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MERLEGEK
2012.12.31. és 2013.12.31.

adatok E Ft-ban

BEr Megnevezés 2012.12.31 2013.12.31
szam
1 |BEFEKTETETT ESZKOZOK 19 522 913 19 475 952
2 |[IMMATERIALIS JAVAK 0 0
3 |TARGYI ESZKOZOK 19 152728 19 052 721
4 |Befektetési célu ingatlanok és kapcsoldédo vagyoni ertekii jogok 15843 700 15 970 948
5 |Egyéb ingatlanok és kapcsolédd vagyoni értekl jogok 2 858 035 2 652 944
6 |Mdlszaki és egyéb berendezések, felszerelések, gépek, jarmlvek 102 797 80 542
7 |Beruhazasok, felljitasok 348 196 348 287
8 |BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK 1000 1000
9 |Befektetések tarsult vallalkozasokban 1000 1 000
10 |HALASZTOTT ADO KOVETELESEK 369 185 422 231
11 |EGYEB BEFEKTETETT ESZKOZOK 0 0
12 |FORGOESZKOZOK 5 040 082 4 986 365
13 |KESZLETEK 4 152 697 3783062
14 |VEVOKOVETELESEK 164 233 612 754
15 |EGYEB ROVID LEJARATU KOVETELESEK ES AKTIV ID. ELHAT. 300 785 239 175
16 |ERTEKPAPIROK 0 0
17 |PENZESZKOZOK 422 367 351374
18 |ESZKOZOK OSSZESEN 24 562 995 24 462 317
adatok E Ft-ban
Sor- P
, Megnevezés 2012.12.31 2013.12.31
szam
19 |SAJAT TOKE 14 283 424 14 333 631
20 |JEGYZETT TOKE 2 583 220 2 583 220
21 |TARTALEKOK 11 904 205 11239 578
22 |MERLEG SZERINTI EREDMENY -204 001 510 833
23 |KULSO TULAJDONOSOK RESZESEDESE 0 0
24 |HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 8 590 137 8 835 871
25 [|Hosszu lejaratu hitelek és kolcsdnok 7 588 827 7 604 201
26 |Celtartalékok varhato kotelezettségekre 0 0
27 |Halasztott add kotelezettségek 979 250 1230 488
28 |Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek 22 060 1182
29 |ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 1689 434 1292 815
30 |Rovid lejaratl hitelek és kélesénok 1155 097 577 000
31 |Szallitok 33 006 29 080
32 |Egyéb kételezettségek és passziv idébeli elhatarolasok 501 331 686 735
33 |FORRASOK OSSZESEN 24 562 995 24 462 317
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EREDMENYKIMUTATASOK
2012.12.31. és 2013.12.31.

adatok E Fi-ban

sSzZ:;l Megnevezés 2012.12.31 2013.12.31
1 Ertékesités arbevétele 2439 628 2 225 565
2 Egyéb mikodési bevétel 2 038 983 598 465
3 | 0SSZES MUKODESI BEVETEL 4478 611 2824 030
4 Sajat termelési készletek allomanyvaltozésa 0 0
5 Aktivalt sajat teljesitmények értéke 0 0
6 Anyagjellegi raforditasok 989 446 858 738
s Személyi jellegl raforditasok 282 035 278 406
8 | Ertékcsokkenés és értékvesztés 74 500 75723
9 Egyéb miikodési raforditasok 3 645 665 564 585
10 | ©SSZES MUKODESI KOLTSEG ES RAFORDITAS 4 991 646 1777 452
11 |UZLETI TEVEKENYSEG EREDMENYE -513 035 1046 578
12 | Pénzigyi mlveletek bevétele 665 737 10 240
B Bc Penzugyl muveletek raforditasa 351 653 532 606
14 |PENZUGYI TEVEKENYSEG NETTO EREDMENYE 314 084 -522 366
15 |ADOZAS ELOTTI EREDMENY -198 951 524 212
16 Addfizetési kdtelezettség 46 290 26 273
17 Halasztott addfizetési kotelezettség -41 240 -12 894
18 |ADOZOTT EREDMENY -204 001 510 833
19 Kilsé tulajdonosok részesedése az eredménybdl 0 0
20 Jc')véhag_;yott osztalék, részesedés 0 0
21 |MERLEG SZERINTI EREDMENY -204 001 510 833

Kelt: Budapest, 2014. marcius 20.
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I. A BUDAPESTI INGATLAN HASZNOSITASI ES FEJLESZTESI NYRT.

BEMUTATASA

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. (1033-Budapest, Polgar u. 8-10.) 1995.
janudr 31-¢én atalakuldssal jott létre. Jogelddje a Budapesti Ingatlanhasznositasi és Fejlesziési
Kft., amelyet 1994, januar 1-ién 1.000 E Ft torzstékével alapitott az Altami
Vagyontigynokség.

Az 1995, janudr 31-én létrej6tt Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. 2.363.220
Ii Ft jegyzett t6kével alakult, majd 1997, augusztusiban 220.000 E Ft jegyzelt t6keemelésre
kerlilt sor. A Térsasag jegyzett t6kéje azdta nem valtozott: a Téarsasdg 2006, december 31-ei
Jegyzett t6kéje 2.583.220 E I, amely 2.583.220 darab, 1.000 Ft névértékd, névre sz6i0,
dematerializalt tdrzsrészvénybdl all. 2007, szeptember 20-4n a Tarsasig részvényeinek
névértéke 1000 Fi-rol 100 Fira valtozott. fgy a jelenlegi alaptéke 25.832.200 db 100 Ft
névertékl dematerializalt térzsrészvénybol all.

1998, februdr 16-4n tortént meg a Téarsasag részvényeinek a Budapesti Crtéktézsde ,.B”
kategdrigjaba vald bevezetése.

A Téarsasag sajat tulajdonu ingatlanjainak, elsdsorban bérbe adés utjan 16riénéd hasznositasaval
foglatkozik. A véallalatcsoport dolgozéinak atlagos statisztikai dlloményi 1étszama 2012,

Budapest, Polgar u. 8-10.

A Tarsasag szamara 2005. januar 1-t6l kotelezd a konszolidalt beszamolo 1FRS cléirasai
szerinti elkészitése.

A 2013. évre vonatkozé konszolidalt pénziigyl kimutatasok is az Eurdpai Unio altal
befogadott Nemzetkizi Pénziigyi Beszamolasi Standardokkal (IFRS) #sszhangban

késziiltek.

II. A VALLALATCSOPORTHOZ TARTOZO VALLALKOZASOK BEMUTATASA

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesziési Nyrt. 2013, évi konszolidalt beszamoldjaba
az alabbi lednyvéllalatok keriiltek bevonésra:

Tarsasag neve Tevékenységi kir Tulajdoni hanyad Sajit t(?:]e &OE’) 12.31-
Katlan Zit. Ingatlanhasznosités 100 % 756.378
Katlanka B Kfi. Ingatlanforgalmazis 100% 1071620
Kaslélyszéll(’) KA. | .]'11.g.ﬁt.§z‘1.nhé.§7_11.oéitz'i.é. ............ ].0.0 % h l].2.790 |
.BU.-.I.\/.1.A Kfi. ”.I.i.igglﬂan.i'"o.rgahnazés 100 % 328.318
BIF Jokai 34. K. Ingatlanforealmazés 100 % 1.175.696
BPR Delta K. ! Ingatlanforgalmazas 100 % 335.330
BPR Gamma | .ﬁﬁéatlanf."orgal[.m;a'.zés. 100 % 705.970
BPR Rakéeri 57 Kit. Ingatlanforgalmazds 100 % 29.963

Valamennyi fenti lednyvallalat teljes korlien bevonasra keriilt a konszolidalds soran.




A cégesoporthoz tartozott a BPR Pasa Park Kft. és a BALMORAL 2001 Kit (melynek
{izletrészét 2012.0ktdber 29-én 100%-ban megvasarolta a Katlanka B Kft.), mely eégek 2013,
maricus 4. napjaval beolvadtak a Katlanka B Kft.-be, valamint a Castrum-BIF Kft., mely
2013. augusztus 15. napjaval beolvadt a Budapesti Ingatian Nyrt.-be.

. A VALLALATCSOPORT SZAMVITELEBEN ALKALMAZOTT FOBB
ERTEKELESI MODSZEREK

A Budapesti [ngatlan Nyrt. és leanyvallalatai éves beszamoldikat a szamvitelrdl szdéld 2000.
évi C. torvény szerint készitik. ¥ tdrvény egyes elbirdsai eltérnek a Nemzetkozi Pénziigyi
Beszamolast Standardokban (IFRS) foglaltaktdl.

A meliékelt konszolidalt pénziigyi kimutatdsok az Lurdopai Kozodsségek Birotisaga altal
elfogadott standardok szerint késziiltek.

A beszdmold pénzneme a magyar forint, a véallalatcsoport pénzligyl éve megegyezik a naptarl
évvel.

1. Konszoliddcios elvek

____________________________ A konszolidalt. pénziigyl kimutatasok.a. Budapesti Ingatlan Nyrt.. ¢és.az cllendrzése alatt allo,

100 %-0s tulajdoni hanyadu leanyvéllalatainak adatait foglaljak magukba. Lzen
leanyvalialatok teljes kdrilen bevonasra kerliltek a konszolidacio soran.

2. Az eszkozok és forrasok értékelése
Az eszkozok és forrasok értékelésére alkalmazott eljarasok, modszerek az aldbbiak:

a.) Immaterialis javak

Az immateridlis javak értékénck alapja a bekeriilési ar. Aktivalast kdvetden értékesokkenéds
keriil elszamolasra. Az értékesdkkenési leivas elszamoldsa bruttd ériék alapjan, linedris
kulcsokkal torténik. Az immateridlis javak kézott a vallalatcsoport tulajdonaban szellemi
termékek, vagyoni értékl jogok vannak, melyek lefrasi kulesa 33 %, illetve amennyiben az
eszkdz egyedi beszerzési éricke 100 E Ft alatti, akkor a hasznalatba vételkor egy Osszegben,
amennyiben 100-200 E Ft kozotts két év alatt kertil leirdsra.

b.) Targyi eszkozok

ba.) Ineatlanok

Az ingatlanokra vonatkozo altalanos eldirasokat az IAS 16 nemzetkdzi szamvitel standard
tartalmazza. Ennek megfeleléen az ingatlanok olyan targyi eszkdzok:
1. amelyeket
- aruk vagy szolgaltatasok elallitasaval vagy nytjtasaval kapesolatos felhaszndlasra. vagy
- masoknak t6rténd bérbeadasra, vagy
- igazgatasi célokra tartanak, és
2. amelyek varhatoan egynél 16bb idoszak afatt keriilnek fethasznalésra.
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Ezen eldirdsnak megfelelden a Tarsasdg az ingatlanoknak harom csoportjat kiiloniti el:

- Dbérbeadasi céllal (és egy évnél hosszabb ideig) tartott ingatlanok: ezek alkotjdk a
befektetési cél ingatlanok csoportjat és a targyi eszkozok befektetési célu ingatlanok
soran keriilnek kimutatasra

- aruk és szolgdltatdasok nydjtasa céljabol (és egy évnél hosszabb ideig tartott)
ingatlanok: ezek alkotidk az egyéb ingatlanok csoportjat és a targyi eszkozok egyéb
ingatlanok soran keriilnek kimutatasra,

- értékesitési céllal (varhatoan egy évnél révidebb ideig) tartott ingatlanck: ezek alkotjak
a forgalmazasi céllal vasarolt ingatlanok csoportjat és a forgoeszkdztk készletek soran
keriilnek kimutatasra.

