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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES ,
A BUDAPESTI INGATLAN NYILVANOSAN MUKODG RESZVENYTARSASAG
RESZVENYESEI RESZERE

A Nemzetkdzi Pénziqgyi Beszamoldsi Standardok szerint készitett konszolidalt pénziigyi
kimutatasokrol készdlt jelentés

Elveégeztik a Budapesti Ingatlan Nyrt. mellékelt, 2014. évi Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi
Standardok szerint készitett konszolidalt pénziigyi kimutatasainak kdnyvvizsgalatat, amely konszolidalt
pénzlgyi kimutatasok a 2014. december 31-i forduldénapra elkészitett konszolidalt mérleghdl -
melyben az eszkdzok és forrasck egyezd veégosszege 23.116.909 eFt, a mérleg szerinti eredmény
-330.533 eFt (veszteség) -, az ezen iddponttal végz8dd Uzleti évre vonatkozé konszolidalt
eredménykimutatasbdl, konszolidalt atfogd jovedelem kimutatasbol, konszolidalt sajat t6ke valiozas
kimutatasbol, konszolidalt cash flow kimutatasbol, és a konszolidacios szamviteli politika meghatarozé
elemeit és az egyéb magyarazd megjegyzeseket tartaimazo konszolidalt kiegészité meliékletbd! all.

A vezetés felel8ssége a konszolidalt pénzigyi kimutatasokért

A vezetés felelds, a konszolidalt pénzigyi kimutatasoknak a Nemzetk6zi Pénzlgyi Beszémolasi
Standardokkal - ahogyan azokat az EU befogadta — 6sszhangban {6rténd elkészitéséért és valds
bemutatasaért, valamint az olyan belsd kontroliokért, amelyeket a vezetés szlikségesnek tart ahhoz,
hogy lehetbve valjon az akar csalasbol, akar hibabdl eredd lényeges hibas allitasoktél mentes
konszolidalt penziigyi kimutatasok elkészitése.

A kényvvizsgald feleléssége

A mi felelésségink a konszolidalt pénzigyi kimutatasok véleményezése az elvégzett
konyvvizsgalatunk alapjan, valamint a konszolidalt (zleti jelentés és a konszolidalt pénzlgyi
kimutatdsok Osszhangjanak megitélése. A konyvvizsgalatot a magyar Nemzeti és a Nemzetkozi
Konyvvizsgalati Standardok - ahogyan az EU befogadta - és a konyvvizsgalatra vonatkozo -
Magyarorszagon érvényes - térvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. A fentiek
megkdvetelik, hogy megfeleljlink bizonyos etikai kdvetelményeknek, valamint hogy a kényvvizsgalatot
ugy tervezzik meg és végezzik el, hogy kellé bizonyossagot szerezzlnk arrél, hogy a konszolidalt
pénzlgyi kimutatasok mentesek-e a lényeges hibas allitasokidl.

A konyvvizsgalat magaban foglalja olyan eljarasok végrehajtasat, amelyek célia konyvvizsgdlati
bizonyitékot szerezni a konszolidalt pénzigyi kimutatdsokban szereplé Gsszegekrol és kdzzétételekrdl.
A kivélasztott eljarasok, beleérive a konszolidalt pénziigyi kimutatasok akar csalasbdl, akar hibabol
eredd, lényeges hibéas allitasai kockazatanak felmérését is, a konyvvizsgald megitélésétél figgnek. A
kockazatok ilyen felmérésekor a konyvvizsgald a konszolidalt pénziigyi kimutatasok anyavallalati
vezetés altali elkészitése és valds bemutatasa szempontjabdi relevans belsé kontrollt azért mérlegeli,
hogy olyan konyvvizsgalati eljarasokat tervezzen meg, amelyek az adott korlimények kozott
megfeleléek, de nem azért, hogy az anyavallalat és a vallalatcsoport belsé kontrolljanak
hatékonysagara vonatkozdan véleményt mondjon. A kényvvizsgalat magaban foglalja tovabba az
alkalmazott szamviteli alapelvek megfelelésegének és a vezetés aital készitett szamviteli becslések
ésszerliségenek, valamint a konszolidalt pénzigyi kimutatasok atfogd prezentalasanak értékelését is.

Meggy6zbdesiink, hogy a megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték elegendé és megfeleld alapot nyujt
konyvvizsgaldi véleménylink megadasahoz.

Vélemény

A kdnyvvizsgdlat soran a Budapesti Ingatlan Nyrt. Nemzetkézi Pénziigyi Beszamolasi Standardok
szerint készitett konszolidalt penziigyi kimutatasat, annak részeit és tételeit, az érvényes magyar
Nemzeti €és Nemzetkdzi Konyvvizsgalati Standardokban foglaltak szerint fellilvizsgaltuk, és ennek
alapjan elegendd és megfelelé bizonyossagot szereztiink arrdl, hogy a konszolidalt pénzigyi
kimutatasokat a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardokkal — ahogyan az EU befogadta —
dsszhangban készitették el.
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Véleménylnk szerint a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok szerint készitett konszolidalt
pénzlgyi kimutatdsok a Nemzetkozi Pénzligyi Beszamolasi Standardokban — ahogyan az EU
befogadta — foglaltakkal Osszhangban a Budapesti Ingatlan Nyrt. és a konszolidalasba bevont
vallalkozasai 2014. december 31-én fennallé egyittes vagyoni, pénzugyi és jovedelmi helyzetérdl
megbizhato és valds képet ad.

Egyéb jelentéstételi kotelezettség a konszolidalt Gzleti jelentésral

Elvégeztik a Budapesti Ingatlan Nyrt. mellékelt 2014. évi Nemzetkdzi Pénzligyi Beszamolasi
Standardok szerint készitett konszolidalt pénzligyi kimutatasaihoz kapcsolodo, 2014. december 31-i
forduldnapra vonatkozé konszolidalt lizleti jelentésének a vizsgalatat.

A vezetés felelés a konszolidalt Uzleti jelentésnek a Nemzetkdzi Pénzligyi Beszamolasi Standardokkal
- ahogyan azokat az EU befogadta — ¢sszhangban torténé elkészitéséért. A mi felelésségink a
konszolidalt Gzleti jelentés és az ugyanazon (izleti évre vonatkozd Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi
Standardok szerint készitett konszolidalt pénzligyi kimutatdsok 0Osszhangjanak megitélése. A
konszolidalt Uzleti jelentéssel kapcsolatos munkank a konszolidalt Uzleti jelentés és a Nemzetkozi
Pénzligyi Beszamolasi Standardok szerint készitett konszolidalt pénziigyi kimutatasok 6sszhangjanak
megitélésére korlatozédott és nem tartalmazta egyéb, a véllalatcsoport nem auditalt szamviteli
nyilvantartasaibdl levezetett informaciok attekintését.

Véleménylink szerint a Budapesti Ingatlan Nyrt. 2014. évi konszolidalt (zleti jelentése a Budapesti

Ingatlan Nyrt. 2014. évi Nemzetkdzi Pénzligyi Beszamolasi Standardok szerint készitett konszolidalt
pénzigyi kimutatasaival 6sszhangban van.

Budapest, 2015. marcius 13.

XOWM - \\)\L\\pm_,
Honti Péter Téth Julianna
ugyvezetd kamarai tag konyvvizsgald

006646
INTERAUDITOR KFT.
1125 Budapest, Szilégyi Erzsébet fasor 22/A. 11, em.
1537 Budapest, Pf. 332.
Adészém: 10272172-2-43

INTERAUDITOR Kift.
1125 Budapest, Szilagyi Erzsébet fasor 22/A. Il. em.
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1. Bevezetés

A Budapesti Ingatlanhasznositasi és Fejlesztési Nyrt. (tovabbiakban ,Tarsasag” vagy
»,Csoport”) 2014. évr6l sz6l6 konszolidalt Uzleti jelentése az aldbbi fébb pontokon
keresztlil mutatja be a cégcsoport 2014. évi eredményeit, mikodésének kiemelkedd
eseményeit.

e aTdarsasag bemutatdsa

e 2014. évi ingatlanhasznositdsi eredmények

e 2014. évi kiemelt események

e 2014. évi gazdasagi kulcsadatok

e 2015. évre vonatkozo Uzleti célok

e mérleg fordulénapja és mérlegkészités id6pontja kozotti [ényeges események

2. A Tarsasag bemutatasa

A Budapesti ingatlan Hasznositdsi és Fejlesztési Nyrt. (1033 Budapest, Polgar u. 8-10.)
1995. januar 31-én atalakulassal jott |étre. Jogel6dje a Budapesti Ingatlanhasznositasi és
Fejlesztési Kft., amelyet 1994. januar 1-jén 1.000 eFt torzst6kével alapitott az Allami
Vagyonligynokség.

Az 1995. januar 31-én létrejott Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt.
2.363.220 eFt jegyzett t6kével alakult, majd 1997. augusztusaban 220.000 eFt jegyzett
t6keemelésre kerllt sor. A Tarsasag jegyzett t6kéje azéta nem valtozott: a Tarsasag 2006.
december 31-ei jegyzett t6kéje 2.583.220 eFt, amely 2.583.220 darab. 1.000 Ft névértékd,
névre szo6l6, dematerializalt torzsrészvénybdl all. 2007. szeptember 20-an a Tarsasag
részvényeinek névértéke 1000 Ft-r6l 100 Ft-ra valtozott, igy a jelenlegi alapt&ke
25.832.200 db 100 Ft névértékl dematerializalt torzsrészvénybdl all.

1998. februdr 16-an tértént meg a Tarsasag részvényeinek a Budapesti Ertékt6zsde ,,B"

« sz

A Tarsasag sajat tulajdonu ingatlanjainak, elsGsorban bérbe adas utjan torténd
hasznositasaval foglalkozik. 2014. december 31-én hét irodahazat, két atmenetileg
hasznositott épliletet, két parkoléhazat, harom fejlesztési telket és egy kastélyszallot
birtokolt. A vallalatcsoport dolgozdinak éves atlagos statisztikai allomanyi létszama 2014.
december 31-én 47 f6 volt. A Tarsasag székhelye: 1033 Budapest, Polgar u. 8-10.

2.1. A Tarsasag 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 ligyintézés helye): 1033 Budapest, Polgar u. 8-10.
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K&zponti elektronikus elérhetésége: info@bif.hu

Honlapja: www.bif.hu

A Tarsasag alapito okiratanak kelte: 1995.01.31.

A Tdarsasag m(ikodése megkezdésének id6pontja: 1994.05.01.

Bejegyz6 birdsag: F6varosi Cégbirdsag
Cégjegyzékszama: Cg. 01-10-042813

Tarsasag statisztikai szamjele: 12041781-6820-114-01
Addigazgatdsi azonositdé szama: 12041781-2-41

K&z6sségi addszam: HU12041781

Tarsasag torzst6kéje: 2.583.220.000,-Ft
Tarsasag m(ikodésének id6tartama: hatdrozatlan

A Tarsasag lzleti éve: megegyezik a naptari évvel
A Tarsasag f6 tevékenysége: 6820'08 Sajat tulajdonu, bérelt ingatlan

bérbeadasa, Uzemeltetése

A Tarsasag egységes iranyitasi rendszerben mikodik, lgazgatétanacsanak tagjai:
dr. Nobilis Kristéf, az Igazgatétanacs elndke
dr. Spéder Zoltan, az Igazgatétanacs alelndke
dr. Ungar Anna
Olah Marton
Mdrtonné Uhrin Eniké

A Tarsasag Audit Bizottsaganak tagjai:
dr. Spéder Zoltan, az Audit Bizottsag elndke
dr. Nobilis Kristof
Olah Marton

A Tarsasag Konyvvizsgaldja:
2015. Japrilis 30-ig: INTERAUDITOR Neuner, Henzl, Honti
Tanacsado Kft. (székhely: 1125 Budapest, Szilagyi Erzsébet fasor
22/A. 1l. em.), a konyvvizsgalatért felel6s személy Toth Julianna.

A Tarsasdag a kdozleményeinek kozzétételi helye:
BET (www.bet.hu) honlap, az MNB honlapja
(www.kozzetetelek.hu) és a Tarsasag sajat honlapja
(www.bif.hu).

A Tarsasadg 5%-ot meghaladd részesedéssel biréd tulajdonosai a 2015. februar 23-ai
részvénykonyy, illetve a tulajdonosok egyéni bejelentései alapjan:

DonaDo6me Kft. 24,48 %
PIO 21 Kft. 24,62 %
Budapesti Ingatlan Holding Vagyonkezel§ Zrt. 14,99 %
FHB Kereskedelmi Bank Zrt. 10,01 %
Halmi at 46. Kft. 9,99 %
Magyar Nemzeti Eszkdzgazdalkodasi Zrt. 5,18%
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2.2

A Tarsasag konszolidacios korének bemutatasa

A Tdrsasag a 2014. évi konszolidalt éves beszamolodjaba 10 lednyvallalatot vont be, melyek
a kovetkezbk:

- BIF Jékai 34. Kft.,

- BU-MA Ingatlan Ingatlanforgalmazé Kft.,

- Kastélyszallo Vendéglatdipari és Szolgaltato Kft.,
- Katlanka B Befektetési Kft.,

- Katlan Befektetési Zrt.,

- BPR Rakéczi 57 Kft.,

- Harsanylejt6 Kft.,

- BPR Béta Kft.,

- BPR Delta Kft.,

- ésaBPR Gamma Zrt.

