kategdriaju és
egy A" kategdridju irodaépllettel 4s egy vegyes hasznalatl ingatlannal rendelkezik, A
keresleti oldalon jelentkezd mindségi igényekkel lépést tartva, az iroddk magas
szinvonallak, kategéridjuknak és napjaink koéveteiményeinek megfeleld mUszaki
allapotlak. A bérlék elvérasaival sszhangban, a szolgdltatdsi szint emelésével, megfeleld
fejlesztésekkel, tovabba a béridkkel valé személyesebb kontaktus kialakitdsdval sikerd
Tarsasdgunknak a bérlSket megnyerni és ezzel piaci pozicidjét tovabb erdsiteni. A kitlind
adottsagoknak, folyamatosan kontrolalt és fejlesztett m(iszaki dllapotnak, tovdbba az elvart
szolgaltatasi szintnek kdszénhetlen belvarosi irodahazaink jellemzden 95-100%-0s, a piaci
atlagot joval meghaladé kihasznéltsdggal mikddnek.

b.) Parkoléhdzak piaca

A Tarsasag tulajdonaban lévS Aranykéz utcai parkoléhazban a korabbi években a kérnyezd
irodaépiiletek kilirtilését kovetden a kihaszndltsdg csdkkent, 50%-korll mozgott. Az elmdlt
év végén megkezdett belvarosi fejlesztéseknek kdszonheten (Szervita tér, Vaci 1
restrukturalds, Nador téri melygardzs épités) a kereslet ismét élénkiilést mutat. A Tarsasag
tulajdonaban van emellett a8 Budapest [li., Polgar utca 8-10. szam alatti parkoldhaz, amely
a Florian Udvar Irodahaz részét képezi, am a nyilvanossag szamara is igénybe vehetd
parkoldsi szolgéltatast nyujt, és az elmilt években 90-95%-ot elérd kihasznaltsaggal
{izemelt. A 3. kerliletben 2016, év kdzepén bejelentett fizetds koztéri parkolas bevezetesét
kovetben a kihasznaltsag tovabb emelkedett és elérte a 100%-0s szintet.

Mindkét parkoléhaz a leglUjabb, magyar fejlesztési parkoldsi rendszerrel igyekszik
maximalis szolgaltatasi szintet biztositani a felhasznaléinak.

c.) Epitési telkek piaca
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A Térsaség a 3. keriileti Testvérhegy oldaldban a Kocsis Sandor és Viragosnyereg utak altal
hatdrolt teriileten (kordbban Harsany lejtd) rendelkezik mar megvaldsitott jelentds épitési
telek fejlesztési projekttel és tovabbi fejlesztési lehet8séggel. Az épitési telkekre 2014-ig a
tulkindlat volt jellemz8, bar a budai oldalon ahol a kindlat tébb mint fele koncentralodik
nem allt le teljesen a csaléddi hdzas telkek piaca, az Ugyleteket azonban jelentdsen kisebb
volumenben, nyomott aron, hosszabb id& alatt lehetett realizélni. A 2015-ben kezd6dott
élénkiilés eredményeként a 2016-os év végére viszont alig volt killdnbség a vételi és a
kindlati &r kozdtt, a tranzakciék szdma pedig igen jelentsen emelkedett. Ennek
készdnhet8en a Tarsasag értékesitési szamai ezen a teriileten jelentdsen felpordgtek.
2016-ban a fejlesztési projekt 1. Utemének ingatlanjai teljes egészében értékesitésre
kerliltek, a 2017. évben megvaldsitdsra kerll8, mintegy 65 4j épitési telek eldértékesitése
pedig elérte az 50%-os szintet.