A befekletési ¢éli ingatlanokra vonatkozo tételes elbirasokat az IAS 40 nemzetkdzi szamviteh
standard tartalmazza. A standard érielmében befektetési c¢élu ingatlannak minésiil az az
ingatlan, melyet bérbeadasi, vagy tdkendvelési, vagy mindkét céllal tartanak. Tekintettel arra,
hogy az anyavéllalat 6 tevékenységi kére az ingatlan bérbeadas, a vallalatcsoport
tulajdonaban 1évd ingatlanok dontd része befektetési céli ingatlan. A befektetési céla
ingatlanokat minden esetben bérbeadasi céllal tartja a Tarsasag.

A befektetési céli ingatlanok megjelenitésére a valds érték modellt valasziotta a Tarsasag. A

tartalmazzak

A befekietési céli ingatlanok beszerzéséhez kozvetlenll hozzarendelhetd hitelfelvételi
koltségek, amennyiben az ingatlan aktivdldsra alkalmas allapotba hozdsa még folyamatban
van, az 1AS 23 nemzetkdzi szamviteli standard értefmében aktivalasra keriilnek és az adott
befektetési célu ingatlan bekeriilési ériékének vészét képezik. (Minden egyéb esetben a
hitelfelvételi koltségek raforditasként kertilnek elszdmoldsra.)

A vallalatesoport  tulajdondban  1év  befektetési  célu  ingatlanok valds  ériékének
meghatarozasat 2004-t6] 2008-ig a KPMG Tandcsadd Kft., 2009-t6] pedig az Euro-Immo
Expert Kit. végzi. A KPMG Tandcsad6 Kit. elsé alkalommal 2004. januar i-jére vonatkozoan
hatdrozta meg a befektetési célt ingatlanok piaci értékét. Lzt kdvetden minden év december
31-re vonatkozdan megtoriént (megtdrténik) az ingatlanok piaci értékének akiualizalasa. Az
értékelés a nemzetkdzi értékelési normdk figyelembe vételével torténik. Az ériékelés soran a
nemzetkdzi eszkdzértékelési gyakorlatban altalanosan elfogadott hdrom ériékelést modszer
(koltség-megkdzelités, a piaci dsszehasonlitdé megkozelités és a jovedelem megkozelités)
keriil alkalmazdsra, majd az ingatlanok piaci ériéke az dvatossdg elve alapjan keriil
meghatarozasra.

Tekintve, hogy a piaci érték meghatarozdsahoz a standard javasolja, de nem kéveteli meg a
fiiggetien ériékbecsld igénybevételét, azon befektetési ingatlanok esetében, ahol dontés
szitletelt azok ériékesitésérol, és az értékesités meg is kezdddstl, a valds érték szamitasi
metddus abbdl indul ki, hogy az eszkdznek van aktiv piaca, vagyis léteznek megkdtoit
addsvételi szerzOdések. A wvalds érték meghatéarozasahoz az ingatlan tényleges piaci dra,
vagyis a mér megkotott adasvételi szerzédésekben szerepld eladasi ar (ezekbdl szamitott
atlagar) szolgdltatja a legjobb alapot. Tehdt az ingatlan valds értéke az az §sszeg, amelyért jol
tajékozolt {izleti szandékkal rendelkezd felek kozotl szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Gigylet keretében az eszkdz gazdat cserél.

A befektetési célu ingatlanok valds értékének valtozasabdl eredd nyereség, vagy veszieség
mindig azon idOszak nycreségében, vagy veszieségében kertl elszamoléasra (az egyéb
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milksdési bevételek, vagy az egyéb mikddési raforditasok soron), amelyben az keletkezett. A
valos ériék valtozasabol eredd nyereség nem oszthato ki osztalékként a részvényeseknek.

Az egyvéb ingatlanokra vonatkozo téleles eldirdsokat az IAS 16 nemzetkdzi szamviteli
standard tartalmazza. A standard értelmében egyéb ingatlannak mindsiil az ingatlan, melyet
aruk, vagy szolgdltatdsok eléallitasaval, nytjtdsdval kapcsolatos felhasznaldsra tartanak. A
vallalatesoport parkolasi és szallodai szolgaltatdasokat nyijtod ingatlanjai, valamint a fejlesztett
koézmilétesitmények tartoznak ebbe a csoportba,

Az egycb ingatlanok megjelenitésére — kivéve a fejlesztett kozmiilétesitményeket - a valos
ériék modellt valasztotta a Tarsasdg. A valds érték modellre vonatkozd eldirdsokat a fent
hivatkozott standard 31-42. bekezdései tartalmazzak.

A vallalatcsoport tulajdondban 1évé egyéb ingatlanok valds értékének meghatarozdsat 2004-
6] 2008-ig a KPMG Tandacsadé Kit., 2009-16] pedig az Euro-Immo Expert Kft. végzi. A
KPMG Tandcsadd Kit. elsd alkalommal 2004, januvér i-jére vonatkozdan hatdrozta meg az
ceyéb ingatlanok piaci értékét. Lzt kivetben minden év december 31-re vonatkozdan
megtdrtént  (megtoriénik) az ingatlanok piaci értékének aktualizélasa. Az értékelés a
nemzetkdzi €rickelési normak figyelembe vételével toriénik. Az értékelés sordn a nemzetkozi
eszkdzértékelési gyakorlatban altalanosan elfogadott harom értékelési modszer (koltség-
megkozelités, a piaci dsszehasonlitd megkozelités és a jovedelem megkozelités) keriil

alkalmazdsra, majd az ingatlanok piaci értéke az dvatossag elve alapjan keriil meghatarozasra.
Az egyéb ingatlanok valds értékének valtozdsdbol eredd nyereség kozvetlenil a sajat téke
részeként, mint atértékeldsi tobblet kertl kimutatdsra. A valds érték vdltozasabdl eredd
veszieség az atérickelési tobbletet cstkkenti, ugyanakkor ha az atértékelést 18bblet dsszege
nuliara csékkent, a valds ériék valtozdsabdl eredd veszteség a targyévi veszteségben keril
elszamoldsra. Amennyiben a targyévi veszteség terhére kertil elszdmoldsra egyéb ingatlan
atértékeléshsl adédo kilonbozet, a kivetkezd iddszakok atériékelési tobbleteit mindaddig a
targyévi nyereség terhére kell elszdmoini, amig az a kordbban elszdmolt atértékelési
csokkenést forditia meg. Az atérickelési  t6bblet nem oszthatdo ki osztalékként a
részvényeseknek,

A kozmulétesitményeket a Tarsasag bekertilési értéken mutatja be csikkentve az évente
elszamolt amortizacid dsszegével.

Az egyéb ingatlanokra értékestkkenés kertil elszamolasra. Az értékesdkkends alapja a valés
ériek, ilietve kdzmilétesitményeknél a bekertilési ériék. Az értékesckkenési leiras elszamolasa
linearis kulcsokkal torténik. A leirasi kules 2 %.

bb.) Miszaki és egyéb berendezések. felszerelések. oépek. idrmiivek

A miiszaki és egyéb berendezésekre. felszerelésekre, gépekre vonatkozd eléirdsokat az IAS 16
nemzetkdzi szamviteli standard tartalmazza. Ezen eszkozok megjelenitése bekeriilési érték
modell alapjan torénik, azaz ezen eszkozok a halmozott értékesokkenéssel és a halmozott
értékvesziés miatti veszteséggel esdkkentett bekeriilési aron kertilnek nyilvantartasra.

Az érickesdkkenés meghatdrozdsanal az eszkdzok varhato élettartama, elhasznalodasi ideje,
fizikai és erkdlesi avuldsa keriil figyelembe vételre. Az 100 E I't egyedi beszerzési érték alatti
eszkozok a hasznalatba vételkor, egy dsszegben értékesdkkenésként elszamoldsra keriilnek, az
100-200 £ Ft beszerzési érték kozott eszkdzok két év alatt keriilnek leirdsra, a 200 E Ft feletti
cszkozok  vonatkozdsdban a  jarmiveknél 20 %, a szamitdstechnikar  gépeknél,
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berendezéseknél 33 %. az igyvitel-technikai eszkozoknél ugyancsak 33 %, az egyéb
eszkozoknél 14,5 % az alkalmazott leirdsi kulcs.

Az IAS 17 nemzetkozi szamviteli standard szabalyozza a lizingre vonatkozo eldirasokat. Ezen
standard szerint az olyan lizing, amelynek révén lényegében egy eszkoz tulajdonjogaval
kapcsolatos minden kockdzat és haszon atadésra keriil, az pénzlgyi lizing, A pénziigy1 lizing
keretében lizingelt eszkdzt a lizingbe vevének eszkdzként kell a mérlegében kimutatni. A
tarsasag autokat vesz tartdsan bérbe, amely pénziigyl lizingnek mindsiil, igy ezen eszkdztk
felvételre keriiltek a miszaki és egyéb gépek, jarmivek kozé. A vonatkozd standard
érielmében ezen lizingelt eszkdzok bekeriilési értéke megegyerzik ezen eszkozok valds
éridkével, vagy — ha ez alacsonyabb - a minimalis lizingfizetések jelenértékével. Ezen
eszkozok mérlegbe valé felvétele utdn a miszaki és egyéb gépekre vonatkozd IAS 16
standardokban eldirtak keriilnek alkalmazésra.

¢.) Halasztott ado kivetelésel és halasztott ado kitelezettségek

Az adott idészakra vonatkozd, az addhatosag altal kialakitott szabalyoknak megfeleléen
meghatarozott tényleges adofizetési kotelezettség (vagy add kovetelés) kimutatasan kivil a
halasztott add kovetelések és add kotelezettségek is felvételre keriilnek. A halasztott adokra
vonatkozo eléirdsokat az IAS 12 szamviteli standard tartalmazza, Ennek értelmében:

A halasztott addkovetelés a mar ténylegesen megfizelett nyereségaddénak a kovetkezd
iddszakokban visszatériilé dsszegel. llyen visszatériild dsszegek adodhatnak:

- levonhatdé atmeneti kiilonbozetekbdl (valamely eszkdz, vagy kotelezettség konyv
szerinti éricke ¢és adoalapja kézotti olyan kiillonbdzet, amelyek levonhatoak azon
jovébell idészakok addksteles nyeresépébdl, amikor az eszkdz, vagy kotelezettség
koényv szerinti értéke megtéril, vagy teljesitésre keriil.)

- fel nem hasznalt negativ adéalapok tovabb vitelébdl,

- fel nem hasznalt adojévairasok tovabb vitelébol.

A levonhat6 dtmeneti kiilonbdzetekre, a fel nem hasznalt negativ addalapra és addjovairasra a
mindenkori nyereségado kulecsal keriil elszamolasra a halasziott ado kdvetelés.