BIF Jékai 34. Ingatlanforgalmazé és Fejleszt6 Kft. (székhelye: 1033 Budapest, Polgdr u.
8-10.), amelyet 2007. oktdber 19-én 3.000 E Ft torzst6kével alapitott a Budapesti
Ingatlan Nyrt, majd 2010. janudr 11-ei bejegyzéssel 1.960.000 E Ft-tal megemelte
torzst6kéjét. A tarsasag f6 tevékenységi kore az ingatlanforgalmazds. A Budapest, XIl.
ker. Kiralyhdgé tér 6-7. sz. alatti ingatlan tulajdonosa és a fejlesztés projektcége.

A BU-MA Ingatlan Ingatlanforgalmazd és Szolgaltatd Kft. (székhelye: 1033 Budapest,
Polgar u. 8-10.), amelyet 1999. majus 11-én, 3.000 E Ft torzstGkével alapitott a
Budapesti Ingatlan Nyrt.,, majd 2000. augusztus 9-én 300.000 E Ft-tal megemelte
torzstGkéjét. A tarsasag f6 tevékenységi kore az ingatlanforgalmazas.

A Kastélyszalld Vendéglatdipari és Szolgdltatd Kft. (székhelye: 1033 Budapest, Polgar
u. 8-10. fidktelepe: 2174 Verseg-FenyGharaszt), amelyet a Budapesti Ingatlan Nyrt.
2000. szeptember 6-an, 15.000 E Ft torzstGkével alapitott. A tdrsasag torzstGkéje
2008. oktdober 31-én megemelésre keriilt 16.000 E Ft-ra. A tarsasdg feladata a
Budapesti Ingatlan Nyrt. tulajdonaban 1év6 FenySharaszti Kastélyszallo Gizemeltetése.

Katlanka B Befektetési Kft. (székhelye: 1033 Budapest, Polgar u. 8-10.) f6 tevékenységi
kére az ingatlanforgalmazds. A Budapest, IX. ker. Lechner Odoén fasor 3. sz. alatti
Castrum-haz tarsashaz iroda és lzlet és parkolé albetétei és a Budapest VI. ker.
Andrassy ut 80. sz. alatti tarsashazi lakas képezik a Tarsasag tulajdonat. A Katlanka B
Befektetési Kft. 2013. marcius 4-ig a Budapesti Ingatlan Nyrt. 100%-0s
lednyvallalatainak, a BU-MA Ingatlan Ingatlanforgalmazd és Szolgaltaté Kft. és a
Kastélyszallé6 Vendéglatdipari és Szolgaltatd Kft. kizdrdlagos tulajdondban [évé
tarsasag volt. A Katlanka B Befektetési Kft.-be a 2012.12.28-an aldirt egyesilési
szerzGdéssel beolvadt a BPR Pasa Park Kft. és a konszolidaciés korbe be nem vont,
2012. oktdber 29-én a Katlanka B Kft. altal megvdsarolt BALMORAL 2001. Kft. A
beolvadassal a Katlanka B Kft. 834.100 E Ft-os jegyzett t6kéje 1.953.000 E Ft-ra nétt.
A Katlanka B Kft. kozvetlen tagja lett a beolvadds eredményeképpen a Budapesti
Ingatlan Nyrt.
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Katlan Befektetési Zrt. (székhelye: 1033 Budapest, Polgar u. 8-10.), melynek 83,49 %-
ban kozvetlenll a Budapesti Ingatlan Nyrt.,, 16,51 %-ban a Katlanka B Kft. a
tulajdonosa. A Katlan Zrt. f6 tevékenységi kore is az ingatlanforgalmazas. A BPR Pasa
Park Kft. és BPR Rakdczi 57 Kft. 2009. évi kivalasaval a Katlan Befektetési Zrt. jegyzett
t6kéje 1.350.560 E Ft-ra csokkent 2.765.560 E Ft-rél. A kivalast kovetGen a Budapest,
lll. ker. Harsanylejt6 ingatlan képezi a tarsasag tulajdonat. A tdrsasag jegyzett t6kéje
2012. november 6-an megemelésre keril 1.350.660 E Ft,-Ft Osszegre. (Cégbirdsagi
bejegyzés: 2012. november 29.)

BPR Rakodczi 57. Kft. (székhelye: 1033 Budapest, Polgar u. 8-10.), mely 2009. augusztus
1-jei hatdllyal kivalassal jott létre a Katlan Zrt-b6l és melynek 83,5 %-ban kozvetlenil a
Budapesti Ingatlan Nyrt., 16,5 %-ban a Katlanka B Kft. a tulajdonosa. A BPR Rakdczi 57.
Kft. f6 tevékenységi kore az ingatlanforgalmazds. Jegyzett tékéje. 75.000 E Ft. A
Budapest, VIII. keriilet Rakdczi Ut 57. szam alatti ingatlan képezi a tarsasag tulajdonat.

A Harsanylejté Ingatlanforgalmazé és -kezel6 Kft. (székhelye: 1033-Budapest, Polgar
u. 8-10.), amelyet 2008. augusztus 25-én, 500 E Ft torzst6kével alapitott a Budapesti
Ingatlan Nyrt. A tarsasdg f6 tevékenységi kore: sajat tulajdonu ingatlan adasvétele. A
Tarsasag nem rendelkezik ingatlantulajdonnal.

. A BPR BETA Ingatlanfejlesztd Korlatolt Felel@sségli Tarsasag (székhelye: 1033-
Budapest, Polgar u. 8-10.), amelyet 2008. augusztus 25-én, 500 E Ft torzst6kével
alapitott a Budapesti Ingatlan Nyrt. A tarsasag f6 tevékenységi kore: sajat tulajdonu
ingatlan adasvétele. A Tarsasag nem rendelkezik ingatlantulajdonnal.

BPR Delta Kft. (székhelye: 1033 Budapest, Polgar u. 8-10.), melyet 2009-ben zarult
Ugylet keretében Sas Ingatlanforgalmazd és Szolgaltatéd Kft. néven (mely kés6bb
megvaltoztatdsra kerilt) vasarolt meg a Katlan Zrt. A BPR Delta Kft. f6 tevékenységi
kore az ingatlanforgalmazas. Jegyzett t6kéje. 653.000 E Ft. A Budapest, V. keriilet Sas
u. 24. sz. alatti ingatlan képezi a tarsasag tulajdonat.

BPR Gamma Zrt. (székhelye: 1033-Budapest, Polgdr u. 8-10.), melyet 2009-ben zarult
Ugylet keretében Kozép Eurdpai Média Ingatlankezel6 Zrt. néven (mely kés6bb
megvaltoztatdsra kerilt) vasarolt meg a Katlan Zrt. A BPR Gamma Zrt. f6 tevékenységi
kore az ingatlanforgalmazas. Jegyzett t6kéje a vasdarlaskor 10.000 E Ft, mely 2010.
januar 14.-én 1,625 milliard forinttal megemelésre keriilt. A jegyzett t6ke 2012.
oktéber 10-én 1.159.869.000,-Ft -ra t6kedtrendezéssel leszallitasra keriilt. A Budapest,
X. keriilet Ulli ut 114. sz. alatti ingatlan képezi a tarsasag tulajdonat.
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2.3. A Tarsasag piaci kornyezetének és piaci pozicidjanak bemutatasa

A Tarsasag a birtokolt ingatlan tipusoknak megfelel6en az aldbbi ingatlanpiaci szegmensek
teriiletén tevékenykedik:

a.) irodapiac,

b.) parkoléhazak piaca.

a.) Irodapiac

Irodaportfolionk meghatarozé része jo minGsitésli, vezet6 magyarorszagi és
multinacionalis bérl6knek hatarozott id6tavra bérbe adott, infrastrukturalis és kozlekedési
szempontbdél kivald elhelyezkedésl, elsGsorban ,B” kategdérids, masodrészt ,A”
kategodrids épuletekbdl, valamint irodafejlesztésre vasarolt kitlin6 elhelyezkedésd,
hasznositasanal {6 szempont az ingatlan megfelel§ jovedelemtermels képessége, az adott
teriileten belili elhelyezkedése, ezenkiviil az ingatlan varhatd értéknovekedése,
tovabbfejlesztési potencidlja. A Tarsasag szdmdra az irodapiac stratégiai lzletdg, a varos
tomegkozlekedéssel — elsGsorban kotottpalyds eszkdzokkel - nagyon jol megkdzelithetd
csomoépontjain 6t "B" kategdridju és két ,A” kategdridju irodaépilettel rendelkezik. A
keresleti oldalon jelentkez6 minGségi igényekkel [épést tartva, az iroddk magas,
kategdridjuknak és napjaink kovetelményeinek megfelel6 mdszaki allapotuak. A bérlék
elvarasaival Osszhangban, a szolgdltatasi szint emelésével, megfelelé fejlesztésekkel,
tovabba a bérl6kkel valé személyesebb kontaktus kialakitasaval sikeriil Tarsasagunknak a
bérléket megnyerni és ezzel piaci pozicidjat tovabb erGsiteni. A kitliné adottsagoknak,
folyamatosan kontrolalt és fejlesztett m(iszaki allapotnak, tovabba az elvart szolgaltatasi
szintnek koszénhet6en belvarosi irodahdzaink koézel 100%-os, a piaci atlagot joval
meghaladd kihasznaltsaggal miikodnek.

b.) Parkoléhdazak piaca

A Tdarsasag tulajdonaban |évé Aranykéz utcai parkoléhaz a korabbi években a tartds
parkold bérleti szerz6déseknek, illetve a belvarosi elhelyezkedésnek kdszonhetéen magas
kihaszndltsaggal miikédott. Az elmult évben a kornyezd irodaépiletek kilrilését
kovetben a korabbi évekhez képest a kihasznaltsag csokkent. A Tarsasag tulajdonaban van
emellett a Budapest Ill., Polgadr utca 8-10. szam alatti parkoldhdz, amely a Fléridn Udvar
Irodahaz részét képezi, am a nyilvdnossag szamara is igénybe vehetd parkolasi
szolgaltatast nyujt 2008 nyara éta és 90% feletti kihasznaltsaggal Gzemel. A 3. keriletben
bejelentett fizetGs koztéri parkolds bevezetése tovabbi kihasznaltsdag novekedési
potencialt jelent. Mindkét parkoléhaz a legujabb, magyar fejlesztési parkoldasi rendszerrel
igyekszik maximalis szolgaltatasi szintet biztositani a felhasznaldinak.
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2.4. A Tarsasag eredményességét befolydsold kockazati tényez6k

A Budapesti Ingatlan Nyrt. tevékenységének eredményességét tovabbra is erdsen
befolyasolja a mindenkori makrogazdasagi helyzet, illetve az ez alapjan kialakuld vallalati
gazddlkoddsi kornyezet, ugyanis az iroddk kihasznaltsaga, a realizdlhaté bérleti dijak
nagysaga a bérl6 tarsasdgok anyagi helyzetétdl, kilatasaitdl flgg. 2014. év soran a
Budapesti iroda piac kihaszndlatlansagi rataja. — részben a gazdasdgi novekedésnek
részben pedig a visszafogott iroda fejlesztéseknek kdszonhetGen - 16% korilire csokkent.
Jelenleg Osszesen kb. félmillié négyzetméter liresen 3all6 irodateriletbél vdlogathatnak
Budapesten az irodat keresé bérlék, ilyen limitdlt rendelkezésre all6 teriletre az elmult 5
év alatt nem volt példa. Ugyanakkor a piacon megfigyelhet6 trend, miszerint a bérl6k az
évek sordn a modernebb iroddkba koltéznek, emelni fogja a régebbi, elsé és masodik
generdcids irodahazak lUresedési ratajat Ezzel kiegyenlitve a teljes piaci liresedési ratat. Az
atlagos bérleti dijak tekintetében novekedésrél nem lehet beszamolni, azonban a korabbi
évekre jellemzd csokkenés megdllt. Az d6vatos optimizmussal jellemezheté piacon
kihaszndlva — mivel Pest kozponti teriiletein gyakorlatilag alig van (ires iroda jelenleg - a
Tarsasag éplleteinek kivald lokacidjat, tovabb erdsitheté a piaci pozicid az épiletek
szolgdltatasainak szinvonaldnak emelésével, a bérl6k igényeihez igazodd beruhazasokkal,
fejlesztésekkel, és novekedés-orientdlt bérlék felkutatasaval.

A BU-MA Ingatlan Ingatlanforgalmazé és Szolgaltaté Kft. f6 tevékenységi kore az
ingatlanforgalmazas. A Tarsasagnak darbevételt szerzé tevékenysége a targy évben nem
volt. Stratégiai kérdésekben az anyavallalattal egyeztetve kell meghoznia dontését.

A Kft. helyzete jelent6sen fligg anyavallalatatél, az 6t ért piaci hatasoktdl, illetve
dontéseitdl.

A Kastélyszalld6 Kft. alapfeladata, hogy anyavdllalata, a Budapesti Ingatlan Nyrt.
tulajdondban lév6 FenyGharaszt Kastélyszallot koltségtakarékosan, hatékonyan, a piaci
korulmények kozott elvarhaté szinvonalon, a vendégek igényeihez igazodva lizemeltesse.
Az Uzemeltetést illetéen az anyavallalat dont a stratégiai kérdésekben (nagy Osszegl
feldjitds, beruhdazas), leanyvallalata az operativ, lizemeltetGi feladatokat latja el.
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A BIF Jékai 34 Kft. f6 tevékenysége az ingatlanforgalmazas. A 2008. évben megvasarolt
Kirdlyhdgd téri ingatlan legjobb hasznositdsi formajat a Tarsasag még keresi, melynek
keretében a beépités lehetséges alternativajaként jogerds irodahaz épitési engedélyt
szerzett. A Tarsasag helyzete jelentdsen fligg anyavallalatatdl, az 6t ért piaci hatasoktdl,
illetve dontéseitdl.