2.4, ATarsasag eredményességét befolydsold kockazati tényez6k

A Budapesti Ingatlan Nyrt. tevékenységének eredményessegéi tovabbra is erdsen
befolydsolja a mindenkori makrogazdasagi helyzet, illetve az ez alapjan kialakuld vallalati
gazdalkodasi kdrnyezet, ugyanis az irodak kihasznaltsaga, a realizalhatd bérleti dijak
nagysaga a bérld tarsasdgok anyagi helyzetétdl, kilatasaitdl figg. 2016. év sordn a Budapesti
iroda piac kihaszndlatlansigi ratdja — részben a gazdasagi ndvekedésnek részben pedig a
visszafogott irodafejlesztéseknek kdszénhetben - 12% korllire csékkent. [lyen limitalt
rendelkezésre 3llé terliletre az elmilt 7 év alatt nem volt példa. Ugyanakkor a piacon
megfigyelhetd trend, miszerint a bérl8k az évek sordn a modernebb irodakba kéltdznek,
emelni fogja a régebbi, elsé és masodik genericids irodahazak Uresedési ratajat, ezzel
kiegyenlitve a teljes piaci Uresedési ratat. Az atlagos bérleti dijak tekintetében lassy, de
folyamatos névekedésrél lehet beszdmolni, Az dvatos optimizmussal jellemezhetd piacon
kihaszndlva — mivel Pest kdzponti terlletein gyakorlatilag alig van Ures iroda jelenleg - a
Tarsasdg éplleteinek kivalé lokécidjat, tovabb erdsithetd a piaci pozicid az éplletek
szolgéltatdsainak szinvonaldnak emelésével, a bérlék igényeihez igazodd beruhdzéasokkal,
fejlesztésekkel, és ndvekedés-orientalt bérik felkutatasaval.

A 2016-0s év sordn Budapesten szamos helyszinen indultak meg a kivitelezési munkalatok,
melyek egyrészrél a versenyhelyzetet erdsitik, masrészrél az irodapiac erdsodését jelzik,
lassan felidézve a valsag elStti irodafejlesztési volument.

Akormanyzat (j lakdsépitést 8sztdnzé programjai a kbvetkezd 1-2 évben tovabb erdsithetik
a telek és lakdspiacot, ugyanakkor figyelni kell a jelenleg 4 évre meghozott intézkedések
kifutasdra, amelyekkel kapcsolatban részletes szabalyozas meg nem jelent meg.
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A Kastélyszallo Kft. alapfeladata, hogy
anyavallalata, a Budapesti Ingatlan Nyrt,
tulajdonaban levd Feny&haraszt
Kastélyszalldt kdltségtakarékosan,
hatékonyan, a piaci kdriilmények k&zott
elvdrhatd szinvonalon, a vendégek
igényeihez igazodva (izemeltesse.

Az Gizemeltetést illet8en az anyavallalat
dént a stratégiai kérdésekben (nagy
dsszegl felljitas, beruhazas),
lednyvallalata az operativ, Uzemeltetdi feladatokat latja el. A javuld gazdasagi kdrnyezethen
sikerilt jelentSsen ndvelni a szalld kihasznaltsagat,

2.5, A vezetd tisztségviselSk és stratégiai pozicioban lévé dolgozdk kérében a 2015.
december 31-i allapothoz képest tortént valtozas

Az lgazgat6tanacs tagjai tekintetében 2016. évben a kévetkezd valtozasok térténtek:

A 2016, aprilis 1-jén megtartott évi rendes kozgyllésen a kozgylilés szotdbbséggel
2016.04.01-i hatallyal az igazgatdtandces tagjai kézUl dr. Ungédr Annét visszahivta.

- A 2016. aprilis 1-jén megtartott évi rendes kézgylilésen a kdzgylilés sz6tobhséggel
az igazgatdtandcs tagjava valasztotta Angel Gabort a 2016. aprilis 1. és 2017. aprilis
25, kozti id&szakra.

- A 2016. mdjus 10-én megtartott rendkiviili kbzgylilésen a kozgylilés szotébbséggel
az lgazgatdtandcs tagjava valasztotta dr. Incze Andrast, dr. Sessler Istvant és Makra
Sandort a 2016. majus 10 és 2017. aprilis 25. kdzti idészakra.

- dr. Spéder Zoltan 2016. augusztus 25-én lemondott a Tarsasagnal betdltott
igazgatdtandcsi és audit bizottsagi tagsagarol.

- Martonné Uhrin Eniké 2016. augusztus 25-én lemondott a Tdrsasdgndl betditott
igazgatdotanacsi tagsagardl és a Tarsasag lednyvallalataindl betdltdit vezetd
tisztségvisel8i meghizatésairdl.

- A 2016. augusztus 26-3n megtartott rendkivili kozgyllésen a kozgyllés
sz6tSbbséggel 2016.08.26.-1 hatdllyal az Igazgatétandcs és az Audit Bizottsag tagjai
kozitl dr. Nobilis Kristofot, dr. Spéder Zoiltant, Olah Martont, az igazgatdtanacs tagjai
kdzUl Martonné Uhrin Enik8t, Angel Gabort, dr. incze Andrast, dr. Sessler Istvant és
Makra Sandort visszahivta.