A halasztott add kitelezetisée a nyereségaddnak a kovetkez$ iddszakokban - az addkdteles
dtmeneti killénbdzetekbdl eredden —~ fizetendd dsszegei. Az adokdteles atmeneti kiilonbozet
valamely eszkoz, vagy kotelezettség konyv szerinti értéke és adodalapja kozotti olyan
kiilonbozet, amely azon jovébeli idészakok adokoteles nyereségének meghatdrozasakor
addkoteles Bsszeget eredményeznek, amelyekben az eszkoz, vagy kotelezettség kdnyv szerinti
éridke megtériil, vagy teljesitésre kertil. Ezen adokoteles dtmeneti kiilonbdzetre a mindenkori
nyeres¢gadd kuleesal keriil elszdmoldsra a halasziott ado kételezetiség.

d.) Készletek

A készletekre vonatkozo elbirdsokat az 1AS 2 nemzetkszi szamvitell standard fartalmazza.

A cég csoport altal nyilvéntartott készietek jelenleg két csoportba sorolhatdk. Az egyik
csoport a bekeriilési értéken nyilvantartott készletek, melyek kozé az éttermi készletek
tartoznak, a masik pedig a valds ériék modell alapjan nyilvantartott készletek, melyek koz¢ a
kereskedelmi céill ingatlanok tartoznak.



A viéllalatesoport  tulajdonaban  1évé  kereskedelmi ¢éld  ingatlanok valds  értékének
meghatdrozasanal - tekintve, hogy azok értékesitési piaca aktiv — a befektetési ingatlanoknal
mar bemutatott valds értck meghatérozasi médszert alkalmazza a cégesoport. Iizen ingatlanok
esetében a valds érték szamitasi metddus abbol indul ki, hogy az eszkdznek van aktiv piaca.
vagyls léteznek megkétotl adasvétel szerzodések. A valds érték meghatarozdsahoz az
ingatlan jelenlegi piaci ara, vagyis az adasvételi szerzédésekben szerepld eladasi dr (ezekbdl
szamitolt atlagdr) szolgallatja a legjobb alapot. Tehat az ingatlan valos értéke az az Osszeg,
amelyért jol tajékozott tizleti szandékkal rendelkezé felek kozott szokdsos piaci feltételek
szerint lebonyolitott Ggylet keretében az eszkdz gazdat cserél,

A kereskedelmi céli ingatlanok valds értékének valtozdsabdl eredd nyereség, vagy veszieség
mindig azon idészak nyereségében, vagy veszteségében keriil elszamolésra (az értékesités
nettd arbevétele és az eladott aruk beszerzési értéke soron), amelyben az keletkezett. A valds
érték valtozdsabol eredd nyereség nem oszthatd ki osztalékként a részvényeseknek.

e.) Vevikovetelések

A vevikovetelések az elszamolt értékvesztéssel csikkentett értéken kertilnek kimutatasra.

f.) Egyéb kivetelések

g.) Ertékpapirok

Az értékpapirok nyilvantartasa FIFO moédszerrel térténik, de 2013, évben a vdllalatcsoport
nem rendelkezett értékpapirokkal.

h,) Kételezettségek

A kotelezettségek  kozoit az éven bellil esedékes kotelezettségek a rovid lejaratt
kitelezetiségek, az éven 0l esedékes kitelezeliségek a hosszi lejaratd kitelezettségek kozitt
keriilnek kimutatdsra.

A kotelezettségek bekertilési értéken kerlilnek felvételre. A devizas kitelezetiségek év végén a
fordulonapi MNB arfolyammal keriilnek értékelésre.

IV. A VALLALATCSOPORT GAZDALKODASANAK BEMUTATASA

1. A vallalatesoport 2013. évi konszolidalt mérlegtételeinek bemutatisa

ESZKOZOK

Befektetett eszkozok (M.1.)

A Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. konszolidalt mérlegében a befektetett
eszkozok dllomanya 19.475.952 IF Ft, amely az eszkozok 79,62 %-at képvisell.
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I. Immateridlis javak (M.2.)

Az immaterialis javak értéke a mérlegben 0 E F(, itt kimutatasra kertilé szoftver licenc dijak
nulldra irodtak. Az immateridlis javak éricke 2013. évben a kvetkezdképpen valtozott:

Bruttd érték Ertékesdkkenés s
Megneveats | [ ove- | st | || Niver | Caole | Nett
71 Nyitd ) . Zard | Nyito ) ) Zarg | zaré érték
kedés | kenés kedés | kenés
Vagyon 27.141 | 360 0 | 27.501 {27.141] 360 0 | 27.501 0
értékil jogok
Osszesen 27.141 360 0 27.501 |27.141 360 0 27.501 0

A vagyoni értékil jogok bruttd értékének novekedése szoftver fejlesziésbdl adddott. A vagyoni
ériékl jogok értékestkkenésének nodvekedése a targyévi terv szerintl értékesdkkenés
elszamolasdhoz kapesolddik, A 0 értéken kimutatolt szoftver és licenc dijak az anyavallalat
tulajdonaban vannak.

. Targyi eszkozok (M.3.)

-.A.vallalatcsoport befektetett eszkdzeinek 97,83, %-a targyl eszkdz. A targyi.eszkdzok kdzit
ingatlanokkal, mlszaki és egyéb berendezésekkel, felszerelésekkel, valamint beruhdzasokkal
rendelkezik a csoport.

Az ingatlanok a vallalatcsoport tulajdonat képez6 ingatlanok, ingatlan tulajdoni hanyadok és
az ezekhez kapesolddo vagyoni értéki jogok értékét mutatja.

Az ingatlanok egy részét bérbeadasi célial tartja a vallalatcsoport, ezen ingatlanok jelentik a
befektetési céli ingatlanok csoportjat. Az ingatlanok masik részét szolpaltatasok nyujtasdval
kapcsolatos felhasznalasra tartja a vallalatcsoport, ezen ingatlanok alkofjak a sajat hasznalati
cgyéb ingatlanok csoportjat. (Ezen kivil a cégesoport rendelkezik még kereskedelmi célu
ingatlanokkal, melyeket a forgdeszkdzék kézott mutat ki)

1. Befektetési céli ingatlanok és kapesolodo vagyoni értéki jogok (M.4.)

A befektetési céld ingatlanokra vonatkozd elbirasokat az 1AS 40 nemzetkdzi szamvitell
standard tartalmazza. A standard értelmében befektetési céld ingatlannak mindstil az az
ingatian, melyet bérbeadasi, vagy tékendvelési, vagy mindkét céllal tartanak. Tekintetiel arra,
hogy az anyavéllalat 6 tevékenységi kore az ingatlan bérbeadas, a vdllalatcsoport
tulajdonaban 1évd ingatlanok dontd része befektetési céli ingatlan.

A befektetési céld ingatlanok elemzésénél sziikséges megemliteni, hogy 2013-ban doniés
sziiletett a korabban kizarolag bérbe adassal hasznositott Castrum Haz albetétesitésérd] és
ezen albetétek értékesitésérol, mely ériékesités az év utolsd negyvedévében meg 1s kezd6doit.



A befekietési célt ingatlanok értéke E Ft-ban a kévetkezéképpen alakult a targyévben:

Valés érték
Nyito Nivelkedés Csiikkenés Zard

15.843.700 514.090 -386.842 15.970.948

A befektetési cély ineatlanok valds értékének alakuldsa az alabbi télelekbd] adddott:

- U ingatlan szerzése 2013, évben nem tortént

- az ingatlanok valds értékének targyévi ndvekedése: 514.090 E Ft

- meglévé ingatlan értékesitése (Castrum Héaz iroddk, izletek, taroldk, parkolok):
322842 L It

- azingatlanok valds értékének 1argyévi csékkenése: 64.000 E It

Valos érték ndvekedés okai:

A befektetési ingatlanok valds értékénck névekedése lényegében harom ingatlan valds
ériékében 1orénd emelkedésre vezethetd vissza. A Maddch téri és a Teréz koruti irodahazak,

mint bérbeaddssal hasznositott irodahdzak esetében ezt a megkotott bérleti szerzddések
indokoljak (magasabb feltoltsitség, szerzddések lejarati ideje), a Castrum Haz, mint
érickesitésbe vont irodahdz esetében pedig a megkotdtt adasvételi szerzddések alapjan
kialakuit atlagos nm 4r, mint piaci ar hatarozza meg.

Valos érték cstkkenés okait:

A befektetés ingatlanok valos értékének csokkenése egyrészt az emlitelt ingatlan értékesités
miatti allomdny csdkkenéssel, masrészt két kisebb ingatian esetében (Ceglédi Gti, Rakdezi i
ingatlanok) a piaci érték visszaesésével magyaréazhatd, Fontos kiemelni, hogy 2013. évben az
altalénos piaci visszaesés mar joval kisebb mértékd volt, mint a megeldz6 évben, hiszen a
csikkenés a bazis ¢vi 1.080.000 E Ft-tal szemben minddssze 64.000 E .

A 2013. december 31-ei befektetési céli ingatlan éalloménybdl 11.500.000 E It az
anyavallalat, 4.470.948 I: I't a lednyvallalatok tulajdondban van.

2, Egyéb ingatlanok és kapesolédd vagyoni értékil jogok (M.5.)

Az egyéb ingatlanokra vonatkozd eldirasokal az 1AS 16 nemzetkdzi szédmviteli standard
tartalmazza. A standard érielmében egyéb ingatlannak mindsiit az az ingatlan, melyet aruk,
vagy szolgaltatasok elddllitdsdval, nyijtasaval kapesolatos felhasznaldsra tartanak. A
vallalatcsoportnak parkolasi és szallodai szolgaltatdsokat nydjto ingatlanjai, valamint 2013.
évidl egy tarsashazi lakas tartoznak ebbe a csoportba. Valamint 2011, évtdl ezen a soron
keriilnek  kimutatasra a  Harsanylejtd  ingatlanon  fejlesztett  {izembe  helyezett
kozmilétesitmények.



Az egyéb ingatlanok értéke E Ft-ban a kdvetkezdképpen alakult a targyévben:

Valos érték
Zaro

2.652.944

Csikkenés

247082

Nivekedés

41.992

Nyito
2.858.034

Az egyéb ingatlanok valds értékének névekedését egy Andrassy uti tarsashazi lakas jelenti
(41.992 E Fi), mely a Katlanka B Kfl. altali BALMORAIL 2001 Kfl. megvésarlasaval majd
beolvasztdsaval keriilt a cégesoport tulajdondba. Csokkenését {6ként az Aranykéz utcai
parkoldhdz piaci értékének esokkenése (220.000 E Ft) okozta, mely a szerzddéses parkolasok
visszaesésére ¢és ezaltal jovedelemtermeld képességének csdkkenésére vezethetd vissza.
Csékkenést eredményezett még a versegi kastély piaci értékének 10.000 E Ft-os cstkkenése
¢s a Harsany leitd Gzembe helyezett kdzmilétesitményel utan elszamolt terv szerint
értékesckkenés is (17.082 1 Ft).

A 2013. december 31-ei egyéb ingatlan allomanyboél 1.800.000 FE Ft az anyavéllalat,
§52.944 E Ft a leanyvallalatok tulajdonaban van.