A Katlan Befektetési Zrt. f6 tevékenységi kore az ingatlanforgalmazds. A Budapest, lll. ker.
Harsanylejtd ingatlan képezi a tarsasag tulajdonat. A Tdrsasag 2014. évben is folytatta
szokasos vallalkozasi tevékenységét, az 6sszkdzmlives épitési telkek értékesitése tovabb
folytatodott. Orszdgos szinten a mélypontot jelenté 2013-as év utdn a tavalyi
esztend6dben mar ismételten emelkedett a kiadott épitési engedélyek szama, bar még
mindig nem érte el az el6z6 évek szintjét. Ez az indikator meglehet&sen jol irja le az épitési
telkek piaci kérnyezetét is, igy bar a korabbi évhez képest a vételi kereslet jél lathatéan
nétt, az azt megel6z6 évek szintjétél még mindig elmarad. Ugyanakkor a meglévd kereslet
elmozdulni latszik a korabbi ar orientalt kereslet irdanydbdl a mindségi kornyezetben |évé
termékek iranyaba, amit tovdbb segit az eddig megvdasarolt ingatlanokon megépiilt,
kivétel nélkil magas szinvonalon megvaldsitott csaladi hazak és vallalkozok altal
fejlesztett ikerhdzak. ElImondhatd, hogy a bankok hitelezési kedve emelkedett, a vevék
épitési hajlandésdga azonban még mindig nem koveti ezt. Tdarsasagunk a
telekértékesitések irdnydbol bdvitette kinalati és szolgdltatasi spektrumat az épitési
vallalkozékkal torténdé egyuttmikodés felé és épitési ingatlanokon kivil a vallalkozékkal
egyluttm(kodve elkésziilt iker- vagy tarsashazi lakast is tud ajanlani.

A Katlanka B Befektetési Kft. f6 tevékenységi kore az ingatlanforgalmazds. A Budapest, IX.
kerileti lakasokat, iroddkat és Uizleteket magdba foglald Castrum Haz épllet egyes iroda,
Uzlet, tarold és parkold albetétei képezik a tarsasag tulajdonat. A Tdarsasag a korabbi
években bérbeaddssal hasznositotta ingatlanjait, azonban 2013. utolsé negyedévétdl
megkezdddott az 6ndlld iroda és Uzlet albetétek értékesitése is. Mivel a piacon az ,A”
kategdrias irodaépiletben lévé 80-120 nm-es ingatlanok értékesitése egyedi terméknek
szamit ezért egyedi, korabban nem létez6 értékesitési csatorndkon keresztil, innovativ
megoldasokkal kellett a terméket megismertetni a piac szereplGivel. A kisméreti
irodateriletek irodahdzi szolgdltatdsokkal torténd értékesitése és a kordbban csak bérleti
lehet6séggel talalkozd vevlk és kozvetit6k megfelel6 tdjékoztatdsa, ill. a kidolgozott
egyedi vételi konstrukcid megismertetése meglehetésen menedzsment intenziv feladat,
amely azonban jo 0Osszhangban van a menedzsment aktiv, személyes (igyfél
kommunikacidjaval. A kezdeti 2013. év végi kedvez6 fogadtatas sikerét kovetd 2014 év
eleji aremelés hatdsara az értékesités (iteme atmenetileg lassult, azonban a tavalyi év
végére/idei év elejére ismét megélénkilt a kereslet Az idei évre vonatkozdan a Tarsasag
célul tlzte ki az 6sszes albetét értékesitését.

BPR Rakodczi 57. Kft. 2009. augusztus 01-jei hatallyal kivalassal jott létre a Katlan Zrt-bél.
F6 tevékenységi kore a sajat tulajdonu ingatlan bérbeadasa, lizemeltetése. A kivalassal
tulajdondba kerilt a Budapest, VIII. keriilet Rakdczi Ut 57. szam alatti ingatlan (templom).
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Az ingatlan specidlis jellegébdl addédd nehezen bérbe adhatd. Jelenleg a bérlemény
tanciskola céljabdl van hasznositva.

BPR Delta Kft. f6 tevékenységi kore az ingatlanforgalmazas. A Budapest, V. kerllet Sas u.
24. szam alatti ingatlan képezi a tarsasag tulajdonat, melynek a Tarsasag keresi a legjobb
hasznositdsi formdjat. Jelenleg parkoltatasi tevékeny céljara kertlt bérbe adasra.

BPR Gamma Zrt. f6 tevékenységi kdre az ingatlanforgalmazas. A Budapest, X. keriilet Ull&i
ut 114. szdm alatti ingatlan képezi a tdrsasag tulajdonat, mely éplletegyittesbdl a
szalloda rész bérbe adasra kerliilt, az irodahdz Gzembe helyezésre keriilt, bérl6kkel vald
feltoltése megkezd6dott. Az oktatasi épliletnek a Tarsasdg még keresi a legjobb
hasznositasi formajat. Stratégiai kérdésekben az anyavallalattal egyeztetve kell meghoznia
dontését.

2.5. Avallalatvezetésben a 2013. december 31-i dllapothoz képest tértént valtozas

A Budapesti Ingatlan Nyrt.-nél a vallalatvezetésben tortént személyi valtozasok a 2013.
december 31-ei dllapothoz képest:

2014.12.30-4an Téth Gabor ingatlanfejlesztési (lizletag igazgatd munkaviszonya koz0s
megegyezéssel megsziintetésre kerdilt.

A konszolidaciés koérbe vont tarsasagoknal tortént személyi valtozasok a 2013.
december 31-i dllapothoz képest:

Téth Gabor Budapesti Ingatlan Nyrt.-ben valé munkaviszonydnak megszlinésével
parhuzamosan, 2014.12.15-én Téth Gabor egyes konszolidacids kérbe vont tarsasagoknal
levé megbizatdsai is megszlintek, ugymint:
e Katlan Zrt. Igazgatdsagi tagsag, helyette Sajgal Gabor kerilt megvalasztasra,
e BPR Gamma Zrt. Igazgatdsagi tagsag, helyette Martonné Uhrin Eniké kerdilt
megvalasztasra,
e BPR Delta Kft. ligyvezet6ség, helyette Martonné Uhrin Eniké kerdlt
megvalasztasra,
e BUMA Ingatlan Kft. ligyvezetGség, helyette Angel Gabor kerlilt megvalasztasra.

3. 2014. évi ingatlanhasznositasi eredmények

A tarsasag f6 tevékenységi korébe tartozo ingatlan bérbeadas teriiletén kirivd esemény
nem volt tapasztalhatd. A portfolio feltoltottsége 2014. év végéig tovabb emelkedett és a
m(ikod6, bérbeadasra szant ingatlanok kihasznaltsaga atlagosan az év végére
megkozelitette a 90%-ot.
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A 2013. év végén a Madach téri éplilet kb.
50%-0s terliletére aldirt bérleti
szerz6déshez szikséges bérlGi
atkoltoztetések megvaldsitasat kovetben a
szdllodabérl6 elvégezte a sziikséges
kialakitasi munkdkat, mely kovetkeztében
az épllet déli szarnydban 4*-os szélloda
kezdte meg mikodését. Igy az épiilet
kiadottsaga gyakorlatilag 100%-ra
emelkedett.

A Varosmajor utcai irodahaz bérlGi
Osszetétele 2013-ban jelentésen atalakult,
aminek kovetkeztében az addig az egyik
bérl6 altal végzett éplletlizemeltetési
feladatokat a BIF 2014. év sordn visszavette.
Az id6kozben  folytatott  értékesitési
tevékenységnek koszonhetéen 2014. év
végére az éplilet feltoltottsége 89%-ot ért el.

A Bajcsy Zs. uti irodakomplexum 2014 év
sordn végig 90% feletti kihasznaltsdggal
mikodott, a Victor Hugo utcai irodahaz
toltottsége a bérlGi mozgasoknak
koszonhet6en a 90%-os kihaszndltsag kordl
mozgott.

A bérbeadas mellet a BIF 2013. év végén
Uj, eddig a magyarorszagi irodapiacon
nem jelenlévé termékkel jelent meg. A
Castrum Haz jogilag tarsashazként
m(ikddé vegyes funkciéju (lakd és iroda)
éplilet iroda albetéteinek értékesitése
2014-ben is varakozasok feletti
értékesitési eredményeket produkalt, igy
2014. év végéig az Uzletek 100%-a, az

iroddak majdnem 2/3-a  értékesitésre l
kerdlt. ! ll!

10
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A portfoli6 masik értékesitési terméke a Harsanylejt6 kertvaros projekt, ahol
Osszkozmdlves csaladi-, iker-, és 4 lakdsos tarsashazépitésre alkalmas telkek értékesitését
folytatja a Katlan Zrt. A 2014-es értékesitési szamokrdl elmondhatdak, hogy ugyan
valamivel magasabb szinten alakultak, mint az el6z6 év szamai, ugyanakkor még mindig
elmaradnak a vdrakozasoktdl, ami elsGsorban a budapesti telekpiac alulteljesitésébdl
adadik.

11
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4. 2014. évi gazdasagi kulcsadatok

2014. 2013.

ezer Ft ezer Ft
Arbevétel 2217 195 2 225 565
M(ikodési raforditas - 1366 262 - 1137 144
Ertékcsokkenés és értékvesztés - 57579 - 75723
Egyéb mikodési eredmény - 525654 33880
Miikodési eredmény 267 700 1046 578
Pénziigyi eredmény - 737124 - 522366
Ad6zas el6tti eredmény - 469424 524 212
Addzott eredmény - 330533 510 833
Mérlegf66sszeg 23 116 909 24 462 317
Sajat téke 14 084 192 14 333 631

A 2014. évi bevétel adatok az el6z6 évnek megfelel6en alakultak. A bevétel 81,5%-a
bérbeadashoz kapcsolddik, 11%-a értékesitésbdl, 7,5%-a vendéglatasbdl. A bérbeadasbdl
szarmazo bevételek 40 millié Ft-tal alacsonyabban alakultak a tavalyi évhez képest, ami
egyrészt a Teréz krt.-i ingatlan, valamit a Castrum Haz iroddinak és lizleteinek értékesitése
miatt kies6 bérleti bevételekbdl adddik (-77 millié Ft), masrészt ezt ellensulyozta mas
ingatlanokon, a feltoltottség emelkedésébdl szarmazd bérleti bevétel. Az értékesitési
bevételek 110 millié Ft-tal haladtak meg az el6z6 évit, mely a Harsanylejt6 projekt épitési
telkeinek sikeresebb értékesitésébdl adddik. Az egyéb bevételekben jelentkez6 84 millio
Ft-os cs6kkenés oka a 2013. évben jelentkez6 egyedi jutalék bevétel tétel.

12
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A miikodési raforditasok 20%-kal haladtdk meg az el6z8 évi értéket. Osszegében
legjelent6sebb az emelkedés az anyagjellegli raforditdsok tekintetében jelentkezik, ami
lényegében a magasabb értékesitéshez kapcsolddd nagyobb 6sszeg(i ELABE-bdl adddik. A
személyi jellegl koltségek tekintetében 42 millid Ft-os emelkedés tortént az el6z6 évhez
képest, mely egyrészt béremelésbdl, masrészt |étszamnovekedésbdl adddik, amire
létesitményfelelGsi  pozicidkban kerlilt sor. A vdllalatcsoport dolgozdinak atlagos
statisztikai allomanyi létszama 2014. december 31-én 47 f6 (2013. december 31-én 42 fG)
volt. Az egyéb miik6dési eredmény tekintetében jelentkez6 525,6 millié Ft-os veszteség
egyrészt egy 102 millid Ft-os bevételbdl adddik, mely a befektetési ingatlanok piaci érték
feletti eladasi aron valé értékesitésének eredménye (Teréz krt., Castrum Hdaz), masrészt
egy csaknem 628 millié Ft-os raforditasbdl, aminek csaknem fele a normal lizletmenetbdl
addédoé réforditds (f6ként iparlzési és épitmény add), illetve itt jelenik meg a piaci
értékelésbdl adodo el6z8 évhez viszonyitott negativ kilénbdzet, ami néhany épiilet piaci
értékének csdkkenésébdl adodik.
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A miikodési eredmény, els6sorban a mi(ikodési raforditasok, valamint az egyéb
raforditdsok fent részletezett novekedésénél fogva 778,8 millidé Ft-tal alacsonyabban
alakult, mint 2013. évben.

A pénziigyi eredmény 214 millié Ft-tal lett alacsonyabb, mint el6z6 évben. A pénziigyi
bevételek nagysagrendje nem vdltozott, viszont a raforditdsok tekintetében a nem

realizalt arfolyamveszteség az EUR arfolyam alakuldsa miatt szdmottevGen magasabb lett.

5. 2014. évi kiemelt események

A 2014-es év eredményét és a BIF csoport miikodését jelent6sen meghatarozé esemény
volt a portfolié egyik legnagyobb, a Teréz Krt 62. szam alatt taldlhatd épiletének
értékesitése a Didfa Ingatlan Alap szamara. Az épiilet 100%-ban bérbeadott allapotban
kerult értékesitésre, nettd 2,96 mrd forint vételar ellenében.