- A 2016, augusztus 26-dn megtartott rendkivili kdzgyllésen a kozgylilés
sz6tbbbségeel az lgazgatdtanacs tagjava valasztotta Berecz Kristéfot, Tzvetkov
Juliant, dr. Harshegyi Frigyest, Bajnok Juditot és dr. Ungdr Annat a 2016. augusztus
26. és 2021. augusztus 26. kozti id8szakra, illetve a Tarsasag Audit bizottsagi tagjava
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valasztotta Tzvetkov Juliant, dr. Harshegyi Frigyest és Bajnok Juditot a 2016.
augusztus 26. és 2021, augusztus 26, kozti idGszakra.

2016. december 31. és a beszamold készitése kdzdtti iddszakban a vezetd tisztségviseldk
szemeélyében valtozas nem tortént.

A véllalatvezetésben a 2015, december 31-i dllapothoz képest tortént valtozas:

- Dr. Kiss Péter P3l jogi igazgaté Tarsasdgnal betdliétt munkaviszonyat a Felek 2016.
augusztus 19-i hatallyal k6z6s megegyezéssel megsziintették.

- Miértonné Uhrin Enikd Tarsasdgndl betdltdtt gazdasagi vezérigazgatd-helyettesi
munkaviszonyat a felek 2016. augusztus 25-én  kdzds  megegyezéssel
megszintették,

- Angel Gabor vezérigazgatd Tarsasagnal betdltdtt munkaviszonyat és vezérigazgatdi
megbizatdsdt a Felek 2016, november 30-i hatdllyal kozds megegyezéssel
megsziintetiék.

- Az igazgatdtanacs 2016, december 1-jei hatéllyal hatérozatlan id&tartamra Sajgal
Gabort, a Tarsasag korabbi ingatlan hasznositasi Uzletdg igazgatdjat nevezte ki a
Tarsasag Uj vezérigazgatdjanak.

2016. december 31. és a beszamold készitése kozdtti iddszakban a vallalatvezetésben
valtozas nem tortént.

A konszoliddciés kdrbe vont vallalatoknal a 2016. évben az alabbi személyi valtozasok
tériéntek:

A Budapesti Ingatlan Nyrt.,, mint a Harsanylejté Kft. egyszemélyes tulajdonosa 2016,
szeptember 5-én (gy hatdrozott, hogy a dr. Kiss Péter Pdlnak és Martonné Uhrin Enikének
a Harsanylejtd Kft. Ugyvezetdi tisztségérdl tortént lemondasat elfogadta és Sajgal Gabort,
iiletve Farkas Zoltant nevezte ki a Tarsasag UgyvezetSinek a 2016. szeptember 5-t6la 2017.
aprilis 25-ig terjedd id&szakra. Angel Gébor a Harsanylejts Kft. ligyvezetdi tisztségérél 2016,
oktéber 27-i hatdllyal lemondott,

A Budapesti Ingatlan Nyrt., mint a BPR BETA Kft. egyszemélyes tulajdonosa 2016.
szeptember 5-én gy hatdrozott, hogy a dr. Kiss Péter Palnak és Martonné Uhrin Enik&nek
a Harsanylejté Kft. Ugyvezetdi tisztségerd| tértént lemondasat elfogadta és Sajgal Gabort,
illetve Farkas Zoltdnt nevezte ki a Tarsasag GgyvezetSinek a 2016. szeptember 5-tSla 2017.
aprilis 25-ig terjed8 id&szakra. Angel Gabor a BPR Béta Kft. ligyvezetdi tisztségérdi 2016.
oktdber 27-i hatallyal lemondott.

A Budapesti Ingatlan Nyrt., mint a Kastélyszallé Vendéglatoipari és Szolgaltatd Kift.
egyszemelyes tulajdonosa 2016. coktdher 20-an (gy hatdrozott, hogy Angel Gabort a
Tarsasag Ugyvezetdi tisztségébdl 2016, oktdber 20-i hatallyal visszahivta és a Dobak Zsolt
vissza nem hivott Ugyvezet8 mellé a Sajgdl Gabort nevezte ki a Tdarsasdag masik
Ggyvezet8jének a 2016. oktéber 20-tél a 2017. dprilis 25-ig terjedd idészakra az Lgyvezetdk
egylttes alairdsi jogaval.
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3. 2016. évi ingatlanhasznositasi eredmények