3. Miiszaki és egyéb berendezések, felszerelések, gépek, jarmiivek (M.6.)

A muszaki és egyéb berendezések, felszerelések, gépek, jarmiivek kozott az ingatlanok
mikédtetéséhez, tizemeltetéséhez szitksépes eszkdzok, illetve irodai gépek, berendezések

ban):

Brutté érték Ertékesikkenés Netto
Megnevezés Nove- | Csiik- Nove- | Csok- zArd
ivi - T A it G TArG L.
Nyito kedés | kenés Zaré Nyt kedés | kenés Zaro érték
Miiszaki és
egyéh 262.727 16.515 157 279.0851 159.930 38.766 1331 198.5431 80.542
berendezések

A bruttd ériek ndvekedése beszerzésbdl adddott. Az értékestkkendsi leiras ndvekedése a
targyeévi értékestkkenés elszamolasdhoz, a brutté érték és az értékesokkends csdkkenése a
targyévi értékesités konyvszerinti értckének kivezetésébdl adodott.

A 2013, december 31-1 80.542 E Ft éri¢kll allomanybol 76.421 E Ft az anyavallalat, 4.121 L
Ft a leanyvallalatok tulajdondban van.

4. Beruhazisok, felgjitasok (M.7.)

A 2013, december 31-¢én nyilvantartott beruhdzasok &sszege 348.287 I Ft. A beruhdzasok
alloméanya az aldbbiak szerint valtozotl a tdrgyévben:

Nyito

Novekedés

Csiokkenés

Zaré

348.197

43.311

43.221

348 287
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A beruhdzisok allomanydnak novekedését féként a kovetkezd tételek eredményezték:
elekiromos haldzat teljesitmény bovitése és fBeloszto kiépitése a Victor H. uical ingatlanon
(15.949 £ '), valamint a Florian udvaron (4.412 E Ft). Tovabba klimaberendezések szerelése
a Bajesy Zs. Uti, Madéch téri és Victor H. uteai irodahazakban (8.928 E Ft), lift beszerzés a
Teréz koruti ingatlanon (5.000 5 Ft). Az egyéb kis értékd targyi eszkozok beszerzésének
értéke 3.688 E Ft volt. A cstkkenés dontd részét a ndvekedések kozott felsorolt beruhdzasok
aktivalasa, valamint szamitastechnikai eszkézok és kis érték(i targyi eszkozok tzembe
helyezése eredményezte.

A 2013, december 31-ei 348.287 I Ft ériék(i allomanybdl 264.242 E Ft az anyavdllalat,
84.045 E Ft a lednyvallalatok tulajdonaban van.

111. Befektetett pénziigyi eszkdzok (M.8.)

A befektetett pénziigyl eszkdzok soron 1.000 E Ft szerepel, amely a 2008-ban alapitott két
projekt cég részesedés nyilvantariasi ériékét mutatja.

IV, Halasztott ado kévetelések (M.10.)

elhatarolt veszteséghez kapcesolddik. Iizen kiviil értékvesztésher és céltartalék feloldashoz
kapcsolodoan kertilt sor halasztotl ado kovetelés elszamolasara.

Forgodeszkozok (M.12))

A Budapesti Ingatlan Hasznositdsi ¢és  Iejlesztési Nyrt. konszolidalt mérlegében a
forgdeszkdzsk allomanya 4.986.365 E Ft, amely az eszkozok 20,38 %-at képviseli.

L. Készletek (M.13.)

A készletek nagysaga 2013, év végén 3.783.062 I't, melynek Osszetételét az alabbi tablazat
mulatja be:

Megnevezés 2012.12.31. 2013.12.31.
Anyagok 468 561
Befejezetlen termelés és félkész termékek 2.741.920 2.525.086
Késztermékek 1.410.271 1.257.344
Aruk 38 71
Osszesen: 4,152.697 3.783.062

A készletek legnagyobb részét (99,98%) a tovabbérickesitési célbdl megvalosult és
megvalésuld  Harsanylejtével kapesolatos ingatlanfejlesziések, mint kereskedelmi célu

ingatlanok teszik ki.
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A befejezetlen termelés soron keriil kimutatasra a tovébbi fejlesztésre vard Harsanylejté
telkek piaci értéke. mig a késztermék soron a mar értékesitésre vard osszkdzmives telkek
piaci értéke szerepel.

A befejezetlen termelés és késztermékek értéke 369.761 E Ft-tal lecsokkent bazis évrdl a targy
évre,

Fgyrészt mindkét készletkategoria kis mértékben emelkedett melyet f6ként a kerlleti
szabdlyozasi terv mddositasaval kapesolatos kiaddsok befejezetlen termelésre és késztermékre
teriilet aranyosan t6rténd aktivalasa eredményezett. Valamint a késztermékek értékét novelték
még az értékesitett telkeken végzett régészeti és geodézial munkak értéke.

Misrészt a késztermékek értéke 2013. évben piaci ériéken szamolva 138.244 E Ft-tal
cstkkent le telekériékesités kovetkeztében. Valamint tovabbi cstkkenést okozott mind a
befejezetlen termelés, mind a késztermékek esetében a piaci értékek csdkkenése.

A 2013, december 31-én kimutatott készlet értékbd] O B Ft az anyavillalat, 3.783.062 E It a
leanyvallalatok tulajdondban van.

Il. Vevikivetelések (M.14.)

A vevokovetelések déntd részét 2013, évben a bazis évtdl eltéréen az értékesitett Castrum

Hazi irodak, tzletek, tarolok és parkoldk 2013, december 31-ét kévetden esedékes részletei
teszik ki (332.044 E IFt).

Ezen feliil a bazis évvel megegyezden a vevokovetelések részét képezik a 2013, december
havi bérleti és lizemelictést dijak, tovabb szamldzott kozvetitett szolgaltatasok (telefon- és
kozizemi dijak) és szallodai szolgéltatasok kifizetetlen 6sszegei és egy, az anyavallalat altal
kiszamldzott nagy Gsszegt jutalék.

A 2013, december 31-ei 612.754 E Ft vevéallomanybdl 252.199 £ Ft az anyavallalat, 360.555
I Ft a lednyvéllalatok kovetelése.

II1. Egyéb rovid lejaratid kivetelések és aktiv idébeli elhataroliasok (M.15.)

Az egyéb rovid lejarati kivetelések és aktfv idébeli elhatdrolasok tételeit az aldbbi tablazat
mutaija be:

Megnevezés 2012.12.31. 2013.12.31,

Térsasagi adod kavetelés 23.869 36.997
Altaldnos forgalmi adé kovetelés 12.170 1.331
Kamatbevétel elhatarolasok 67 117
ipariizési add 29.494 27.191
I.:‘;sze’bek"(szal13101 e!ofreilzc’les'?k, ‘rm’mkavgll. Kév., 11426 \5 477
kothér kbvetelés, egyéb add kovetelések stb.) T
KOI]SZO]I.da?IObfl b’e nf:m V(.}l'.l%'kapCEfOﬁ' vallalkozasokkal 69103 600
szembeni kileson és kamat kovetelés o R 7

Bérleti-, parkelasi és koziizemi dij bevétel elhatarolasok 150.420 156.229
Telefon dijakkal kapesolatos bevétel elhatarolasok 147 Ho

11

S



Megnevezés 2012.12.31. 2013,12.31.
Koltségek aktiv iddbeli elhatarolasa 3.270 1.097
Egyéb bevétel ehhatarolas 819 20
Osszesen 300.785 239.175

Az egyéb rovid lejarata kovetelések és aktiv iddbeli elhatarolasok allomanya cstkkent bazis
évrol a targy évre, melyet f0ként az okozott, hogy 2012, évben a konszolidacioba be nem vont
kapcsolt vailalkozasokkal szembeni kélesén kdvetelések soron a Budapesti Ingatlan Nyrt,
altal a BALMORAL 2001 Kft-nek nyidjtott kélesdn Osszege kertilt kimutatasra. A
BALMORAL 2001 Kft. 2013. marcius 4-én beolvadt a Katlanka B Kft.-be, igy ezen kivetelés
targy évben a konszolidacid soran kisziwésre keriilt. Fzen kivil cstkkent az dfa kovetelés
dsszege is. tekintve hogy a legidbb konszolidalasba bevont cég afa fizetési kotelezettséget
tartott nyilvan targy év végén.

A tarsasagi ad6 kévetelés dsszege 2013, év végén magasabb, mint 2012. év végén. Tekintve,
hogy 2013. évre joval kevesebb addfizetési kotelezettsép keletkezett, mint amennyi eldleget
be kellett fizetni az cléz6 év kotelezettsége alapjan.
------------------------------ Jelentds-a-bevétel-elhatarolasok-6sszege; metynek- oka;-hogy-az-ethatdrolt-szamlak-jelentds v
részében idészakos elszamolasu teljesités keriilt kiszamlazasra, amelyek afgja mar 2014, évet
érinti, ezért ezek a szamlak 2014. évben kertilnek konyvelésre, és 2013-ban elhatarolasra.
1V. Ertékpapirek (M.16.)
A 2013, december 31-ci értékpapir dllomany 0 I Ft.
V. Pénzeszkozok (M.17.)

A pénzeszkdzok 2013, december 31-¢i dllomanya 351.374 E Ft, melybdl 197.141 E I't az
anyavallalat, 154.233 I It a leanyvallalatok pénzeszkdz dllomanya.

FORRASOK

Sajat toke (M.19.)

A sajat téke 2013, december 31-ci dllomanya 14.333.631 I Ft, amely a forrdsok 58,59 %-at
jelenti. A sajat 10kébol:

- 2.583.220 E Ft a jegyzett t6ke,

- 11.239.578 E [t a tartalékok és

- 510.833 E 't a targyévi mérleg szerinli eredmény Osszege.
A sajat t6ke valtozasérd!l kilon kimutatds készilt, mely a beszamold elvalaszthatatlan részét
képezi.



A tartalékok soron az aldbbi tartalék tipusok jelennek meg:

- Téketartalék: amely részvény kibocsataskor a részvények névériéke és ellenéricke
kazati killdnbozet Osszegét, illetve a téketartalékba helyezett pénzeszkézok, eszkdzék
értckét tartalmazza. (A vallalatcsoport targyévi téketartaléka 594.752 I FL.)

- Eredménytartalék: amely az anyavallalat eldzd Uzleti éveinek mérlegszerinti
eredményét, iiletve az IFRS szerint, eredménytartalékba elszamolando &sszegeket
tartalmazza.

A targyévi eredménytartalék osszeteviit az alabbi tablazat tartalmazza:

Megnevezes Osszeg (E Fr)
Anyavallalat egyedi eredménytartaléka 4.674.545
IFRS éti‘bz‘gatéshmia{li elszimolisok - | | 58.917
IFRS atértékelés miaiﬁ cléxémoiésok | 71274737
Osztaiék IF.RS. S'ze.rinti.e.lsié;noiééa/éredmé.n.yt.ar[alék igényllJev.ételr | 0
Pcn/ugyl lizing IFRS szerinti elszamolasa | o 368
IFRS szerinti (céltartalékhoz, értékvesziéshez, értckesokkenésher 401332
kapcsolodd) halasztott adé elszamolasok )
Osszesen 12.400.899 |

- FErtékelési fartalék: amely az egyéb ingatlanok valds értéken vald kimutatasahoz
kapcsolodd novekmények Osszegeit tartalmazza. (Az értékelési tartalék targyévi
Osszege 891.101 I I1)

- Lednyvallalati sajat tbke valtozds: amely a leanyvéllalatok els6 bevonasatol kezdddben
elért tékendvekményt/csdkkenést tartalmazza. (Iinnek dsszege -2.658.425 I Fr.).