14
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6. 2015. évre vonatkozo uzleti célok

2015. évre vonatkozé Uzleti célokat els6sorban a 2014. évben megvaldsult, Teréz krt.-i
irodahaz értékesitését kovetd stratégia megalkotdsa és kivitelezése hatarozza meg.

A Tdrsasag szamara fontos feladat az ingatlan értékesitésével kiesd jelent8s dijbevétel
hidnyaban is a likviditas fenntartdsa, melyet a kovetkez6k biztositanak:
e bevételi oldalon
o a meglev6, mikoédd irodahazak kihasznaltsaganak maximalizaldsa —
Maddch tér, Varosmajor u., Bajcsy Zs. u. Victor H. u. teljes feltoltottségi
szint elérése, Flérian Udvar jelent8s Uj bérleti szerz6dések megkotése,
o az Andrdssy uti és Ceglédi uti irodahazak kihasznaltsaganak bdvitése,
o az értékesités alatt levé ingatlanok — Castrum Haz, Harsanylejté — tavalyi
évhez hasonld, vagy azt meghaladd értékesitési teljesitménye.
e kiadasi oldalon
o a hitelekhez kapcsolédé addssagszolgdlat mérséklése: CIB hitel esetében a
t6ketorlesztések az el6torlesztés utan 25%-kal mérsékl6dnek 2015.
februartél, Raiffeisen hitel hosszabbitasa és el6torlesztése kapcsan a
t6ketorlesztések és a kamatterhek is 40%-kal mérsékl6dnek 2015.
marciustol.
o a mukodési koltségek 15%-os csokkentését hatarozta el a Tarsasag, melyet
egyrészt a feladatok atszervezésével elért létszdmcsOkkentéssel, masrészt
a cégstruktura optimalizalasaval kivan elérni.

A Tarsasag fontos célkitlizése tovabbd, hogy megtaldlja a Teréz krt.-i ingatlan
értékesitésébdl fennmaradd készpénzallomany lehet§ leghatékonyabb felhasznalasi
maodjat.

7. mérleg forduldonapja és mérlegkészités id6pontja kozotti Iényeges események

Budapesti Ingatlanhasznositasi és fejlesztési Nyrt.

- A Tarsasag a kozte, mint Elado és a Didfa Ingatlan Befektetési Alap, mint Vevé kozott
2014. oktéber 14-én a Budapest, VI. ker. Teréz krt. 62. sz. alatti irodahdaz ingatlan és a
természetben vele egy egységet alkotd, a Budapest, VI. ker. Teréz krt. 56-60. sz. alatti
ingatlanban taldlhaté egyes albetétek targydban létrejott adas-vételi szerz6désbél
befolyt vételarbdl 1,35 mrd forint 6sszeget a CIB Bank Zrt-vel fennalld hitelszerz6dés
rendelkezései szerint a banknak el6torlesztett. Az elStorlesztés alapjan a hitel
futamidejének hatralevé id6szakdban a Tdarsasag addssagszolgalati kotelezettsége
2015. februartdl 25%-kal mérséklédik.

- A Tarsasdg lgazgatétandcsa 2015. februar 20-an a cégstruktura atalakitdsardl,
Osszevonasarol dontott addoptimalizalds, tovabba az adminisztracidos terhek
csokkenése, ezaltal miikodési koltség-megtakaritas elérése érdekében. A cégstruktira
atalakitas soran els6 lépéseként az lgazgatdtanacs dontott az egyes kdzvetetten
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100%-o0s tulajdondban 34ll6, konszolidaciés korbe vont lednyvallalatai kozvetlen
tulajdonba vételérdl.

Ennek sordn a 2015. februdr 23-26. kozti idészakban a Tarsasag 2015.12.31-i fizetési
hatdrid6vel megvasarolta a

a Katlanka B Kft.-t6l a Katlan Zrt.-ben |évé részesedését (részvényeket),
a Katlanka B Kft.-t6l a BPR Rakéczi 57. Kft.-ben meglévd lzletrészét,

a BUMA Ingatlan Kft.-t6l a Katlanka B Kft.-ben meglévé lzletrészét,

a Kastélyszalld Kft.-t6l a Katlanka B Kft.-ben meglévé Uzletrészét,

a Katlan Zrt.-t6l a BPR Gamma Zrt.-ben lév részesedését (részvényeket).
a Katlan Zrt.-t6l a BPR Delta Kft.-ben meglévé lzletrészét.

BU-MA Ingatlan Ingatlanforgalmazo és Szolgaltato Kft.

A Tarsasdgndl a mérleg forduldnapja és a mérlegkészités id6pontja kozotti lényeges
eseményként emlitend6, hogy a Tarsasag a Katlanka B Kft.-ben Iévé 834.000.000,-Ft
névértékld Uzletrészét konyv szerinti értéken (221.490.000,-Ft) értékesitette a Budapesti
Ingatlan Nyrt.- részére, 2015. 12.31-i fizetési hataridével. A cégbejegyzés napja:
2015.03.03.

Kastélyszallé Vendéglatoipari és Szolgaltato Kft.

A Tarsasagnal a mérleg forduldnapja és a mérlegkészités id6pontja kozotti l1ényeges
eseményként emlitend6, hogy a Tarsasdag a Katlanka B Kft.-ben lévé 100.000,-Ft
névértékl Uzletrészét konyv szerinti értéken (100.000,-Ft.) értékesitette a Budapesti
Ingatlan Nyrt.- részére, 2015. 12.31-i fizetési hataridével. A cégbejegyzés napja:
2015.03.03.

BIF JAkai 34. Kft.

A Tarsasagndl a mérleg forduldnapja és a mérlegkészités id6pontja kozott lényeges
események nem torténtek.

Katlan Befektetési Zrt.

A Tarsasagnal a mérleg forduldnapja és a mérlegkészités id6pontja kozotti lényeges
eseményként emlitendd, hogy a Tarsasag a BPR Delta Kft.-ben [évé 100 %-0s részesedését
értékesitette a Budapesti Ingatlan Nyrt.- részére, 2015. 12.31-i fizetési hataridével, konyv
szerinti értéken (1.102.000.000,-Ft) . A cégbejegyzés napja: 2015.03.03.

A Tarsasag a BPR GAMMA Zrt.-ben [év6 100 %-0s részesedését értékesitette a Budapesti
Ingatlan Nyrt.- részére, 2015. 12.31-i fizetési hatdrid6vel, konyv szerinti értéken.
(727.000.000,-Ft) A cégbejegyzés napja: 2015.03.04.

A Tarsasag egyszemélyes tulajdonosa a Budapesti Ingatlan Nyrt. lett, a cégbirdsagi
bejegyzés napja: 2015.03.02.
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A Raiffeisen Bankkal kotott 2015.03.31-ei lejaratu hitel meghosszabbitasa folyamatban
van, alairds el6tt all. A Bank kotelez6 érvényd ajanlata szerint a kamat mértéke csékkenni,
a rendszeres téketorlesztések nagysaga mérséklédni fog. A hitelszerz6dés moddositds
aldirasaval egyidejlleg egy egyszeri, nagyobb Osszegl el6torlesztést fog teljesiteni a
Katlan Zrt. A Tarsasag altal vallalt kezesség is folytatodik tovabb.

Katlanka B. Befektetési Kft.

A Tarsasdgnal a mérleg forduldnapja és a mérlegkészités id6pontja kozotti lényeges
eseményként emlitend6, hogy a Tarsasdg a Katlan Zrt.-ben 222.940.000,-Ft,
Ossznévértékl részesedését konyv szerinti értéken (447.235.200,-Ft) értékesitette a
Budapesti Ingatlan Nyrt.- részére, 2015. 12.31-i fizetési hataridével. A cégbejegyzés napja:
2015.03.02.

A Tarsasag a BPR Rakdczi 57. Kft.-ben [évé 12.370.000,-Ft névértékl Uzletrészét konyv
szerinti értéken (12.405.296,-Ft) értékesitette a Budapesti Ingatlan Nyrt.- részére, 2015.
12.31-i fizetési hataridGvel. A cégbejegyzés napja: 2015.03.11.

A Tarsasag egyszemélyes tulajdonosa a Budapesti Ingatlan Nyrt. lett, a cégbirdsagi
bejegyzés napja: 2015.03.03.

BPR GAMMA Zrt.

A Tarsasagnal a mérleg fordulénapja és a mérlegkészités id6pontja kdzott bekdvetkezett
Iényeges esemény, hogy a Tarsasag egyszemélyes tulajdonosa a Budapesti Ingatlan Nyrt.
lett, a cégbirdsagi bejegyzés napja: 2015.03.04.

BPR DELTA Kft.

A Tdarsasagndl a mérleg forduldnapja és a mérlegkészités id6épontja kozott bekovetkezett
Iényeges esemény, hogy a Tarsasag egyszemélyes tulajdonosa a Budapesti Ingatlan Nyrt.
lett, a cégbirdsagi bejegyzés napja: 2015.03.03.

BPR Rakdczi 57. Kft

A Tdarsasagnal a mérleg forduldnapja és a mérlegkészités id6pontja kdzott bekodvetkezett
Iényeges esemény, hogy a Tarsasag egyszemélyes tulajdonosa a Budapesti Ingatlan Nyrt.
lett, a cégbirdsagi bejegyzés napja: 2015.03.11.

Dr. Nobilis Kristof Angel Gabor

az lgazgatotanacs elnoke Budapesti Ingatlan vezérigazgatd
Hasz tési NvR

Budapest, 2015. marcius 13.
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Konszolidalt mérleg

ESZKGZOK

Even tuli eszkozok

Befektetési célu ingatlanok

Egyéb ingatlanok és kapcsolodo vagyoni értéki jogok
Mszaki és egyéb berendezések, felszerelések
Beruhazasok, felujitasok

Befektetések tarsult vallalkozdsban

Halasztott addkovetelések

Even tali eszkozok dsszesen

Forgoeszk6zok
Készletek
VevGkovetelések

Egyéb rovid lejaratu kovetelések és aktiv idébeli
elhatérolasok
Pénzeszkozok és pénzeszkoz-egyenértékesek

Forgoeszk6zok osszesen

Eszk6zok 6sszesen

FORRASOK

Sajat toke

Jegyzett t6ke

T6ketartalék

Ertékelési tartalék

Eredménytartalék

Targyévi eredmény

Anyavallalatra jutd sajat t6ke dsszesen:

Hosszu lejaratu kotelezettségek
Pénzigyi kotelezettségek

Halasztott add kotelezettségek

Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek
Hosszu lejaratu kotelezettségek O6sszesen

Rovid lejaratu kotelezettségek

Pénzigyi kotelezettségek

Szallitoi kotelezettségek

Egyéb kotelezettségek és passziv idGbeli elhatarolasok
Rovid lejaratu kotelezettségek 6sszesen

Koételezettségek és sajat tGke dsszesen

adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltlintetve

Melléklet

o u b b bW

10

11
11
12

13
14
15

16
17
18

2014.12.31. 2013.12.31.

14.189.295 15.970.948
817.115 2.652.944
51.719 80.542
359.700 348.287
0 1.000

122.054 422.231
15539 883 19.475.952
3.505.229 3.783.062
270.979 612.754
145.837 239.175
3.654.981 351.374
7.577.026 4.986.365
23.116.909 24.462.317
2.583.220 2.583.220
594.752 594.752
972.196 891.100
10.264.557 9.753.726
(330.533) 510.833
14.084.192 14.333.631
5.630.096 7.604.201
679.182 1.230.488

0 1.182

6.309.278 8.835.871
2.179.826 577.000
31.193 29.080
512.420 686.735
2.723.439 1.292.815
23.116.909 24.462.317

A 7-54. oldalakon kodzo6lt mellékletek a konszolidalt beszamold elvalaszthatatlan részei
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adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltlintetve

Konszolidalt atfogé eredménykimutatas

Melléklet 2014 2013

Ertékesités nettd arbevétele 19 2.217.195 2.225.565
Egyéb m(ikodési bevétel 20 102.318 598.465
Anyagjellegii raforditasok 21 (1.045.611) (858.738)
Személyi jellegl raforditasok 22 (320.651) (278.406)
Ertékcsokkenés és értékvesztés 4 (57.579) (75.723)
Egyéb m(ikodési raforditasok 23 (627.972) (564.585)
Miikodési eredmény 267.700 1.046.578
Pénzigyi bevételek 24 12.276 10.240
Pénzigyi raforditasok 24 (749.400) (532.606)
Adozas el6tti eredmény (469.424) 524.212
Tényleges addraforditas 25 (31.144) (26.273)
Halasztott ad6 25 170.035 12.894
Adodzott eredmény (330.533) 510.833
Ebbdl:

Anyavallalatra juté rész (330.533) 510.833
Kiils6 tulajdonosra juto rész 0 0
Egyéb atfogé jovedelem 81.095 (194.898)
Egyéb ingatlanok valds értékének valtozasa ado nélkdl 0 (217.092)
Egyéb ingatlanok valods értékvaltozdsanak adéhatasa 81.095 22.192
Teljes atfogo jovedelem (249.438) 315.935
Ebbdl:

Anyavallalatra juté rész (249.438) 315.935
Kiils6 tulajdonosra juté rész 0 0
Egy részvényre juté eredmény (Ft)