A tarsasdg f8 tevékenysegi kbrébe
tartozd ingatlan bérbeadds terilletén
kirivdo esemény nem volit tapasztalhato.
A portfolid feltdltottsége 2016, év
végéig tovabb emelkedett és a mikods,
bérbeadasra szant ingatlanck
kihasznaltsadga atlagosan az év végére
meghaladta a 90-95, esetenként akar a
100%-ot. A Tarsasdgunk ,A” kategorias
iroda ingatlanja, a Floérian Udvar
irodahaz szamara a 2016-0s év
e kiemelkedSen sikeres voit. A kereslet
novekedésének kdszonhetben az év végére a kihasznaltsag elérte a 100%-ot, ezzel az elmult
évek legmagasabb értékét produkalta. A kihaszniltsdg ndvekedését ugyanakkor a javulo
piaci hangulatban emelkedd bérleti dij egységarak mellett sikerlilt megvaldsitani. Az
ingatlanban sikerilt tovabb béviteni a technoldgiai, ill. média vallalkozasok szamdt, igy
Budapest egyik [egnagyobb médiakdzpontja lett, melyben orszégos gazdasagi radio, a
legnépszerlibb ternatikus, internetes bulvar és gazdasagi hirportdlok mellett vezetd
gazdasagi hetilap is megtaldlhaté

A 2016. év soran a Madach téri éplilet
terlileteinek kozel 50%-at bérld 4*-os
szalloda stabilan folytatta m(ikodését, igy a
tarsasag menedzsmentje jdévahagyta a
hotelfunkcié  kiterjesztését a  teljes
éplletre. Ennek értelmeében (], 12 éves
bérleti szerzddés kerllt alairasra a szalloda
Uzemeitet&jevel, melynek értelmében az
éplilet teljes egésze felljitdsra és szallodai
funkciora vald atalakitasra ker(l.

A Varosmajor utcai irodahaz beérl&i Gsszetétele
2016-ben nem valtozott jelentfsen. A teljes
ingatlant minddsszesen a korabbi két nagy, az
ingatlant a kordbbiakban is bérlé bérli tovabbra
is. A 2016-os novekedési igényeiknek
megfelelben az éplilet kihasznaltsaga a év végére
elérte a 100%-ot. Az év soran a korabbi tervek
szerint folytatodott az épllet korszerGsitése a
nyilaszardk cseréjével, megtervezésre kerilt
ezenkivil a lobbi teljes rekonstrukcidja, melynek
kivitelezése a kdvetkez& év elején valdsul meg.
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A Bajcsy Zs. ati irodakomplexum 2016, év soran az elsé fél végéig 95% feletti
kihasznaltsdggal m(ikodstt, de egy nagy allami hattérintézmény bérld projektjének
befejezését kbvetSen 50%-ra csdkkent. A kihasznaltsdg ndvelése igy a jovE évre marad.

A Victor Hugo utcai, MTA-val kdzdsen mikddtetett irodahdz téltdttsége a bérldi
mozgasoknak kdszénhetden a 90-95%-0s kihasznaltsag korill mozgott.

A portfolid f8 értékesitési terméke a Harsanylejtd kertvaros projekt, ahol az dsszkdzm(ives
csalddi-, iker-, és 4 lakdsos térsashdzépitésre alkalmas telkek értékesitése 2016. évben
kiemelkedd Gtemben zajlott, Téarsasdgunknak sikerilt értékesiteni az elsd Gtemben a telkek
99%-at, mégpedig emelkedd arszint mellett. A 2. (itemben a kbvetkezd évben kialakitdsra
keriil8, 65 db 1000-2500 nm kdzétti épitési telek mintegy 50%-a pedig a nagy érdekl&désre
vald tekintettel megkezdett eléértékesités keretében kelt el. Az év végével elmondatd,
hogy egyarant emelkedett mind a lakossag épitési kedve, mind a vallalkoz6k épitési
hajlanddsaga.

A Kiralyhagd téri, illetve Sas u. 24. szama alatti fejlesztési ingatlanok a tarsasag korabbi
igazgatétandcsanak dontését kivetden az év kdzepén nyilt értékesitéses pdlyazat soran
ertékesitésre keriltek.

A Budapest, VI, kerllet Rakdczi Gt 57. szam alatti ingatlan {templom) ingatlan specialis
jellegébdél adéddan a nehezebben bérbe adhatd portfolio elemek kézé tartozik,
mindazondltal az év végén sikerlt 100%-ban, hosszU tév(, 5 éves szerzddéssel
hasznositdsba vonni, melynek soran a bérld folyamatosan fel is Gjitja az ingatlan belsd
részeit.