Hosszu lejarata kitelezettségek (M.24.)

A hosszi lejarati kételezettségek aliomanya 8.835.871 E It, mely a forrasok 36,12 %-at teszi
ki. A hossza lejaratil kitelezettségek kozott a targyévben hossza lejaratt hitel és kéleson
allomanya, halasztott adé kotelezettséoe és cgyéb hossza lejaratt kotelezelisége van a
véllalatcsoportnak.

L. Hosszi lejarata hitelek és kolestnok (M.25.)

A hossza lejaratn hitelek és koélesdnok alloméanya 2013, december 31-én 7.604.201 E Ft
szemben a 2012, december 31-én fennallt 7.588.827 I Ft-tal.

A cstkkenés mind devizaban, mind pedig forintban kifejezve annak készonhetd, hogy mind a
Budapesti Ingatlan Nyt. bankhitelének mind pedig a Katlan Zrt. bankhitelének
negyedévenkénti t6ketoriesztése 2013-ban is folytatédott. A bankhitelek euréban kifejezett
értéke bazis évrdl a targy évre 0,2 %-kal, mig forintban kifejezett értéke 4,39%-kal csokkent.
Ez utobbi cstkkenése azért kisebb aranyd, mert mig 2012, év végén 291,29 HUIVEUR
arfolyamon. addig 2013, év végén 296,91 HUF/EUR arfolyamon kerdlt a hitel atértékelésre.

A Budapesti Ingatlan Nyrt, esetében a hossza és révid lejaratt kolesonsk dsszege kozott egy
atrendez0dés figyelhetd meg bazis évrdl a targy évre, melynek oka. hogy 2013. méjus 31-¢n



modositasra keriilt a CIB Bank Zrt. és a Tarsasdag kozott fennalld hitelszerzOdés a
toketorlesztések tekintetében, mely modositas eredményeként a hite] torlesztési litemezése oly
médon  vallozott, hogy a negyedéves t6ketdrlesziések 6sszege t6bb mint  50%-kal
lecstkkentek, ami meghatarozza a  hitel 0Osszegének hosszi  illetve révid lejératu
kételezettségek kozé 1arténd besorolasat. Ennek kivetkeztében 2013, évben nagyobb 6sszeg
keriilt kimutatasra a hossza lejarata kitelezetiségek kozou.

A bankhitelek, ezen beliil a hossz( lejarat és rovid lejaratt hitelek devizaban és forintban

2012.12.31-én és 2013.12.31-én fennalld dsszegét az alabbi tabldzat mutatja.

Hosszi lejarata hitelek

Kolesén dsszege
Eur-ban

Kilestin dsszege
I I't-ban

Ebbél hossza
lejaratd E F{-ban

Ebbdl rovid
lejarata E Ft-ban

2012.12.31. 2012.12.31. 2012.12.31. 2012.12.31.
Budapesti Ingatlan Nyrt. | 444 g0 6.554.025 5.825.800 728225
CIB Bank hitel
Katlan 7Zrt. .
C 3 "'
Raiffobon Bt el 6.786.116 1 976.728 1.763.027 213.701
Téketartozas 29.286.116 8.530.753 7 588,827 941.926

2012.12.31.-én

Kdélestin dsszege

Kdlestn dsszege

Ebbdl hossza

Ebbél rovid

Hosszi lejarata hitelek Eur-ban I Fi-ban lejarati E Ft-ban | lejarata E Ft-ban
2013.12.31. 2013.12.31. 2013.12.31. 2013.12.31.
B“da&eé‘ g;‘l'ffii‘f’” 21416645 6.358.816 6.024.983 333.833
" m‘ig‘g;%ﬁ;i il 6.052.482 1.797.042 1579218 217.824
Téketartozds 27.469.127 8.155.858 7,604,201 551.657

2013.12.31.-én

A 2013, december 3

f-ei 7.604.201 E Ft allomanybdl 6.024.983 I Ft az anyavallalat,

1.579.218 Ii Ft a leanyvallalatok kotelezettsége. A Budapesti ingatian Nyrt hitelének lejarati
id6pontia 2018, marcius 31. A Katlan Zrt. hitelének lejdrati idépontja 2015, mércius 31.

I1. Céltartalékok varhato kitelezettségekre (M.26.)

A hosszu lejarati varhatd kotelezettségekre képzett céltartalékok értéke 2012, december 31-én

0 It

II. Halasztott adé katelezettségek (M.27.)

A halasziott add kotelezetiségek soron megjelend Osszeg dontd része mindkét évben az
ingatlanok valas értéken vald megjelenitéséhez kapesolddo addkdtelezettség. (A bazis évben
980.045 ¥ Ft, a targyévben 1.230.488 I: It halasztott add kételezetiség kapesolodik az



ingatlanok valos értéken vald kimutatasdhoz.) Ezen kivil személyautdk maradvanyériékéhez
és pénziigy lizinghez kapesoloddan kertilt sor halasztott add kételezettség elszamolasdra.

1V. Egyéb hosszu lejarata kotelezettségek (M.28.)
A 2013, december 31-ei egyéb hosszi lejaratt kotelezetiség allomany értéke 1.182 E I't. 201 3-
ban tovabb folytatdédott a személyautdk tartds bérlete, melynek 2014. évben fizetendd

tdrlesztd részlete rovid lejaratl kotelezettség, a fennmarado rész pedig hosszt lejaratu.

Rovid lejarata kitelezettséoek (M.29.)

A rovid lejérata kotelezettségek allomanya 1.292.815 E I, mely a forrdsok 5,28 %-at teszi ki.
Ertéke jelentésen alacsonyabb a 2012, év végi értéknél (1.689.434 E Ft), mely foként a rovid
lejarat hitelek és kolesonok dsszegének nagy ardny( csékkenésével magyardzhatd, A rovid
lejdrato kotelezettségek alakuldsa az alabbiakban keriil részletezésre.

I. Révid lejarata hitelek és kilesonok (M.30.)

2013. december 31. napjan a cégesoport révid lejaratt hitelei kézo két 16 tétel tatdlhatéd meg:

bazis évrdl a targy évre devizdban és forintban a hosszu Igjarata hitelekné! talalhato
tablazat tartalmazza,

- folyészamla hitelkeret felhasznalas Ssszege: ériéke 2013.december 31-én 25343 £ 11
szemben a 2012, év végi 213.171 E Ft-tal.

A hosszu lejaratil bankhitelek kovetkezé évben esedékes torlesztd részleteinek Osszege az
emlitett hitelszerz8dés mddositas kovetkeztében jelentdsen, 41,43%-kal lecsckkent. Valamint
a folyoszamla hitelkeret alakuldséban is jelentdés javulas figyelheté meg a bazis évhez
viszonyitva.

A 2013, december 31-ei 577.000 E Ft 4llomanybol 333.833 E Ft az anyavallalat, 243.167 E Ft
a icanyvéllalatok kotelezettsége.

1. Szallitok (M.31.)

A szAallitoi allomany targyévi dsszege az ingatlanokhoz kapcesolodd kézlizemi-, telefon- és
egyéh 1génybe vett szolgalltatasi kotelezetiségeket, garancidlis  visszatartds  miatu
kotelezettségeket, valamint a Victor Hugo uicai ingatlan elekiromos hdldzatanak teljesitmény
bévitéséhez kapcsolodo sz&llitol kitelezettségeket tartalmaz.

A 2013, december 31-¢i 29.080 5 Fr szallitoi allomanybdl 21,530 E Ft az anyavéllalat, 7.550



I11. Egyéb révid lejarata kitelezettségek és passziv iddébeli elhataroldsok (M.32.)

Az egyéb rovid lejaratt kotelezettségek és passziv id6beli elhatdrolasok tételeit az alabbi
tablazat mutatja be:

Megneverés 2{}12.1}.31. 2013.12_.31.
: (E ) (E Tt)
Vevdi eldlegek 271.405 402.575
:iévedclem elszamolas 11.306 §6.85;
et Kol | a0 s
(Rra, g SN T sy 9SS | s
Onkormanyzati adok 566 i51]
Kézitzemi 6 telefon kliségek elhatarolasa 26980 | 33238
Vevsi elérefizetések | 4280 4.997
Bevétel elhataroldsok 1.389 o 3.975
Eayéb kaliség elhatarolasok 22696 | 25761
ez kapesolodo kotelezetsée b 2081 18920
Egyéb kitelezettségek ] 583 1.716

Az egyéb rovid lejaratt kotelezettségek és passziv 1débeli elhatdrolasok allomanyéanak
alakulasat dontden a vevdi eldlegek, a dematerializacidval kapesolatos tulajdonosokkal
szembeni kotelezettség és az add és jarulékfizetési kotelezettségek, valamint az elhatérolt
koziizemi kiltségek hatarozzdak meg 2012-ben és 2013-ban is. A 36,98%-0s ndvekedés donté
részét a vevli eldlegek dsszegének emelkedése teszi ki, A bérleti dij elblegek és az ovadékok
novekedésének oka a feltdltottség névekedése elsdsorban a Bajesy-Zsilinszky uti, a Madéach
tér1 és a Varosmajor utcal ingatlanok esetében.

Az addk soron jelentkezd eltérést elsGsorban a december honapban kiallitott szamkak
fizetendd afa tartalma okozza.

2. A vallalatesoport 2013, évi konszolidalt eredményadatainak a bemutatasa
L. Az iizleti tevékenység eredményének alakuliasa

A vallalatcsoport tizleti tevékenységének eredménye 2013. évben 1.046.578 12 Tt. Ennek
alakuldsat az alabbi tényez0k befolyasoltdk.
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I.1. MUKODESI BEVETELEK (EK.3.)