Alap 26 -12,8 19,78
Higitott 26 12,8 19,78

A 7-54. oldalakon kozolt mellékletek a konszolidalt beszamold elvalaszthatatlan részei
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Konszolidalt sajat toke valtozas kimutatasa

adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltlintetve

Jegyzett téke Téketartalék Ertékelési Eredménytartalék Targyévi Sajat téke
tartalék eredmény Osszesen
Egyenleg 2012. december 31-én
2.583.220 594.752 1.071.055 10.238.398 (204.001) 14.283.424
El6z6 évi eredmény atvezetése (204.001) 204.001 -
Egyéb mozgasok 14.943 (280.671) (265.728)
Teljes atfogd jovedelem (194.898) 510.833 315.935
Egyenleg 2013. december 31-én
2.583.220 594.752 891.100 9.753.726 510.833 14.333.631
510.833 (510.833) -
El6z6 évi eredmény atvezetése
Teljes atfogd jovedelem 81.096 (330.533) (330.533) (249.437)
Egyenleg 2014. december 31-én
2.583.220 594.752 972.196 10.264.559 (330.533) 14.084.194

A 7-54. oldalakon kdzolt mellékletek a konszolidalt beszamolé elvalaszthatatlan részei
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Konszolidalt Cash Flow kimutatas

adatok ezer forintban, kivéve ha masképp van feltlintetve

2014 2013
Addzas el6tti eredmény (469.424) 524.212
Kamatraforditas 353.352 366.827
Nem pénzmozgast jelentd tételek
Ertékcsokkenés 38.727 75.723
Ertékvesztés 18.852 1.747
Nem realizalt arfolyamkiilénbozet 299.927 154.385
Valos értékelésbél szarmazo eredmény 346.925 (141.658)
Nem m(ikodési cash flow-hoz kapcsolodo eredménytételek
Targyi eszkoz értékesitésén elért eredmény (83.627) (87.535)
Nettod forgdtéke mozgasa
VevéGi kovetelések valtozdsa 341.774 (450.268)
Egyéb forgdeszkozok valtozasa 371.172 (29.381)
Szallitdi tartozasok véltozasa 2.113 (3.926)
Egyéb rovid lejaratu kotelezettségek valtozasa (174.315) 185.404
Egyéb hosszu lejaratu kotelezettségek valtozasa (1.182) 190.208
Kifizetett kamat (353 352) (366.827)
Kifizetett nyereségadd (31 144) (26.273)
Miikédési tevékenységhdl szarmazé cash flow 659.799 392.638
Targyi eszk6zok beszerzése (45.449) (157.850)
Targyi eszkoz értékesitésébdl szarmazo pénzbevétel 3.360.463 411.327
Befektetési tevékenység pénzfelhasznalasa 3.315.014 253.477
T6kekibocsatasbdl bevétel 0 0
Hitelfelvétel 0 0
Hitelvisszafizetés (671.206) (717.108)
Finanszirozasi tevékenységbdl szarmazo cash flow (671.206) (717.108)
Pénzeszkozegyenértékesek novekedése (csokkenése) 3.303.607 (70.993)
Nyitd pénzeszkdzok és pénzeszkdzegyenértékesek 351.374 422.367
Zaro6 pénzeszkozok és pénzeszkdzegyenértékesek 3.654.981 351.374

A 7-54. oldalakon kodzolt mellékletek a konszolidalt beszamold elvalaszthatatlan részei
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1. Altalanos rész
1.1 A vdllalkozas bemutatasa

A Budapesti ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. (1033 Budapest, Polgar u. 8-10.),
(tovadbbiakban: ,Tarsasag” vagy ,Csoport”) 1995. januar 31-én atalakulassal jott létre.
Jogel6dje a Budapesti Ingatlanhasznositasi és Fejlesztési Kft., amelyet 1994. janudr 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 tGkével alakult, majd 1997. augusztusaban 220.000 e Ft jegyzett
t6keemelésre kerllt sor. A Tarsasag jegyzett t6kéje azdéta nem valtozott: a Tarsasag 2006.
december 31-ei jegyzett t6kéje 2.583.220 e Ft, amely 2.583.220 darab. 1.000 Ft
névértékl, névre sz6l6, dematerializalt torzsrészvénybdl all. 2007. szeptember 20-an a
Tarsasag részvényeinek névértéke 1000 Ft-rél 100 Ft-ra valtozott, igy a jelenlegi alaptSke
25.832.200 db 100 Ft névértékl dematerializalt torzsrészvénybdl all.

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

«ses

A Tarsasdg sajat tulajdonu ingatlanjainak, els6sorban bérbeadas atjan torténd
hasznositasaval foglalkozik. A vdllalatcsoport dolgozdinak atlagos statisztikai allomanyi
létszama 2014. december 31-én 47 f6. (2013. december 31-én 42 f6 volt). A Tarsasag
székhelye: 1033 Budapest, Polgar u. 8-10.

A Tarsasag szamdra 2005. januar 1-jétd6l kotelez6 a konszolidalt beszamold IFRS elbirdsai
szerinti elkészitése.

A Tdrsasdg operativ iranyitdsdt az lIgazgatdtandcs végzi. A Tarsasag mikodésével
kapcsolatos ellen6rzési feladatokat Audit Bizottsag latja el.

1.2 A Tarsasag cégadatai

A Tdarsasag cégneve: Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt.
Roviditett cégnév: Budapesti Ingatlan Nyrt.
Székhelye: 1033 Budapest, Polgar u. 8-10.
Postai cime (a kdzponti ligyintézés helye): 1033 Budapest, Polgar u. 8-10.
K6zponti elektronikus elérhet&sége: info@bif.hu

Honlapja: www.bif.hu

A Tdrsasag alapitd okiratanak kelte: 1995.01.31.

A Tdarsasag m(ikodése megkezdésének id6pontja: 1994.05.01.

Bejegyz6 birdsag: F6varosi Cégbirdsag
Cégjegyzékszama: Cg. 01-10-042813

Tarsasag statisztikai szamjele: 12041781-6820-114-01
Addigazgatdsi azonositdé szama: 12041781-2-41
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K6z6sségi addszam: HU12041781

Tarsasag torzst6kéje: 2.583.220.000,-Ft

Tarsasag m(ikodésének id6tartama: hatdrozatlan

A Tarsasag lzleti éve: megegyezik a naptari évvel

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

bérbeadasa, lizemeltetése

A Tarsasdag egységes iranyitasi rendszerben mikodik, Igazgatdétandcsanak tagjai:
dr. Nobilis Kristof, az Igazgatdtanacs elndke
dr. Spéder Zoltdn, az Igazgatdtandcs alelnoke
dr. Ungdr Anna
Olah Marton
Martonné Uhrin Enikd

A Tarsasag Audit Bizottsaganak tagjai:
dr. Spéder Zoltan, az Audit Bizottsag elnoke
dr. Nobilis Kristof
Olah Marton

A Tarsasag Konyvvizsgaldja:
2015. A4prilis 30-ig: INTERAUDITOR Neuner, Henzl, Honti
Tandacsado Kft. (székhely: 1125 Budapest, Szilagyi Erzsébet fasor
22/A. Il. em.), a kdnyvvizsgalatért felels személy Toth Julianna.

A Tdarsasag a kozleményeinek kdzzétételi helye:
BET (www.bet.hu) honlap, az MNB honlapja
(www.kozzetetelek.hu) és a Tarsasag sajat honlapja
(www.bif.hu).

A Tarsasag 5%-ot meghaladd részesedéssel bird tulajdonosai a 2015. februar 23-i
részvénykonyy, illetve a tulajdonosok egyéni bejelentései alapjan:

DonaD6me Kft. 24,48 %
PIO 21 Kft. 24,62 %
Budapesti Ingatlan Holding Vagyonkezels Zrt. 14,99 %
FHB Kereskedelmi Bank Zrt. 10,01 %
Halmi ut 46. Kft. 9,99 %
Magyar Nemzeti Eszkdzgazdalkodasi Zrt. 5,18%

1.3 A Tarsasag értékpapir strukturdja

2014. december 31-én a Tarsasag jegyzett t6kéje 25.832.200 darab 100 Ft névértékd
névre sz6lé dematerializalt torzsrészvénybdl all. A részvényekhez kapcsolddd jogokat és
kotelezettségeket a Tarsasag Alapszabdlydnak 6. pontja részletezi.
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Vidllalatvezetés és foglalkoztatas

Vezetd tisztségviseldk, stratégiai pozicioban lévé dolgozdk tarsasagban lévé tulajdoni

hanyada
Kozvetlen | Kozvetlen és
, , Megbizas . részvény kozvetett
1
Jelleg Név Beosztas kezdete Megbizas vége tulajdon részesedds
(db) (%)
Dr. Nobilis Igazgatdtanacs elndke 7,85 %
ITT kristéf az Audit bizottsag 2012.04.25. 2017.04.25. 0 kozvetett
tagja részesedés
Igazgatdtanacs 16,6 %
lelndk K6
ITT | Dr. Spéder Zoltan aemoxe 2012.04.25. 2017.04.25. 0 ozvetett
az Audit bizottsag részesedés
elnoke
24,62 %
ITT Dr. Ungar Anna Igazgatdtanacs tagja | 2012.04.25. 2017.04.25. 0 kozvetett
részesedés
Igazgatdtanacs tagja
ITT Olah Marton az Audit bizottsag 2012.04.25. 2017.04.25. 0 0
tagja
Igazgatdtanacs tagja
. . . . 2017.04.25.
ITT Martonné Uhrin (Gazdasagi .
i x L. , 2012.04.25. (Munkaviszony: 0
SP Eniké Vezérigazgato- hatarozatlan) 0
helyettes)
. .. , Hata tl
SP Angel Gabor Vezérigazgato 2010.08.10. (mjn?(racz/ziiz::y) 0 0
. , . . , Hatarozatlan 0
SP Dr. Kiss Péter P4l Jogi igazgato 1997.01.13. (munkaviszony) 10
sp Téth Gabor Ingatlan fejlesztési | 50 05 oy | Hatdrozatlan 0 0
lizletag igazgato (munkaviszony)
I lanh itasi Hatd I
sp Sajgal Gabor | |"Batannasznositasi | 5419 o5 o1, atarozatlan 0 0
lizletdg igazgato (munkaviszony)
Pénziiavi és szamvitel Hata I
SP | CrifraKrisztina | | on2uBY! es szamvitell] 5000 10,01, atarozatian 0 0
igazgatdé (munkaviszony)
sp | Nemeth-Szabo |\ olling Igazgaté | 2008.12.08. |  Hatarozatlan 0 0

Timea

(munkaviszony)

! |gazgatdtanécs tagja (ITT), Stratégiai pozicidban 1évé alkalmazott (SP).

Vezetd tisztségviselSk valtozasa

Az lgazgatdtanacs tagjai tekintetében 2014. évben valtozas nem tortént. 2014. december
31. és a beszamold készitése kozotti idGszakban a vezetd tisztségviselGk személyében
valtozas nem tortént.

A vallalatvezetésben a 2013. december 31-i dllapothoz képest tortént valtozas:

2014. 12.30-an Téth Gabor ingatlanfejlesztési Uzletdg igazgatd munkaviszonya kozos
megegyezéssel megsziintetésre kerdilt.
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A konyvvizsgald személyében tértént valtozas:

A konywvizsgald személyében tortént valtozas: Egy éves id6tartamra az INTERAUDITOR
Neuner, Henzl, Honti Tanacsado Kft. (1125 Budapest, Szilagyi Erzsébet fasor 22/A. II. em.;
személyében felel6s kijelolt konyvvizsgdld: Téth Julianna) kerilt megbizatasra 2015.
aprilis 30-ig. A konszolidacios korbe vont vallalatokndl meghosszabbitdsra kerilt a
Cégaudit Konyvvizsgald Kft. (konyvvizsgalatért felel6s személy: Jandi Zita) megbizatasa.

1.5 A mérlegkészités alapja

i) Elfogadds és nyilatkozat a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamoldsi Standardoknak valo
megfeleldségrél

A konszolidalt pénziigyi kimutatdsokat az lgazgatésag 2015. marcius 20-an fogadta el. A
konszolidalt pénziigyi kimutatasok a Nemzetkdzi Pénzligyi Szamviteli Sztenderdek szerint,
az Eurdpai Unid (EU) Hivatalos Lapjaban rendeleti formdban kihirdetett és beiktatott
standardok alapjan késziiltek. Az IFRS-t a Nemzetkozi Szamviteli Standardok Bizottsaga
(IASB) és a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolas Ertelmezé Bizottsaga (IFRIC) Aaltal
megfogalmazott, standardok és értelmezések alkotjak.

2005. januar 1-jét6l a magyar szamviteli torvény valtozdsa lehet6vé teszi, hogy a Csoport
konszolidalt beszamoldjat az Eurdpai Unié Hivatalos Lapjaban rendeleti formaban
kihirdetett IFRS alapjan készitse el. Jelenleg az EU beiktatdsi folyamatai és a Csoport
tevékenysége alapjan nincs kiilénbség a Csoport IFRS és EU altal elfogadott IFRS politikak
kozott. A pénzigyi kimutatdsokban szereplé kozzétételek megfelelnek az egyes
standardokban foglalt kovetelményeknek.

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok magyar forintban, ezer forintra kerekitve keriltek
bemutatasra, ha nincs ettdl eltéré jelzés.

A vdllalatcsoport pénziigyi éve megegyezik a naptari évvel.
ii) A beszamolo készitésének alapja

A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok a 2014. december 31-én kibocsatott és hatdlyos
standardok és IFRIC értelmezések szerint készliltek.