A Budapest, X, kerllet Ull&i Gt 114, szam alatti épliletegyiittesbdl a szdlloda rész tovabbra
is bérbeaddssal van hasznositva, az év végén a lejard szerzBdés tovabbi 5 évvel
meghosszabbitasra kerdlt az kordbbindl mintegy 200%-al magasabb arszinten. Az irodahaz
bérl8kkel vals feltdltése folyamatosan haladt az év sordn és annak végeére kb. 75%-os
feltoltottséget ért el
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4. 2016. évi gazdasagi kulcsadatok

2016. 2015.

ezerFt ezer Ft
Arbevétel 2.754.918 2901730
Miikddési raforditas -1.430.686 -1733519
Ertékcsdkkenés és értékvesztes -32.280 -162 472
Egyéb miikodési eredmény 209,871 -767 505
Mifkédési eredmény 1.501.823 238 234
Pénziigyi eredmény -67.512 -141 936
Adozas elbtti eredmény 1.434.311 96 299
Addzott eredmény 1.395.057 59195
MérlegfSdsszeg 19.361.636 18 573 847
Sajat tdke 15.500.121 14143 387

A 2016. évi bevétel adatok 146.812 eFt-tal csdkkentek az el8z8 évi adatokhoz képest. A
bevétel 54%-a bérbeadashoz kapcsolddik, 39%-a értékesitéshél, 7%-a vendéglatashdl. A
bérbeaddshdl szarmazd bevételek 25,4 millié Ft-tal magasabban alakultak a tavalyi évhez
képest, mert a Bajcsy-Zsilinszky Gti ingatlan kisebb kihasznéltsdgabd! fakadd kiesést
ellenstlyozta mas ingatlanokon, a feltdltottség emelkedésébdl szdrmazd bérleti bevétel, Az
értékesitési bevételek 174,1 millié Ft-tal voltak kisebbek az eléz8 évinél, mert az el828 évek
Castrum-hazi eladasaibdl szidrmazd bevételkiesést csak részben kompenzilta a
Harsanylejté projekt épitési telkeinek varakozdsokat sikeres értékesitésébdl szdrmazo
bevétel. A vendéglatdsbol szarmazd bevételek 26,1 millid Ft-tal névekedtek az el8z8 évhez
képest, kbszonhet&en a t&bb vendégéjszakdbhdl fakadd magasabb kihasznaltsdgnak. Az
egyéb bevételekben 6,2 millié forintos csékkenés tértént..

A miikodési raforditdsok 17%-kal csokkentek az el8z8 évi értékhez képest. Osszegében
jelent8sebb csdkkenés az anyagjellegl raforditasok tekintetében jelentkezik, ami féleg a
kisebb 8sszeg( értékesitéshez kapesolddd alacsonyabb 6sszegli ELABE-bd!, valamint a sajat
tulajdont gépjadrmdlvek hasznalata miatt kies§ bérleti dijbdl és a sajat eréb8l végzett
telekértékesités miatt lecsdkkent kdzvetitési jutalékbdl adadik. A személyi jellegl kditségek
tekintetében 24 millié Ft-os emelkedés tértént az el8z8 évhez képest, mely a kifizetett
jutalmakbol, prémiumokbdl, és az azokhoz kapcsolédd jérulékokbd! adédik. A
vallalatcsoport dolgozdinak dtlagos statisztikai dllomdnyi létszama 2015, december 31-én
46 f6 (2016, december 31-én 43 3} volt. Az egyéb miikddési eredmény tekintetében
jelentkezd 209,9 millid Ft-os nyereség legnagyobbrészt a Kirdlyhagd téri és a Sas utcai telkek

értékesitésének eredménye, mig a maradék a meg nem valdsuld beruhdzdsokkal
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kapcsolatban leirt beruhdzdsok kényv szerinti értéke, illetve a normal Gizletmenetb&l adddé
raforditas (f8ként ipariizési és épitmény add).

A miikbdési eredmény, a fent részletezett valtozdsoknak kdszonhetSen fogva 1.263,5
millio Ft-tal magasabban alakult, mint 2015. évben.