1. Ertékesités arbevétele (EK.1.)

Az ériékesités drbevétele (2.225.565 E Ft) a cégesoport profiljanak megfelelden teljes

cpészében  belféldi  értékesitésbol

szarmazik. Az

arbevételek

leanyvallalatonkénti bontasban az alabbi tablazat mutatja:

Adatok & Ft-ban

alakulasat,

anya- ¢és

Megnevezés Anyavallalat | Leanyvallalatok Osszesen
Bérbeadashd! szarmazd bevételek 1.314.182 94.878 1.409.060
.Pa:'kolési dij.bevélelek : ]77.68”0. | N 6.258 18.3.938.
2:(?21;?1?1:@50[\’]107. ke;pcs. b(—:\ff’:t?lteiit " 0 131.731 b 131731
Ingatlan ériékesiiés arbevétele 0 136.354 136.354
Egyéb arbevételek 106.620 3]22
Osszesen 1.796.303 429.262 2.225.565

Az arbevétel eléxzé 1ddszakhoz viszonyitott alakulasat a kdvetkez6 tablazat foglalia 8ssze:

Adatok E Fi-ban

Megnevezés 20312. december 31. 2013. december 31.
Bérbeadasbol szarmazd &s 1.391.700 1.409.060
tizemeltetési dij bevételek
Parkolasi dij bevételek 211,707 183.938
Kﬁizveh%et? Szoigaltatasokhoz 257 632 254 740
kapesolédd bevetelek e
Szallodar és étlermi F
szolgaltatisokbor kapes. bevételok | 117 B
Ingatlan értékesités arbevétele 431.465 136.354
Egyéb arbevételek 27.839 109.742
Osszesen 2.439.628 2.225.565

A 2013, évi arbevétel Ssszessépcben 91,23 %-a a bazis idészaki arbevételnek.,
24 5

A bérleti, lizemeltetési és parkoldsi dij bevételek dsszessépében 0,64%-kal cstkkentek, mely
abbdl adodik, hogy nagysagrendileg hasonid hérleti dijbevéte]l meliett az {izemeltetés]
dijbevételek 10%-kal emelkedtek. mig a parkoldsi dijbevétielek ugyanakkora Osszegben
csokkentek.

or

A kozvelitett szolgdllatasok a bérlok felé tovabb szamldzott kdziizemi- és telefon dijakat
tartalmazza, mely a targyévben 1,12%-kal csokkent. A tovabbszamidzasok elstsorban a
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Florian  Udvar  bérldinek  koziizemi fogyasztdsanak, a Victor Hugo utcai Dbérldk
aramfogyasztasanak, illetve a Zagrabi at 1-3. szam alatt talalhato szalloda bérlemény
koziizemi fogyasztasdnak tovabbszamldzasabdl ered.

A széllodai és étlermi szolgéliatasok bevétele 10,43 %-kal nétt, mely elsGsorban az éltermi
szolgaltatasokbol szarmazo bevételek jelentés névekedésébdl erednek, valamint abbdl, hogy a
terembérlés kihasznaltsaga kozel a dupldjara noit.

Az ingatlan értékesités drbevétele 68,40 %-kal csokkent az eldz6 évher képest, melynek oka,
hogy a Katlan Befeltetési 7Zrt. telek érickesitéser jelentdsen visszaestek.

Az egvéb drbevételek kozott az elbzd csoportokba nem sorolhatd bevételek szerepelnek,
melyek sszege 81.904 E Ft-tal néul bazis idészakrdl a targy iddszakra. 2013, évben az egyéb
arbevételek kozott keriilt kimutatdsra a bérlék altal a kiadott irodak testre szabasahoz valo
hozzajarulasként kifizetett sszeg, tovabba az Ulidi Ut 48. szam alatti irodahaz értékesitéséhez
kapesolodd energiaértékesitési jutalék és az ingatlankézvetitésre irdnyuld megbizasi szerzidés
szerinti kozvetitéi jutalék, melynek oOsszege 84.322 E forint volt. Féként ez utobbi tétel
eredményezi a két év kizatti névekményt.

2, Eovéb mikodési bevétel (EK.2Y e

2013, évben 598.465 E Ft egyéb mitkodési bevétele keletkezett a vallalatesoportnak, melybdl
a legjelentdsebb tétel a befektetési céli ingatlanok valds értékre hozasanak targy évi tébblete,
429.641 E Ft. A befektetési célu ingatlanok valds értékének ndvekedését eredményezd
tényezdk a targyi eszkdznél keriilnek bemutatsara. Ezt tovabb néveli a Castrum Haz irodas,
izletei, parkoldi és tarolol eladasanak eredménye, mely 87.205 E It volt, 49.648 I Tt
bérléktdl kartéritésként kapott dsszeg, valamint 18,795 E It dsszegben kovetelések visszairt
értékvesziése.

A 2013, évi egyéb mikodési bevélethez az anyavallalat 739.007 E Fi-tal jarult hozza, melyet a
lednyvallalatok 140.541 E Ft-tal csokkentettek.

L.2. MUKODESI KOLTSEGEK ES RAFORDITASOK (EK.10.)

A milkodési koliségek ¢és raforditasok alakulasat, anyavallalat- és lednyvallalatonként
bontasban az alabbi tablazat mutatja:

Adatok E Ft-ban

Megnevezés Anyavillalat Lednyvillalatok Osszesen
Anyagjellegll raforditasok 633.410 225328 858.738
Személyi jell. raforditasok 243.060 35346 278406
Ertékesokkends és értckvesziés 72241 3.482 75.723
Epyéb miskidési raforditasok 1212521 443333 564.585
Osszesen: 1,069,963 707.478 1.777.441




A mikddési kiltségek és raforditdsok eidz6 idészakhoz viszonyitott alakulasit a kovetkezd
tabiazat foglalja 6ssze:

Adatok I Ft-ban

Megnevezés 2012. december 31. 2013. december 31.
Anvagkiliségek 170.167 176.967
| .Igéllyfbé.\}eltt Szo.igéitalésok ériéke ‘366..082 1 35535 ]. -
Igbe Sm!ga“&mm;\c”ekc ol ieees 44268 .............
Elédott éi't]k besié.rzé‘si éricke | 12| 27.000
Eladott (kizvetitett) szolg, ériéke 254926 | 254552
Anyagjellegii raforditasok 989.446 8§58.738
Bérkoltség 197.863 196.927
Személyi jellegii egyéb kifizetések 24.214 B X I A
Szemeélyi jellegii raforditasok 282.035 278.4006
Ertékesokkenés 74.500 75,723
{Reveh mikodest vaforditisok | 3.645.665 s g
Osszesen 4.991.646 1.777.452

Az anvagjellegi raforditasok (FEK.6.) 8sszege 86.79 %-a az eléz0 évi értéknek. A cskkenést
foként az eladott aruk beszerzési ériékénck alacsonyabb dsszege magyardzza, mely a Harsany
lejtd telkek ériékesitésének visszaesése miati cstkkent jelentds dsszeggel.

A személyi jellegil raforditasok (EK.7.) 98.71 %-a az el6z8 évinek. A csdkkenést a targy évi
1étszam csdkkenése okozta,

Az éridkesskkenési leiras (EK.8.) értcke 101,64 %-a az elézé évinek. A kis mértéki
névekedést a Tarsasdgba targy évben beolvadds Gtjan bekeriilt Andrassy uti lakds utédn
elszamolt értékestkkenési leiras okozta.

Az egyéb mikadési raforditdasok (EK.9)) 1549 %-a az cldzd évi éricknek. Az egyéb
raforditasok jelentds csokkenésének oka, hogy a bazis év tartalmazott olyan tételeket, amelyek
a targy évben mar nem jelennek meg, ilyen volt a BPR Pasa Park Kit. dltal a Katlan Zt.-nek
nydjtott kolestn és kamatal engedményezésének konyv szerinti értéke (1.855.016 E Ft),
melynek bevétele megjelent az egyéb bevételeken (szintén 1.855.016 E Ft), valamint a
Budapesti Ingatlan Nyrt. altal a BALMORAL 2001 Kft.-nek nyuajtott kélesén és kamatai
engedményezésének konyv szerinti értéke (68.890 £ FFt), melynek bevétele szintén megjelent
az egyéb bevételeken. FEzeknek a tételeknek eredményhatdsai nem voltak. Az egyéb miikodési
raforditasok dsszegét novelte még a bazis évben 334.723 1 Fi-tal a Harsanylejtén elkésziilt
Uthélézat térités mentesen dtadasa a 111 kertileti Onkormanyzat részére.

Az egyéb mikddési raforditasok mindkét évben megjelend tételei az ingatlanok épitmény- és
telekaddja, az ipartizési add, illetve kisebb kartéritéshes kapesolodd raforditdsok, valamint
vevd kovetelés utdn elszamolt ériékvesziés, Ezen feliil az egyvéb muikddési raforditdsok
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jelentds tétele még 2013. évben a kereskedelmi céla ingatlanok piaci értékének cstkkenése
miatt elszdmolt dsszeg (287.985 & ).
1I. A pénziigyi tevékenység eredményének alakulasa (EK.14.)

A pénziigyi tevékenység eredményének alakuldsat az alabbi tablazat mutatja be:
Adatok E Ft-ban

Megnevezés 2012. december 31. | 2013. december 31,

Egyéb kapott kamatok 11.415 5.378
Pénziigyi miiveletek egyéb bevételei 654322 | 436
Pénziigyi miiveletek bevétele e 665.737 10.240

Fizetendé kamatok éé.ka:ﬁa[jellegi.i. .1‘éfo.rd.1'.tésok 7333.646 - ” 3.66.8.2.7’
Pénziigyi miiveletek cgyéb raforditasai 18007 | 165779
Pénziigyi mii;'eietek ll.’iif().l.‘.(.”féé.i.l - - | 351.653 | 532606
Pénziigyi tevékenység nettd eredménye 314.084 -522.366

A pénziigyi miiveletek bevétele és raforditasa soron jelentdsebb dtrendezddés tortént bazis

évrdl a targy évre. A pénziigyl miiveletek eredményének alakulasat alapvetéen harom tényez6
befolyasolta:

- a Budapesti Ingatlan Nyrt, hossza lejarata bankhitele utédn fizetett kamatok értéke a 2013.
jinius havi 1,3% pontos kamatemelés kovetkeztében 22.992 I Fi-tal megemelkedett a
tavalyi évhez képest. A Katlan Zrt. hosszd Iejaratt bankhitele utdn fizetett kamatok értéke
kozel azonos a bazis évi osszeggel,

- 13.171 E Tt emelkedés figyelhetd meg a Katlan Zrt. folydészamla hitelkerete utan fizetett
kamat §sszegében,

- a devizahitelek év végi atértékelésével kapcsolatosan 2013-ban arfolyamveszieség, mig a
megelézé  évben darfolyamnyereség kerilt elszamolasra. Ennck oka, hogy a 2013,
december 31-i MNB arfolyam magasabb voit a 2012. évi december 31. drfolyamnal, mig a
2012. év végi arfolyam joval alacsonyabb volt a 2011, év végi arfolyamndl. Az elmult 3
év utolsd napjara vonatkozd MNB kozéparfolyam az alabbiak szerint alakult:

2011.12.31: 311,13 HUF/EUR
2012.12.31: 291,29 HUF/EUR
2013.12.31: 296.91 HUL/EUR

A fenti tényezéknek készonhetden a pénziigyi miiveletek 2013, évi eredménye dsszességeben
836.450 E Ft-tal csokkent az eldzb évihez képest.

A targy évi pénziigyl miveletek eredményébél -327.781 15 Ft-ot az anyavallalat, -194.585 E
Ft-ot a lednyvéllalatok szamoltak el.




[i1. Addzas elotti eredmény (KKK.15,)

A véllalatcsoport 2013, évi konszolidalt adozas elotti eredménye 524.212 E Ft. szemben a
tavalyi -198.951 £ Ft-tal.

Az lizemi tevékenység eredménye 1.046.578 E Ft szemben a bazis évi -513.035 E Ft-tal.
Ennek féként az egyéb raforditasok joval alacsonyabb szintje az oka. Ugyanakkor a pénziigyi
miveletek eredményében egy jelent6s csokkenés tapasztathatd (targyév: -522.366 2 Ft,
bazisév: 314.084 E I't), melynck {6 oka, hogy mig 2012. évben a devizahitelek év vég
atértékelésébdl nagy sszegll nem realizalt arfolyamnyereség keriilt elszdmolasra addig 2013.
évben arfolyam veszteség.