Az anyavdllalat a nem konszolidalt éves beszamoldjat a szamvitelr6l szél6 2000. évi C.
torvény szerint késziti. E torvény egyes elGirdsai eltérnek a Nemzetkdzi Pénzigyi
Beszamolasi Standardokban (IFRS) foglaltaktél. Annak érdekében, hogy a nemzetkozi
konszolidalt beszdmold o6sszhangban legyen a Nemzetkdzi Pénziigyi Beszdmolasi
Sztenderdekkel, bizonyos moddositasokat kellett végrehajtani a Csoport magyar
konszolidalt beszamoldjan.
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A beszamold a bekeriilési érték elve alapjan kerilt Osszeallitasra, kivéve azokat az
eseteket, ahol az IFRS mas értékelési elv hasznalatat koveteli meg, mint ahogy az a
szamviteli politikaban lathato.

iii) Az értékelés alapja

A konszolidalt pénzigyi kimutatdasok esetében az értékelési alapja az eredeti bekerilési
érték, kivéve a kovetkez6 eszkozbket és kotelezettségeket, melyek valds értéken keriltek
bemutatasra: szarmazékos pénziigyi instrumentumok, az eredménnyel szemben valds
értéken értékelt pénziigyi instrumentumok és értékesithet pénzligyi instrumentumok.

Az IFRS-eknek megfeleld pénziigyi kimutatasok elkészitése soran sziikség van arra, hogy a
menedzsment szakmai megitélést, becsléseket és feltételezéseket alkalmazzon, melyek
hatdssal vannak az alkalmazott szamviteli politikdkra, valamint az eszkdzok és
kotelezettségek, bevételek és koltségek beszamoldban szerepl6 0sszegére. A becslések és
a kapcsolodd feltételezések multbeli tapasztalatokon és szdmos egyéb tényezén
alapulnak, amelyek az adott korilmények kozott ésszerlinek tekintheték, és amelyek
eredménye képezi azon eszkdzok és kotelezettségek konyv szerinti értéke becslésének
alapjat, amelyek egyéb forrasokbdl nem hatdrozhatok meg egyértelmien. A tényleges
eredmények eltérhetnek ezektdl a becslésektél.

A becslések és az alapfeltételezések fellilvizsgdlatara rendszeresen sor keril. A szamviteli
becslések mddositasa a becslés mddositdsanak id6szakdaban kerlil megjelenitésre, ha a
modositas csak az adott évet érinti, illetve a mddositds id6szakdaban és a jovébeli
idészakokban, ha a mddositas mind a jelenlegi, mind a jév6beni éveket érinti.

2. Szamviteli politika

Az aldbbiakban kerililnek bemutatdsra a konszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitése
soran alkalmazott jelent&sebb szamuviteli politikdk. A szdmviteli politikak kovetkezetesen
keriiltek alkalmazdsra a jelen konszolidalt pénziigyi kimutatasokban szerepl id&szakokra
vonatkozdéan. A pénzigyi beszdmold 0Osszeallitdsa soran alkalmazott legfontosabb
szamviteli elvek a kovetkez6k:

2.1 A szamviteli politika Iényeges elemei

2.1.1 A konszolidacié alapja

Lednyvadllalatok

A konszolidalt pénzigyi kimutatasok a Budapesti Ingatlan Nyrt. és az ellenérzése alatt allo,

100%-o0s szavazati és tulajdoni hanyadu leanyvallalatainak adatait foglaljak magukba. Ezen
lednyvallalatok teljes kdrlien bevonasra kerliltek a konszolidacio sordn.
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A megszerzett lizletrészekre az akvizicids szamvitel modszere keril alkalmazdsra, amely a
megszerzéskori értékviszonyok alapjan torténik az eszkozok és forrdsok akvizicid
idépontjara, azaz az irdnyitas megszerzésének napjdra vonatkozé piaci értékének alapul
vételével. Az akvizicid koltsége az ellenérték, valamint a nem iranyitd részesedéseknek a
megszerzett Uzletben meglevd részesedésének Osszege. Az év kdzben megszerzett vagy
értékesitett tarsasdgok a tranzakcié idGpontjatdl kezdddéen, illetve a tranzakcid
idépontjaig szerepelnek a konszolidalt pénzigyi kimutatasokban.

A konszolidacidba bevont tarsasdagok kozotti tranzakcidk, egyenlegek és eredmények,
valamint a nem realizalt eredmények kiszlrésre keriilnek, kivéve, ha az ilyen veszteségek
a kapcsolddé eszkozok értékvesztésére utalnak. A konszolidalt éves beszamolod készitése
sordn a hasonlé tranzakcidkat és eseményeket egységes szamviteli elveket kovetve
rogzitik.

A nem ellenérzésre jogositd tulajdonosokra esé t6ke- és eredményrész a mérlegben és az
eredménykimutatasban kilon soron jelenik meg. Az (izleti kombinacidk vonatkozdsaban a
nem ellenérzésre jogositd részesedések a megszerzett tarsasag nettd eszkozeinek valds
értékébdl a nem irdnyitd tulajdonosokra jutd 0sszeg értékében keriilnek meghatarozasra.
Az akviziciét kovetéen a nem irdnyitd tulajdonosok részesedése az eredetileg felvett
érték, modositva a megszerzett tarsasag tékéjében bekovetkezd valtozasok nem irdnyitéd
tulajdonosokra jutd dsszegével. Az idGszaki 6sszes atfogd jovedelembdl abban az esetben
is részesiilnek a nem ellen6rzésre jogositd tulajdonosok, ha ez részesedésiik negativ
egyenlegéhez vezet.

A Csoport lednyvallalatokban meglevé részesedésének olyan valtozdsai, amelyek nem
eredményezik a kontroll elvesztését, t6ke tranzakcidként kerilnek elszamolasra. A
Csoport, valamint a nem ellen6rzésre jogositd tulajdonosok részesedése kerdl
modositasra ugy, hogy azok tlikrozzék a lednyvallalatokban meglevsé részesedéseik
valtozasat. A nem ellenGrzésre jogositd tulajdonosok részesedését moddositd Osszeg,
valamint a kapott vagy fizetett ellenérték kiilonbsége a tékében keril elszamolasra, mint
a tarsasag tulajdonosaira juto érték.

2.1.2 Beszamolasi pénznem és deviza egyenlegek

Az alapul szolgalé gazdasagi események tartalmara és korilményeire valé tekintettel az
anyavallalat funkcionalis, valamint a Csoport beszamolasi pénzneme a magyar forint.

A nem forintban nyilvantartott devizaligyletek kezdetben az ilyen tranzakcidk
végrehajtdsanak napjan érvényes arfolyamon voltak nyilvantartva. A  kilfoldi
devizanemben fennallé kovetelések és kotelezettségek a mérleg-forduldnapi arfolyamon
lettek forintra atszamitva. A keletkez6 arfolyam differencidk az eredménykimutatasban a
pénzigyi bevételek, illetve raforditasok kozott kertilnek kimutatdsra.
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A pénzigyi kimutatasok magyar forintban (HUF) késziltek, a legkdzelebbi ezerre
kerekitve, kivéve ahol ettél eltér6en megjelolésre kerilt. A konszolidalt pénzigyi
kimutatasok magyar forintban késziiltek, amely a Csoport prezentalasi pénzneme.

A kilfoldi pénznemben torténé Ugyletek a funkciondlis pénznemben - a kulfoldi
pénznemben lév6 Osszegre a beszamold pénznemének és a kilfoldi pénznemnek az
Ugylet napjan érvényes atvaltasi arfolyamat alkalmazva — vannak elszamolva. Az atfogé
jovedelem-kimutatasban azokat az arfolyam-kilonbozeteket, amelyek monetaris tételek
rendezésekor, az id&szak soran tortént kezdeti megjelenitéskor vagy a megel6z8 pénzigyi
kimutatasokban alkalmazott arfolyamtdl eltéré arfolyam haszndlatbdl eredGen
keletkeznek, bevételként vagy raforditasként vannak kimutatva abban az id&szakban,
amikor keletkeztek. A kilféldi pénznemben meghatdrozott monetaris eszkdzoket és
kotelezettséget a funkciondlis pénznemnek a beszdmolasi idészak végén érvényes
arfolyaman szamitjak at. A valds értéken értékelt kilfoldi pénznemben meghatdrozott
tételeket a valds érték meghatdrozdsanak idépontjaban érvényes arfolyamon szamitjak
at. A vevbkovetelések, illetve a szallitéi kotelezettségek arfolyam-kiilonbozetei az zleti
tevékenység eredményében szerepelnek, mig a kolcsondk arfolyam-kilonbozetei a
pénzlgyi mlveletek bevételei vagy raforditasai soron keriilnek kimutatasra.

2.1.3 Arbevétel

A vallalatcsoport bevétele elsésorban az ligyfelei és egyéb harmadik fél részére nyujtott
szolgaltatasaibdl és aruk értékesitésébdl szarmazik. A szolgaltatasokbdl és arueladasokbol
szarmazo bevételeket altaldnos forgalmi addval és kedvezményekkel csokkentett értéken
mutatja be a vallalatcsoport (a csoporton belili forgalom kiszlirése utan), amennyiben a
bevétel nagysdga megbizhatéan meghatdrozhatd. Tovabbi feltétel, hogy a
vallalatcsoportnak valdszinlsithet6en jov6beni gazdasagi haszna szarmazzon az
értékesitésbdl, és az IAS 18 standard aruk értékesitésére és szolgaltatdsok nyujtasara
vonatkozd minden egyéb specialis bevétel elismerési feltétele teljesiljon a vallalatcsoport
altal nyujtott, lent ismertetett szolgaltatasokra és értékesitett arukra.

2.1.4 Even tuli eszk6z6k értékelése és értékvesztése

A Csoportnal az ingatlanok harom csoportja keril elkilonitésre:

- bérbeadasi célu (és egy évnél hosszabb ideig) tartott ingatlanok: ezek alkotjak a
befektetési célu ingatlanok csoportjat és a targyi eszk6zok befektetési célu
ingatlanok soran kertilnek kimutatdsra,

- aruk értékesitése és szolgdltatdsok nyujtasa céljabol (és egy évnél hosszabb ideig
tartott) ingatlanok: ezek alkotjak az egyéb ingatlanok csoportjat és a targyi
eszkdzok egyéb ingatlanok sordn kertilnek kimutatasra,

- értékesitési céllal (varhatéan egy évnél rovidebb ideig) tartott ingatlanok: ezek
alkotjdk a forgalmazasi céllal vasarolt ingatlanok csoportjat és a forgbeszkdzok
készletek soran keriilnek kimutatasra.
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2.1.4.1 Befektetési célt ingatlanok

Befektetési célu ingatlanként kerll kimutatasra egy ingatlan, ha azt a bérleti dijbdl, vagy
értéknovekedésbdl szarmazé jovedelem, vagy mindkett6 elérése érdekében, és nem
kés6bbi értékesités, vagy termék el6allitds, illetve szolgdltatasnyujtas, vagy ugyvitel
céljabdl tartja fenn a vdllalkozas. A cégcsoportnal a befektetési ingatlanokat minden
esetben bérbeadasi céllal tartjak.

A befektetési célu ingatlant kezdetben annak bekerilési értékén kell értékelni, figyelembe
véve az Ugyleti koltségeket is. A befektetési célu ingatlanok megjelenitésére a valds érték
modellt valasztotta a cégcsoport, a valds érték valtozasabdl szarmazo kilonbségeket a
targyévi eredmény terhére/javara szamolja el az egyéb m(ikodési bevétellel szemben. A
befektetési célu ingatlanoknak nincsen terv szerinti értékcsokkenése.

A vallalatcsoport tulajdondban 1évé befektetési céld ingatlanok valds értékének
meghatarozasat 2004-t6l 2008-ig a KPMG Tanacsadd Kft., 2009-t6l pedig az Euro-Immo
Expert Kft. végzi. A KPMG Tandcsadd Kft. elsé alkalommal 2004. janudr 1-jére
vonatkozdéan hatdrozta meg a befektetési célu ingatlanok piaci értékét. Ezt kovetSen
minden év december 31-ére vonatkozéan megtortént (megtorténik) az ingatlanok piaci
értékének aktualizdlasa. Az értékelés a nemzetkozi értékelési normdk figyelembe
vételével torténik. Az értékelés sordn a nemzetkozi eszkozértékelési gyakorlatban
altaldnosan elfogadott harom értékelési moddszer (koltség-megkozelités, a piaci
0sszehasonlitd megkozelités és a jovedelem megkdzelités) keril alkalmazasra, majd az
ingatlanok piaci értéke az dvatossag elve alapjan keril meghatdrozasra.

Tekintve, hogy a piaci érték meghatdrozasahoz az IAS 40 standard javasolja, de nem
koveteli meg a fliggetlen értékbecsl§ igénybevételét, azon befektetési ingatlanok
esetében, ahol dontés sziiletett azok értékesitésérdl, és az értékesités meg is kezd6dott, a
valds érték szamitasi metddus abbdl indul ki, hogy az eszkéznek van aktiv piaca, vagyis
léteznek megkotott adasvételi szerz6dések. A valds érték meghatdrozdsahoz az ingatlan
tényleges piaci ara, vagyis a mar megkotott adasvételi szerz6désekben szerepl6 eladdsi ar
(ezekbdl szamitott atlagar) szolgdltatja a legjobb alapot.