A pénziigyi eredmény 74,4 millié Ft-tal lett magasabb, mint el6z8 évben. A pénziigyi
raforditdsok tekintetében a hitel el8- és rendes térlesztések miatt a hitelkamat dsszege 90
millié Ft-tal csdkkent, de az EUR arfolyam alakuldsa miatt az drfolyamnyereség 15 millio
Forinttal csGkkent.

5. 2016. évi kiemelt események

A 2016-0s év soran harom kiemelkedd esemenyrél lehet beszamolni.

Elsé félévben zarult a portfolid két jelents fejlesztési ingatlanjanak a Kirdlyhago téri, illetve
Sas u. 24. szama alatti ingatlanok értékesitése, melyek bevétele jelent8s sajat erdt biztosit
a tarsasag fejlesztési tevekenységéhez

2016. év végére gyakorlatilag lezarult a Harsanylejtd 1. Utemében kialakitott 98 db
Osszkdzmiives épitési telek értékesitése, ezzel a Harsanylejté kertvaros értékesitési
vérakozdsokon feluli felgyorsult, melynek kdszonhet8en a projekt 2. (itemében kialakitasra
keriil6 65 db épitési telek 50%-a a projekt megkezdése al5tt elé-értékesitésben elkelt.

A 2016-0s év kdzepén jelent8s mértékben dtalakult a Tarasag igazgatotandcsa, majd ezt
kovetSen az év végén a Tarsasag kozgyllése dontést hozott a Tarsasag Osszes ingatlanjanak
értékesitését célzo stratégia visszavonasardl és a korabbi két évtized hagyomanyaihoz, azaz
a folyamatos ingatlanhasznositdshoz és ingatlanfejlesztéshez t&rténd visszatérésrdl.
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6. 2017. évre vonatkozd lizleti célok

2017. évre vonatkozd (zleti célokat elsésorban a 2016-0s év vége 6ta tapasztalhatd év
ingatlanpiaci élénkllést kihasznald stratégia megalkotdsa és kivitelezése hatarozza meg.

A Téarsasdg szamara fontos feladat az elmult évben sikeresen befejezett Harsanylejtd
Kertvaros projekt [. Utemét kovetd Il. Gtem fejlesztésének és értékesitésének Gzleti
terveknek megfeleld lebonyolitasa és az év végét megelsz6 befejezése.

Kiemelt fontossagl egy (j fejlesztési projekt keretein belll torténd Tarsashazi projektek
megvalositasédnak lebonyolitdsa, melynek sordn 16 db 5 lakdsos tdrsashdz tervezése,
engedélyezése és kivitelezésének megkezdése, ill. a fejlesztések megvaldsitashoz szilkséges
likviditasi tobblet biztositédsa torténik meg. Ehhez alapul szolgdinak:

o a meglevs, mUksdé irodahazak kihasznaltsaganak maximalizéldsa — Floridn
Udvar, Madach tér, Vérosmajor u., Victor H. u. teljes feltoltotiségi szint
elérése,

o aCeglédiuti irodahdzak kihasznaltsdganak bévitése,

o a Harsanylejtd Kertvaros projekt 1l. Gtemének még megmaradt telkeinek
értékesitése,

7. A mérleg forduldnapja utén tértént lényeges események

A Tarsasagnal a mérleg forduldnapja és a mérlegkészités idSpontja kozdtti lényeges
eseményként emlitendd, hogy 2017. janudr 24-én a Tarsasag hirdetményt tett kdzzé arrdl,
hogy 0j, 12 éves bérleti szerz8dés kerllt aldirdsra Madach téri ingatlanon a szalloda
Uzemeltetdjével, melynek értelmében az épiilet teljes egésze felljitdsra és szdllodai
funkcidra valé atalakitésra kerdil.

8. Felelésségvallaio nyilatkozat:

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt, {1033-Budapest, Polgér u. 8-10.
kézponti lgyintézés helye: 1033 Budapest, Polgar u. 8-10.) ezlton nyilatkozik arrdl, hogy a
konszolidalt (zleti jelentése a valdsdghak megfelel§ adatokat és dllitdsokat tartalmaz, nem
haligat el olyan tényt, amely a Térsasdg helyzetének megitélése szempontjabdl
jelentdséggel bir. A rendszeres és rendkiviili téjékoztatds elmaradasaval, illetve félrevezetd
tartalmaval okozott kar megtéritéséért a Tarsasag felel.

d//n /4“ T ,Jmﬂé.

gar Anna Sajgal Gabor
az Igazgatotanacs elndke vezérigazgatd

Budapest, 2017. aprilis 7,