IV. Adofizetési kotelezettség (KK.16.)

A vallalatcsoport tényleges tdrsasagi add fizetési kotelezettsége 2013, évben 26.273 E Ft, mig
halasztott add megtakaritdsa az ingatlanok valds értékének csokkenésének kovetkeziében —
12.894 E Fr. (A 2012, évi tényleges add fizetési kitelezettség 46.290 L Ft, halasztott ado

megtakaritisa 41.240 E F( volt az ingatlanok valos értékének kdvetkeztében.)

V. Addzott és mérleg szerinti eredmény (EK.18., EK.20., EK.21.)

A vallalatcsoport addzott eredménye a targyévben 510.833 B Ft, amely megepyezik a mérleg

szerinti eredménnyel. A Tarsasdg lgazgatdtandesa osztalék kifizetését a tdrgy évben sem
javasolja.

Az egy részvényre jutd eredmény a bézis évben (100 Ft névérickre vetitve) -7.9 Ft volt, mig
targyévben 19,78 Ft.

V1. SZEGMENS JELENTLS

A véllalatcsoport valamennyi ingatlana Budapesten és vonzaskdrzetében talalhato, igy a
bevételek és raforditasok foldrajzi régiok szerinti megosztdsa nem indokolt.

Tekintettel arra, hogy a véllalatcsoport ingatlanok bérbeadaséval, hasznositasdval és
kereskedelmével foglalkozik a szegmensek kialakitdsara 2013. évben ennek megfelelden
keriilt sor. Valamint kiilon kertil kimutatdsra a cégesoport mikadésbol eredd, ingatlanokhoz
kazvetleniil nem kapcesolhatd fizemi eredmény.



A fent emlitett csoportositas szerinti szegmensek bevételeinek ¢s kiltségeinek 2012,

évi alakulasat az alabbi tablazat tartalmazza:

és 2013,

Adatok & Ft-ban

credménye

2012
’ Befelftf:tCSI Egyéh Kereslferdehm Mitkidési .
Megnevezés céln . celi . Osszesen
. ingatlanok . eredmény
ingatlanolk ingatlanok
Ertékesités arbevétele 1 722 558 310 752 418 529 2735841 2725422
Egycb miikodesi 106 899 658 271 1931118 2038702
bevétel . L .
Anyagjellegl 594 471 137 980 168 325 374281 1275057
raforditasok - N _ L )
Személyi jellegli 0 35320 0 246 899 282219
raforditasok L . , o
Brtékestkkents ¢ 0 19 957 16 238 38 304 74 499
Crtckvesztés . B P B
Fgycb miikidési 1283 728 360 338 487441 1952575] 3645385
raforditasok
ercdménye
Adatok E Ft-ban
2013
’ Befel’{t’etcm Egyéb Keresi,(e’deiml Miiksdési .
Megnevezés céla . F at . Osszesen
. ingatlanok . eredmény
ingatlanok ' ingatlanok :
Ertékesités arbevétele 1713178 294922 136 442 191 110 2335652
Egycb mitkodesi 564 524 2 835 0 31107 598 466
bevetel . . - _
Anyagjcllegl 616 205 124 742 44 970 182 791 968 708
raforditasok & _ | DR
Személyi jellegt 0 35 330 0 243 195 278 526
raforditasok o N
Ertékestkkencs cs -1 936 15232 17 082 45 344 75 723
érickvesetés b b T I O
Egycb miikadesi 84 105 26 637 397 709 56 133 564 585
raforditasok
Uzleti tevekenység 1579 326 95 8§17 -323319]  -305247| 1046578

VI. EGYEB TAJEKOZTATO ADATOK

1. A vezetd tisztségviselik ezen mindségiikbdl fakaddé jarandésdgaira vonatkozd

informaciok
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Az anyavallalatndl az lgazgatotanacsi tagok és az Audit bizottsagi tagok 2013. évben
tiszteletdij nélkii} ldttak el tisztségiiket.
A konszoliddcios kérbe vont lednyvallalatoknal Feltigyelbizotiség nincs. Az ligyvezetés (ide
érive a cégformabol adddéan az lgazgatdsagot, Vezérigazgalot is) dijazas nélkil latia el

meghizasat,

1. A vezetd tisztségviselok, illetve a tulajdonosok részére folydsitott kolestnokre,
elélegekre vonatkozd informacidk

Az anyavallalat tulajdonosal és vezetd tisztségvisel6i részére, valamint a lednyvallaiatok
vezeth tisztségviseldi részére hitel, kdleson, itletve eléleg folyodsitdsara nem keriilt sor.

2. Meérlegen kiviili tételek

Mérlegen kiviili, a vallalatcsoport jovibeni kotelezetiségeire esetleg befolyassal bird tételek:

a) 2013. december 31-én a Tarsasae vagyonat alkoto egyes dolgokon, illetve jogokon és
koveteléscken az alabbi zdlogjogok, illetve egyéb iigyleti biztositék céljat szolgald terhek

allnak fenn:

(vagyonrész) megnevezése

.GAferhelt dolog, jog L

tartalmazd szerzddés
azonosité adatai
(kelte, szama, elnevezése)

A biztositott kivetelést 1

A jogosult neve

_A hiztositott kiivetelés /|

bejegyzett teher dsszege

Budapest 28912 hrsz.
ingatlan (1060 Budapest,
Bajcsy-7Zs. 11 57.)

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

Budapest 24393/0/A/1 hrsz.
ingatlan (1052 Budapest,
Aranykezu. 4-6.)

ingatlan {1070 Budapest,
Madéach hnre tér 3.)

Budapest 34214/3 hrsz.

Budapest 29350 hrsz,
ingatlan (1060 Budapest,
Iirély u. 46.)

Verseg kiilteriilet 0122/2
hrsz. ingatlan (Versegi
Kastelyszalloy
ingatfan (45/100-ad
tulajdont hanyad)

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

Budapest 18059 hrsz.
ingatlan (8434/10000-ed
tulajdoni hdnyad)

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

Budapest 25351/1 sz

Budapest 2890072/A/1,

Hitelszerzbdés:
Datuma: 2007, janudr §5.

Biztositéki szerzddések
Azonositéi:

Ingatian keretbiztositéki

jelzadlogszerzadés:

Détuma: 2007, januar 15.

Ingatlan vétels opcios
szerzidés:

Détuma: 2007, januar 15.

1 Hitelszerzodés:

{modositas)
Détuma: 2008. junius 26.

Biztositéki szerzddések
azonositoi:
Ingatlan keretbiztositéki

jelzdlogszerzdés:

Pétuma: 2008, junivs 26.

Ingatlan vételi opeios
szerzidés:

CIB Bank Zr1.

30.000.000,- EUR, azaz
Harminemillio eurd dsszegil
téketartozds és jarulékai
30.000.000,- EUR, azaz
Harminemillié eurd Gsszegd
t6ketartozas és jarulékai
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28900/2/A72, 28900/2/A/3
hrsz. ingatlanok Détuma: 2008, junius 26.
(1066 Budapest, Teréz kit.
62}

Rudapest 28613 hrsz.
ingatlan (1062 Budapest,
Andréassy ut 82.)

A CIB hitelt biztositia még a koveteléseket terheld zdlogjog-, illetve engedményezési
szerzddés. A hitelt biztositja a BII' Jékai 34, Kft. leanyvallalat Budapest, XII. ker. Kiralyhago
tér 6-7. sz. alatti ingatlanra, a BPR Rakécezi 57 Kft. lednyvatlalat Budapest, VHI. keriilet
Rékdezi ut 57. szam alatti ngatlanra, és a Katlanka B Kft. lednyvallalat Budapest, IX ker.
Lechner Odén fasor 3. szdm alatti ingatlanra bejegyzett jelzalogjog és vételi jog valamint ezen
leanyvalialatok készfizetd kezessége.

b.) A Budapesti Ingatlan Nyrt. altal a Katlan Zrt. felé vallalt kezességek adatai 2013.
december 31.-én:

c.)

Kedvezményezett Osszege E Ft Lejarata
Raiffeisen Bank Zrt, 1.797.042 I I't és jaruékai 2015.03.31.
Raiffeisen Bank Zrt. 250.000 E Ft és jarulékai 2014.07.29.

A jogi képviseld tdjékoztatdsa szerint a Budapesti Ingatlan Nyrt. 2013, december 31-

¢én az alabbi peres eljarasokban szerepel alperesként:

Peres eljarasol:

.) Felperes: Dr. Lehmann Laszlo alperes: Budapesti Ingatlan Nyrt., beavatkozd: Strabag
MML Kft. kivitelezé. A per targya: 5.000.000,-Ft kértérités. A felperes hibas teljesitésbil
credd kdrtérités meglizetése irdnt a Budapesti II. és I keriileti Birdsag elétt a
Tarsasagunk ellen peres eljardst kezdeményezett. A felperes halala miatt a per 2012,
oktoberében félbeszakadt. Amennyiben a felperes jogutddja a pert folytatja, gy ezen
esetben, arra tekintettel, hogy a birdsag altal kirendelt szakértdéi  bizonyitas
eredményeképpen megdilapitast nyert, hogy a felperes dltal felsorolt hibak szavatossagi
korbe tartoznak, {gy a Tarsasdgunk részleges pervesziessége valdszingsithetd,
amennyiben a pergatld kifogdsainknak és a tovabbi érdemi védekezéstinknek a birdsag
nem ad helyt. Az esetleges marasztalas esetében a fizelendd Osszeg - a szakértdi
vélemény fliggvényében a BlF-et terheld, a miszaki ellendrzés hidnyossagaibol

esetlegesen  fakaddé  kotelezettségek (kb. 20%) levonasaval - tovabbharithatd a
kivitelezdre.

2.) Felperes: Sportran Ingatlanhasznosité Kft., VIIL rendl alperes: Budapest Ingatlan
Nyrt. Felperes és a BIF 2001. évben adds-vételi szerzédést kotét a Bp. 11, ker. u.n.
Kilkereskedelmi Sportpark 390/10000 tulajdoni hényadéara. A szerzddés teljesiilt, a
vételar nettd 37MFt volt. A Magyar Allam (mint az ingatlan korabbi tulajdonosa)
tulajdonjogl igényt jelentett be az ingatlanra, hivatkozva arra, hogy - leegyszerlsitve - az
ingatlant korabban kezeld allami vdllalatok kezeldi joga nem jogszeriien alakult at
tulajdonjopga. (BIF is egy ilyen dallami vallalattél -~ METALIMPLEEX - eredeztette a
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tulajdonjogdt. melyet egyébként a foldhivatal jogerGsen bejegyzett, ¢s igy adta el a
felperesnek az ingatlanrészt.y . BIF tulajdonjoga ebben a perben nem vitatotl, az csak
killon per targva lehet. Felperes egyébkénl a teljes ingatlant részenként megvasarolta
szédmos eladdtol.

A fdldhivatal a felperesi tulajdonjogo(ka)t nem jegyzetle be, ezért a felperes az Osszes
altala vevoként megkotot adas-vétell szerzddés érvényességének megéllapitasat -
tulajdonosi minéségénck - kérte polgari perben, és kérte a tulajdonjoganak bejegyzését. A
perben elsérend( alperes volt a Magyar Allam, a BIF-en kiviil 35 db alperes szerepel a
perben. BII a kereset teljesitését nem ellenezte, a perben az igazi ellenérdek €] a szintén
alperes Magyar Allam. A perben sziiletett egy részitélet — nem érintette a BIF-et, mely
feliilvizsgalati eljardsban a Kariat is megjarta.