A befektetési céld ingatlanok valds értékének valtozasabdl ered6 nyereség, vagy
veszteség mindig azon id6szak nyereségében, vagy veszteségében keril elszdmolasra (az
egyéb m(ikodési bevételek, vagy az egyéb mikodési raforditdsok soron), amelyben az
keletkezett. A valds érték valtozdsabdl eredé nyereség nem oszthatd ki osztalékként a
részvényeseknek. A befektetési célu ingatlant ki kell vezetni az elidegenitéskor, vagy
akkor, amikor a befektetési célu ingatlant véglegesen kivonjak a hasznalatbol és
elidegenitésébdl jovébeni gazdasagi hasznok nem varhatdk. A befektetési céld ingatlan
kivezetésébdl és elidegenitésébdl ered6 nyereségeket vagy veszteségeket a jovedelemre
vonatkozd kimutatdsban bevételként vagy raforditasként kell elszamolni az adott
id6szakban.
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2.1.4.2 Egyéb ingatlanok valés értéken

Egyéb ingatlannak mindsil a csoportndl az az ingatlan, melyet aruk értékesitésével, vagy
szolgaltatdsok elBallitdsaval, nyujtdsdval kapcsolatos felhasznalasra tartanak. A
vallalatcsoport parkoldsi és szdllodai szolgdltatasokat nyujtéd ingatlanjai, valamint a
fejlesztett kozmdlétesitmények tartoznak ebbe a csoportba.

Az egyéb ingatlanok megjelenitésére — kivéve a fejlesztett kézmlilétesitményeket — a
valds érték modellt valasztotta a cégcsoport.

A vallalatcsoport tulajdonaban Iévé egyéb ingatlanok valds értékének meghatarozasat
2004-t61 2008-ig a KPMG Tandcsado Kft., 2009-t6l pedig az Euro-Immo Expert Kft. végzi. A
KPMG Tanacsadd Kft. elsé alkalommal 2004. januar 1-jére vonatkozdan hatdrozta meg az
egyéb ingatlanok piaci értékét. Ezt kovetéen minden év december 31-ére vonatkozdan
megtortént (megtorténik) az ingatlanok piaci értékének aktualizaldsa. Az értékelés a
nemzetkozi értékelési normdk figyelembe vételével torténik. Az értékelés soran a
nemzetkozi eszkOzértékelési gyakorlatban altalanosan elfogadott harom értékelési
modszer (koltség-megkozelités, a piaci 6sszehasonlité megkdzelités és a jovedelem
megkozelités) kerdl alkalmazasra, majd az ingatlanok piaci értéke az dvatossag elve
alapjan keril meghatarozasra.

Az egyéb ingatlanok valds értékének valtozdsabdl ered6 nyereség kdzvetlenil a sajat téke
részeként, mint atértékelési tobblet kerilil kimutatasra. A valds érték valtozasabdl eredd
veszteség az atértékelési tobbletet csokkenti, ugyanakkor, ha az atértékelési tobblet
Osszege nulldra csokkent, a valds érték valtozasabol ered6 veszteség a targyévi
veszteségben keril elszdmoldsra. Amennyiben a targyévi veszteség terhére kerdl
elszamolasra egyéb ingatlan atértékelésb6l addodd kilonbozet, a kovetkezS idészakok
atértékelési tobbleteit mindaddig a targyévi nyereség terhére kell elszamolni, amig az a
kordbban elszdmolt atértékelési csokkenést forditja meg. Az atértékelési tobblet nem
oszthatd ki osztalékként a részvényeseknek.

A kozmdlétesitményeket a vallalatcsoport bekerilési értéken mutatja be, csokkentve az
évente elszdmolt amortizacié 6sszegével.

Az egyéb ingatlanokra értékcsokkenés keriil elszdmoldsra. Az értékcsokkenés alapja a
valds érték, illetve kozmllétesitményeknél a bekeriilési érték. Az értékcsokkenési leiras
elszdmolasa linedris kulcsokkal torténik, a leirasi kulcs 2%.

2.1.4.3 Egyéb targyi eszk6zok
Az ingatlanokon kiviili targyi eszkdzoket bekerilési értékik halmozott értékcsokkenéssel
és értékvesztéssel csokkentett értéken kerilnek kimutatdsra. A halmozott értékcsokkenés

magdban foglalja az eszkdz folyamatos hasznalataval, mikodtetésével kapcsolatban
felmeriilt terv szerinti értékcsokkenés, valamint az eszk6z nem vart, rendkivili esemény
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miatt bekovetkezett jelentés mértékd megrongalédasa, sériilése miatt elszamolt terven
fellli értékcsokkenés elszamolt koltségeit.

Az eszkOz bekerilési (beszerzési, elGallitasi) értéke az eszk6z megszerzése, létesitése,
Uzembe helyezése érdekében az lUzembe helyezésig, a raktarba torténd beszallitasig
felmeriilt, az eszk6zhoz egyedileg hozzakapcsolhaté tételek egylittes 6sszege.

A bekerilési (beszerzési) érték az engedményekkel csokkentett, feldrakkal novelt
vételdrat, tovdbba az eszkdéz beszerzésével, lUzembe helyezésével, raktarba tortént
helyezési, kozvetitSi tevékenység ellenértékét, dijait, a bizomadanyosi dijat, a beszerzéshez
kapcsolddo addkat és adojellegli tételeket és a vamterheket foglalja magdban.

A kés6bb felmerilt koltségek csak akkor kerlilnek az eszkdz konyv szerinti értékébe,
illetve kilon eszkozként nyilvantartdsba, ha valdszinli, hogy az adott tétel jov6beni
gazdasagi el6nyoket biztosit a vallalatcsoport szdmara és a tétel koltsége megbizhatd
modon megallapithatd. Az 6sszes egyéb javitas és karbantartds koltsége a felmerilés
id6pontjaban raforditasként keril elszdmoldsra az eredménykimutatasban.

A meglévé eszkozokre forditott tobbletraforditdsokat, amelyek meghosszabbitjak az
eszk6z hasznos élettartamat, vagy kiszélesitik az eszkdz felhasznalhatésagi korét a
vallalatcsoport aktivalja. A karbantartasi és javitasi koltségek felmerilésikkor koltségként
keritlnek elszamolasra.

A targyi eszkozok konyv szerinti értéke meghatarozott id6kdzonként fellilvizsgalatra kerdl,
annak érdekében, hogy megallapitsdk, hogy a kdnyv szerinti érték nem haladja-e meg az
eszkoz valds, piaci értékét, mivel ez esetben terven fellli leirds elszdmoldsa sziikséges az
eszkOz valds, piaci értékéig. Az eszkdz valds, piaci értéke az értékesitési ar, illetve az
eszkdz haszndlati értéke kozil a magasabb. A haszndlati érték az eszkoz altal generdlt
jov6beni pénzaramldsok diszkontalt értéke. A diszkontldb a tdrsasagi addzds el6tti
kamatlabat tartalmazza, figyelembe véve a pénz id6értékét és az eszk6zhoz kapcsolddod
egyéb kockazati tényez6k hatdsat is. Amennyiben az eszkézh6z 6nalléan nem rendelhetd
jov6beni pénzaramlds, akkor azon egység pénzdramlasat kell alapul venni, amely
egységnek része az eszk6z. Az igy meghatarozott értékvesztés, terven felili
értékcsokkenés az eredménykimutatasban jelenik meg.

A targyi eszkozok értékcsokkenése linedris modszer szerint keril elszdmoldsra. Az
eszkozok beszerzési értékét a hasznalatbavétel idGpontjatdl kezd6édGen az eszkdzok
hasznos élettartama alatt keriilnek leirdsra. A vallalatcsoport a hasznos élettartamokat és
maradvanyértékeket folyamatosan fellilvizsgalja.

A vdllalatcsoport terven fellli értékcsdokkenést szdmol el azokra a targyi eszkozeire,
amelyek esetében az eszkdzok nettd konyv szerinti értéke varhatdéan nem tériil meg azok
jov6beni jovedelemtermel6-képessége alapjan. A vallalatcsoport sziikséges kalkulacidkat
a hosszu tavu jovébeni cash-flow tervek megfeleld diszkontdlasa alapjan késziti.

16



KONSZOLIDALT EVES PENZUGYI KIMUTATASOK
2014. DECEMBER 31.

TN
L ]//4

Az értékcsokkenés meghatarozasanal az eszkdzok varhatd élettartama, elhasznalddasi
ideje, fizikai és erkolcsi avulasa keril figyelembe vételre. A 100 e Ft egyedi beszerzési
érték alatti eszkozok a hasznalatba vételkor egy 0Osszegben értékcsokkenésként
elszdmolasra keriilnek, az 100-200 e Ft beszerzési érték kozotti eszkozok két év alatt
kerlilnek leirdsra, a 200 e Ft feletti eszk6zok vonatkozasaban a jarmdveknél 20%, a
szamitastechnikai gépeknél 33%, az lgyvitel-technikai eszkdzoknél ugyancsak 33%, az
egyéb eszkozoknél 14,5% az alkalmazott leirdsi kulcs.

A Csoport minden beszamolasi id6szak végén felméri, hogy barmely eszkdz esetében
tortént-e értékvesztésre utald vdltozds. Amennyiben ilyen vdltozds tortént, a Csoport
varhatd megtérilési értéke az értékesitési koltségekkel csokkentett valds érték és a
hasznalati érték kozil a magasabb. A Csoport az eredmény terhére értékvesztést szamol
Csoport szikséges kalkuldcidkat a hosszu tavu jov6beni cash-flow tervek megfelel6
diszkontaldsa alapjan késziti.

2.1.5 Immateridlis javak

Az egyedileg beszerzett immaterialis javak beszerzési aron, az Uzleti kombinacié sordn
megszerzett immaterialis javak pedig valds értéken keriilnek felvételre a megszerzés
idépontjaban. A konyvekbe valé felvételre abban az esetben keril sor, ha az eszkoz
hasznalata bizonyithatdéan jov6beli gazdasagi javak bedramlasat eredményezi, és annak
koltsége egyértelm(ien meghatdrozhaté.

A bekerilést kovet6en az immaterialis javak vonatkozdsaban a bekerilési érték modell
iranyadd. Ezen eszkozok élettartama véges vagy nem meghatarozhaté. A véges
élettartamu eszk6zok amortizacidja linedris moddszerrel torténik az élettartamra
vonatkozd legjobb becslés alapjan. Az amortizacids id6szak és az amortizacid modszere
évente felllvizsgdlatra keril a pénzligyi év végén. A sajat el8allitasu immaterialis javak, a
fejlesztési koltségek kivételével nem kerilnek aktivalasra, hanem felmerilésik évében
elszamolasra keriilnek az eredménnyel szemben. Az immateridlis javak évente
felllvizsgdlatra kerllnek értékvesztés szempontjabdl egyedileg, vagy a jovedelemtermels
egység szintjén.

A védjegyek, licencek, iparjogvédelem ald es6 javak és szoftverek beszerzési koltségei
aktivalasra kerilnek és linearis mddszer szerint irddnak le a becsilt hasznos élettartamuk

alatt:

Vagyoni értékd és egyéb jogok, valamint szoftverek 3-6 év
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2.1.6 Goodwill

A goodwill a megszerzett leanyvallalat, tarsult tarsasag, illetve kdzos vezetés(i vallalat
azonosithatd nettd eszkdzeinek beszerzési értéke és valds értéke kozotti pozitiv
kilonbozet a megszerzés napjan. A goodwill nem keril amortizalasra, de a Csoport
minden évben megvizsgalja, hogy vannak-e arra utald jelek, hogy a kdnyv szerinti érték
valdszinlleg nem fog megtériilni. A goodwill az esetleges értékvesztéssel csokkentett
bekerilési értéken kerill kimutatasra.

2.1.7 Készletek

A cégcsoport altal nyilvantartott készletek két csoportba sorolhatdk. Az egyik csoport a
bekerilési értéken nyilvantartott készletek, melyek kozé az éttermi készletek tartoznak, a
masik pedig a valds érték modell alapjan nyilvantartott készletek, melyek kozé a
kereskedelmi célu ingatlanok tartoznak.

A vallalatcsoport tulajdondban |év6 kereskedelmi céld ingatlanok valds értékének
meghatarozasandl — tekintve, hogy azok értékesitési piaca aktiv — a befektetési
ingatlanoknal bemutatott valds érték szamitdsi mddszert alkalmazza a cégcsoport. Ezen
ingatlanok esetében a valds érték szamitdsi metddus abbdl indul ki, hogy az eszkoznek
van aktiv piaca, vagyis léteznek megkotott adasvételi szerz6dések. A valds érték
meghatarozasahoz az ingatlan jelenlegi piaci ara, vagyis az addsvételi szerz6désekben
szerepl6 eladasi ar (ezekbdl szamitott dtlagdr) szolgaltatja a legjobb alapot.

A kereskedelmi célu ingatlanok valds értékének valtozasabdl ered6 nyereség vagy
veszteség mindig azon idGszak nyereségében, vagy veszteségében keril elszdmolasra (az
értékesités nettd arbevétele és az eladott aruk beszerzési értéke soron), amelyben az
keletkezett. A valds érték valtozasabdl eredd nyereség nem oszthatd ki osztalékként a
részvényeseknek.

A készlet bekeriilési értéke a beszerzés koltségeit, a konverzid koltségeit és azokat a
koltségeket foglalja magdban, amelyek a készletek jelenlegi helylikre és allapotukba
keriiléséhez szlikségesek.