Ennck nyomén a Févarosi Birosag tjabb  részitélete a felperes keresettét a BlF-fel
szemben elutasitotta, mellyel szemben a felperes jogorvoslattal élt. A Févérosi [té16tabla
clétt folyamatban lévd masodfok eljarast az Ttélétabla felfiiggesztetie, mivel a felperes
alkotmanyjogi panaszt terjesztett eld az elsd - jogerds - részitélet ellen, mivel alldspontja
szerint a jogerds birdi déntés alkotménysértd volt. Az [télstabla szerint alkotményjogi
panasz elbirdlasa hatassal lehet az lgy megitélésére, ezért a masodfoku eljardst
felfiiggesztette. Bzen végzés ellen a Magyar Allam Lr. alperes fellebbezett a Kiridhoz az
eljaras folytatasa érdekében, az eljaras folyamatban van. Az alkotmanyjogl panasz
efutasitasra kertlt, az eljaras masodfokon folytatodik.

d.) A jogi képviseld tdjékoztatasa szerint a Katlanka B Kft. 2013. december 31-én az
alabbi peres cljarasokban szerepel alperes félként:

1.} Felperesek: Bédis Agnes, Dubrovszky Gébor és Dubrovszky Géborné, alperes:
Katlanka B Kft. A per targya: hibas teljesités. A Castrum-hazban lakéast vasarld Bodis
Agnes a Tarsasagunk ellen szavatossagi igény érvényesitésére hivatkozassal 5.100.000,-
Ft megfizetése irdnt peres eljarast kezdeményezett, tovabba a Castrum-hazban lakast
vasarld Dubrovszky Gabor és Dubrovszky Gaborné a Tdarsasagunk ellen szavatossagi
1gény érvényesitésére hivatkozassal 5.100.000,-Ft megfizetése irdnt szintén peres eljdrast
kezdeményezetl. A felperesck ezen percket eredetileg kiilon inditottdk, azok késébb
dsszevonasra keriiftek. Figyelemmel arra, hogy a per kimenetele alapvetden azon mulot,
hogy a per sordn kirendelésre keriild igazsagiigyr szakértdk a felperesi keresetekben
nevesitett hibak tekintetében az elkészitet szakvéleménylkben hogyan nyilatkoznak,
ugyanakkor a perben sziiletett szakvélemények allaspontunk szerint aldtémasztottdk azt,
hogy a hibak kivitelezési hibak, igy a Térsasagunk a felperesekkel peren kiviili egyezséget
koto, metynek eredményeképpen a pert a Févarosi Torvényszék a Dubrovszky Gabor,
illetve Dubrovszky Gaborné vonatkozdsdban mar megszintette, tovabba kilén koézds
kérelemben ugyanezt kértiik a Févarosi Torvényszéktdl a Badis Agnes és a Téarsasagunk
tekintetében is, Mivel a hibédk kivitelezési hibak. igy a felpereseknek az egyezsépek
alapjan kifizetett dsszegek egészét vagy egy részét az Arcadom Zrl.-re - ha sziikséges.
akar kilon perben - tovabb kivanjuk haritani.
3. Kiegészito tajékoztato rész
a.) A 20130 aprilis 29-én megtartoft évi rendes kdzgyllésen a Budapesti Ingatlan Nyrt,
konyvvizsgaldjanak az INTERAUDITOR Neuner + Henzl Tandcsadd Kit. (a
konyvvizsgélatért személyében f(elelds személynek Méri Ferencené). mig a cégesoport
t8bbi, konszolidalasba bevont tagvallalata konyvvizsgaléjanak a CEGAUDIT
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Konyvvizsgald Kft (a konyvvizsgalatért személyében felelds személynek Jandi Zita)
keriilt megvalasztasra a 2013. majus 1. és 2014, aprilis 30. kézotti idoszakra.

A Tarsasag 2013. junius 27-én rendkivili kozgytlést tartott, melyen dontott a
Budapesti Ingatlan Nyrt. beolvadassal torténd atalakulasarél a vagyonmérleg
tervezetek, és vagyonleltar tervezetek alapjan. A beolvadas eredményeképpen a
CASTRUM-BIF Ingatlaniizemeltetd Kft. beolvadt tulajdonosa, a Budapesti Ingatlan
Nyrt.-be, mely utobbi tarsasag véltozatlan cégformaban mikodik tovabb.

b.) A Budapesti Ingatlan Nyrt és a CIB Bank Zrt. kozott fennalldé GA6-030959 sorszamu
hitelszerz0dés 5. szami moddositasa 2013. majus 31-én keriilt aldirdsra, mely
modositas eredményeként a hitel torlesztési litemezése oly modon véltozott, hogy a
negyedéves toketorlesztések Osszege tobb mint 50%-kal lecstkkentek, ugyanakkor a
fizetend6 kamatfelar 2013. majus 31. és 2015. majus 31. kozotti idészakra 1,3%
ponttal, 2015. junius 1.-t8l pedig a hitel lejarataig 1% ponttal emelkedett. A hitel
lejarata 2018. marcius 31-re valtozott.

c.) A Katlan Zrt. 2008. december 16. napjan R-85/2008. szamon a Raiffeisen Bankkal
megkotott hitelszerzodésének 2013. oktober 16-ai modositasaban a kamatfelar 0,8%
ponttal enyhitésre kertilt.

A Raiffeisen Bank éltal a Katlan Zrt. részére fenntartott folyoszamlahitel keret 2014,
julius 29-ig meghosszabbitasra kertilt azzal a feltétellel, hogy a keret Gsszege 2013.
december 31. napjara 250 millié forintra csdkken.

d.) A Katlanka B Befektetési Kft.-be 2013. marcius 4-én beolvadt a BPR Pasa Park Kft. és
a konszolidacios korbe be nem vont, 2012. oktober 29-én a Katlanka B Kft. altal
megvasarolt BALMORAL 2001. Kft. A beolvadassal a Katlanka B Kft. 834.100 E Ft-
os jegyzett tokéje 1.953.000 E Ft-ra nétt. A Katlanka B Kft. kozvetlen tagja lett a
beolvadds eredményeképpen a Budapesti Ingatlan Nyrt.

e.) A CASTRUM BIF Kft - a Budapesti Ingatlan Nyrt. 100%-ban tulajdonolt
leanyvallalata - 2013.augusztus 15-én beolvadt a Budapesti Ingatlan Nyrt-be.

Budapest, 2014. marcius 20.

Nplyra = =5 UML\ __

Dr. Nobilis Krist6f ' Angel' Gabor
az Igazgatdtanacs elndke vezérigazgato
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Egyéb atfogo jovedelem kimutatas (a sajat tékében megjelené eredménytételek)

Megnevezés 2011.12.31 | 2012.12.31 | 2013.12.31
MERLEG SZERINTI EREDMENY -1.052.749 -204.001|  510.833
egyeb ingatlanok valds értékének valtozasa (ado nélkiil) -133.455 -353.773 -217 092
egyéb ingatlanok valds értékének valtozédsa addhatasa 14.729 35.982 22 194
Egyéb atfogo jovedelem dsszesen -118.726 -317.791| -194 899
TELJES ATFOGO EREDMENY -1.171.475 -521.792|  315.934
A Tarsasag részvényeseire jutd mérleg szerinti eredmény -1.052.749 -204.001 510.833
Kisebbségi részesedésekre jutd mérleg szerinti eredmény 0 0 0
Osszesen -1.052.749 -204.001 | 510.833
A Tarsasag részvényeseire jutd teljes atfogd eredmény -1.171.475 -521.792 315.934
Kisebbségi részesedésekre jutd teljes atfogd eredmény 0 0 0
Osszesen -1.171.475 -521.792|  315.934
Egy részvényre juté hozam (EPS)
A Tarsasag részvényeseire jutd mérleg szerinti eredmény (eFt) -1.052.749 -204.001 510.833
részvény darabszam 25.832.200| 25.832.200| 25 832 200
Egy részvényre juté hozam Ft-ban -40,75 -7,90 19,78

Kelt: Budapest, 2014. marcius 20.

Dr. Nobilis Kistof

az lgazgatdtanacs elndke

M

Angel Gabor
vezérigazgato
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Cash flow kimutatas

Megnevezés 2012. december 31. | 2013. december 31.
Addzas elotti eredmény (kapott osztalék nélkiil) -198 951 524 212
Elszamolt amortizacio 74 500 75 723
Elszamolt értékvesztés 24 880 1747
Tartalékok valtozasa -315 561 -460 626
Tartalékok valtozasa elézd évi hibak miatt 0 0
Céltartalék képzés és felhasznalas kiilonbozete 0 0
Befektetett eszkdzok értékesitésének eredménye -84 782 -87 535
Ev végi deviza hitel nem realizalt arfolyam kiilonbozete -581 036 154 385
Szallitdi kotelezettség valtozasa -32 474 -3 926
Egyéb rovid lej. kotel. valtozasa /hitel, kolesén nélkiil/ -111948 185 404
Egyéb hosszi lejarati kotelezettségek valtozéasa 2 885 -20 878
Halasztott ad¢ kotelezettségek valtozasa -74 689 251 238
Halasztott ado kovetelések valtozasa -8 812 -53 046
Vevokovetelés valtozasa 5662 -450 268
Forgdeszkozok (vevo és pénzeszkdz nélkiil) valtozasa 73 295 431 245
Fizetett, fizetendd ado (nyereség utan) -46 290 -26 273
Fizetett, fizetend6 ado (halasztott) 41 240 12 894
Fizetett, fizetend6 osztalék, részesedés 0 0
|MUKODESI CASH-FLOW 1232081 534296
Befektetett eszkozok beszerzése 1778 737 -299 508
Befektetett eszkdzok eladasa 214 581 411 327
Kapott osztalék 0 0
BEFEKTETESI TEVEKENYSEGBOL SZARMAZO
CASH-FLOW 1993 318 111 819
Részvénykibocsatas, tokebevonas bevétele 0 0
Kétvény, hitelviszonyt megtestesitod értékpapir kibocsatasanak
bevétele 0 0
Hitel és koleson felvétele 0 0
Hosszi lejaratra nyijtott kislesonok, elhelyezett bankbetétek
torlesztése 0 0
Veglegesen kapott pénzeszkdz 0
Részvénybevonas, tokekivonas (t6keleszallitas) 0 0
Kotvény és hitelviszonyt megtestesitd értékpapir
visszafizetése 0 0
Hitel és kolcson torlesztése, - visszafizetése -794 373 -717 108
Véglegesen atadott pénzeszkoz 0 0
Alapitokkal szembeni, ill. egyéb hosszu lej. kotelezettségek
valtozasa 0 0
PENZUGYI MUVELETEKBOL SZARMAZO CASH-
FLOW -794 373 -717 108
PENZESZKOZOK VALTOZASA MINDOSSZESEN -33136 -70 993

Kelt: Budapest, 2014. marcius 20.

At T
Dr. Nobilis Kristof”

az [gazgatotandcs elndke

i

Angel Gabor
vezérigazgato
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