A bekerilési érték nem tartalmazhatja a nem szokdsos mértékl anyag, munka és egyéb
termelési koltség veszteségeket, raktarozasi koltségeket, kivéve, ha az a termelési
folyamat része, az adminisztrativ igazgatasi koltségeket, amelyek nem a készletek
jelenlegi allapotba és helyre hozasahoz meriltek fel, valamint az értékesitési koltségeket.

2.1.8 Kovetelések
A kovetelések a becsilt veszteségekre képzett megfelel6 mértékl értékvesztéssel
csokkentett nomindlis értéken szerepelnek a kimutatasokban. Az év végén fennidlld

kinnlevGségek teljes koru fellilvizsgalata alapjan becslés készilt a kétes kovetelésekre
vonatkozdan.
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2.1.9 Pénziigyi eszk6zok

Az IAS 39 standard hatékorébe tartozd pénzigyi eszk6zok az alabbi négy csoportba
sorolhatok: nyereséggel vagy veszteséggel szemben valds értéken értékelt (“kereskedési
célu”) pénzigyi eszkozok, kolcsonok és kovetelések, lejaratig tartott befektetések és
értékesitheté pénziigyi eszk6zok. A pénzigyi eszkdzok megjelenitésekor azok kezdeti
értékelése valds értéken torténik.

A kezdeti megjelenitést kovet6en azok a pénzigyi eszkdozok, amelyek “kereskedési
célunak” vagy “értékesithetének” mindsilnek, valds értéken keriilnek értékelésre, a
kereskedési célu értékpapirokon elért nem realizalt arfolyamnyereség vagy -veszteség
egyéb bevételként (raforditdsként) keril elszamoldsra, az értékesithet6 értékpapirokon
elért nem realizalt arfolyamnyereség vagy -veszteség pedig a sajat téke kilonalld
elemeként jelenik meg, amig a befektetés értékesitésre vagy mds mddon kivezetésre nem
kerll a kényvekbdl, vagy amig az adott befektetésen értékvesztést el nem szamolnak,
amely id6pontban a sajat t6kében elszdmolt halmozott nyereség vagy veszteség
bevételként kertl kimutatasra.

Az egyéb hosszu lejaratu befektetések, amelyek lejaratig tartottnak mindsilnek, mint
példaul egyes kotvények, az els6 megjelenitést kovetéen amortizalt bekerilési értéken
keriilnek kimutatdsra. Az amortizalt bekerilési érték szamitdsa a beszerzéskori diszkont
vagy prémium figyelembevételével torténik a lejaratig tartdé idG6szak alatt. Az amortizalt
bekeriilési értéken nyilvantartott befektetések esetében a befektetés kivezetésekor vagy
értékvesztésekor, illetve az amortizacids id6szak alatt keletkezé nyereség vagy veszteség
bevételként kerul kimutatasra.

A t6zsdei forgalomban résztvevd befektetések esetén a piaci érték a mérlegforduléonapon
kihirdetett hivatalos arfolyam alapjan keriil meghatdrozasra. T6zsdén nem jegyzett, illetve
nem forgalmazott értékpapirok esetén a piaci érték a hasonlé/helyettesité pénzigyi
befektetés piaci értéke, amennyiben ez a mdédszer nem alkalmazhatd, akkor a piaci érték
a befektetéshez kapcsolédd eszkoz becsilt jov6beni pénzdramlasa alapjan kerdl
meghatarozasra.

A Csoport minden fordulénapon megvizsgalja, hogy a pénziigyi eszkdzre, vagy eszkdzok
csoportjara értékvesztést sziikséges-e elszamolni. Amennyiben az amortizalt bekerilési
értéken kimutatott eszkdzoknél felmeril olyan korilmény, hogy értékvesztés elszamolasa
szilkséges, annak mértéke az eszkdz nyilvantartasi értéke és az eszkdz jovbbeni
pénzaramainak eredeti effektiv kamatlabbal diszkontalt Osszegének kiilonbsége. Az
értékvesztés az eredménykimutatasban jelenik meg. Amennyiben a kés6bbiekben az
elszamolt értékvesztés Osszege csOkken, az visszairdsra kerlil, azonban csak olyan
mértékben, hogy az eszkdz nyilvantartasi értéke ne haladja meg a fordulénapi amortizalt
értékét.

Az értékesithet6 értékpapirok esetében a nem realizalt nyereség és veszteség a sajat

tékében keril elszamolasra mindaddig, amig az értékpapir értékesitésre nem kertl, vagy
értékvesztés elszamoldsi dontés nem sziletik, amikor is az addig a sajat t6kében elszamolt
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kumuldlt nyereség vagy veszteség az adott id&szak eredménykimutatdsaban kerdl
elszamolasra.

2.1.10 Pénziigyi kotelezettségek

A Csoport konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozd kimutatdsa a kovetkez6 pénziigyi
kotelezettségeket tartalmazza: szallitok és egyéb rovid lejaratu kotelezettségek,
kolcsonok, hitelek, banki folydszamla hitelek és hataridés ligyletek. Ezek megjelenitését és
értékelését a konszolidalt beszamoldban a kiegészité melléklet ide vonatkozd részei
tartalmazzak az aldbbiak szerint:

A Csoport minden pénziigyi kotelezettséget kezdeti megjelenitésekor valds értékén
értékel. Hitelek esetén még azokat a tranzakcids koltségeket is figyelembe veszi, amelyek
kozvetleniil a pénziigyi kotelezettség megszerzésének tulajdonithatok.

Az IAS 39 hatdlya ald tartozé pénziigyi kotelezettségeket a Csoport a kovetkezd
kategdridkba sorolja: eredménnyel szemben valdos értéken értékelt pénzigyi
kotelezettségek, kolcsonok és hitelek és fedezeti elszdmoldsi célu fedezeti
instrumentumok. Az egyes pénziigyi kotelezettségek besoroldsdt a Csoport azok
megszerzésekor hatarozza meg.

Az eredménnyel szemben valds értéken értékelt pénzigyi kotelezettségek olyan
kotelezettségek, melyeket a Csoport kereskedési céllal szerzett, vagy amelyeket azok
kezdeti megjelenitésekor az eredménnyel szemben valds értéken értékeltnek mindgsitett.
A kereskedési célu pénziigyi kotelezettségek kozé azok a kotelezettségek tartoznak,
amelyeket elsGsorban a rovid tavua arfolyammozgdasokbdl varhaté nyereség miatt vasarolt
a Csoport. Ebbe a kategoéridba tartoznak még azok a hatarid6s tgyletek, amelyek nem
mindsilnek hatékony fedezeti instrumentumnak.

A kolcsonok és hitelek az effektiv kamatldb mddszerrel szamitott amortizalt bekerlési
értéken jelennek meg a pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatasban. A kdlcsonokhoz és
hitelekhez kapcsolddd nyereségek és veszteségek a jovedelemre vonatkozo kimutatdsban
kerllnek elszdmolasra az effektiv kamatldb mddszer segitségével szamitott amortizacio
soran, valamint a pénzigyi kotelezettség kivezetésekor. Az amortizacié a jovedelemre
vonatkozd kimutatasban keriil elszdmoldsra pénziigyi raforditasként.

2.1.11 Céltartalékok

A Csoport céltartalékokat mutat ki a multbeli események kovetkeztében meglévé (jogi
vagy Vvélelmezett) kotelmek utdn, amelyeket a Csoportnak valdszinlleg ki kell
egyenlitenie, és ha a kotelem 6sszege megbizhatéan mérheté.

A céltartalékként kimutatott Osszeg a meglévé kotelem rendezéséhez a

mérlegfordulénapon sziikséges raforditdsra vonatkozo legjobb becslés, figyelembe véve a
kotelmet jellemz6 kockadzatokat és bizonytalansagokat. Amennyiben a céltartalék
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értékeléséhez a meglévd kotelem rendezéséhez varhatdan sziikséges cash-flow-t
hasznaljak, a céltartalék konyv szerinti értéke ezen cash-flow-k jelenértéke.

Amennyiben a céltartalék rendezéséhez szlikséges raforditdsok egy részét vagy annak
egészét egy masik fél varhatdan megtériti, a kdvetelést eszkozként akkor van kimutatva,
ha lényegileg biztos, hogy a gazddlkodd egység megkapja a téritést és a kovetelés 0sszege
megbizhatéan mérhetd.

2.1.12 Tarsasagi ado

A tdrsasagi add mértéke a tdrsasagi és osztalékadordl sz6lo torvény altal meghatdrozott
adofizetési kotelezettségen alapul, amely a halasztott addéval keriil mdédositasra. A
tdrsasdagi adofizetési kotelezettség targyévi és halasztott addelemeket tartalmaz.

A folyd évi addfizetési kotelezettség a tdrgyévi addzandd nyereség alapjan kerdl
meghatarozasra. Az addézandd nyereség eltér a konszoliddlt beszamoldban kimutatott
addzas el6tti eredménytdl, az addalapot nem képz6 nyereségek és veszteségek, illetve az
olyan tételek miatt, melyek mas évek addézandd nyereségében kerilnek figyelembe
vételre. A Csoport folyé adoéfizetési kotelezettsége a mérleg fordulénapjaig hatdlyban 1évé
vagy kihirdetett (amennyiben a kihirdetés egyenérték(i a hatdlyba |épéssel) addkulcs
alapjan keriil meghatdrozasra. A halasztott add szamitasa a kotelezettség mddszer szerint
keril kiszamitasra.

Halasztott add azokban az esetekben keletkezik, amikor egy tétel az éves beszamoldban
torténd, illetve az adétérvény szerinti elszamolasaban id6beli kilonbség adodik. A
halasztott adokovetelés és kotelezettség megallapitasa azon évek addkoteles bevételére
vonatkozd addkulcsok felhasznaldsaval torténik, amikor az id6beli kiilonbség miatti
eltérés varhatdan megtéril. A halasztott addkotelezettség és kovetelés mértéke tikrozi a
Csoportnak a mérleg forduldnapjan fenndllé, az addeszkdzdk és kotelezettségek
realizdlddasanak maédjara vonatkozd becslését.

Halasztott adékovetelés a levonhaté idSbeli eltérések, a tovabbviheté addkedvezmények
és negativ addalap vonatkozasaban csak akkor szerepel a mérlegben, ha valdszinUsithet6,
hogy a Csoport a jovGbeni tevékenysége soran addalapot képz6 nyereséget realizal,
amellyel szemben a halasztott addeszkoz érvényesithetd.

Minden mérleg fordulénapon a Csoport szamba veszi a mérlegben el nem ismert
halasztott addeszkozoket, valamint az elismert addeszk6zok kényv szerinti értékét. A
kordbban mérlegbe fel nem vett kovetelések azon részét allomanyba veszi, amely
varhatdéan megtérilhet a jov6beni nyereségaddjanak csokkenéseként. Ezzel ellentétesen
olyan mértékben csokkenti a Csoport halasztott add kovetelését, amely Osszeg
megtérilésének fedezetére, varhatdan addzott nyereség nem fog rendelkezésre allni.

A tdargyévi és halasztott add kozvetlenll a sajat t6kével szemben keril elszamolasra,
amennyiben olyan tételekre vonatkozik, amelyeket ugyanabban vagy egy masik
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idészakban szintén a sajat t6kével szemben szamoltak el, beleértve a tartalékok nyitd
értékének a szamviteli politika visszamendleges hatdlyd vdltozdsa miatt bekovetkezé
modositasait is.

A halasztott add eszk6zok és kotelezettségek egymdssal szemben torténd elszamolasara
akkor van lehet8ség, ha a tarsasagnak torvény altali joga van ahhoz, hogy az ugyanazzal az
addhatdsaggal szemben fennallé tényleges addkoveteléseit és kotelezettségeit egymdssal
szemben beszamitsa, valamint a Csoportnak szandékdaban all ezen eszk6zok és
kotelezettségek nettd elszdmoldsa.

2.1.13 Lizing

Pénzligyi lizingr6l beszélink abban az esetben, amikor a lizing feltételei szerinti, az
eszkozbirtoklasbdl szarmazd Osszes kockdazat és koltség a lizingbe vevét terheli. Minden
egyéb lizing operativ lizingnek mindgsdil.

Pénzligyi lizing estén a Csoport dltal lizingelt eszkdzok a Csoport eszkozeinek mingsiilnek
és megszerzéskori, piaci értéken kerillnek kimutatdsra. A lizingbe add felé felmeril6
kotelezettség a mérlegben pénziigyi lizing kotelezettségként jelenik meg. A lizinggel
kapcsolatosan felmerilé koltségek, amelyek a beszerzett eszk6zok valds értékének és a
teljes lizingkotelezettségnek a kiilonbségei, az eredmény terhére keriilnek elszdmoldsra a
lizing teljes futamideje alatt, ugy, hogy egy allandd, id6szakosan megjelené raforditast
jelentsenek a kotelezettség fennalld 6sszegére vonatkozdan az egyes id6szakokban.

Az 0Osszes kotelezettség és a lizingelt eszk6z megszerzéskori piaci értékének
kiilonbozetébdbl adddnak, vagy a relevans lizing futamidején tul - annak érdekében, hogy a
fennmaradé kotelezettség egyenlegében bekodvetkezett valtozas idérél idére nyomon
kovethet6 legyen -, vagy az egyes beszamoldsi id&szakokban keriilnek az
eredménykimutatasban elszamolasra.

2.1.14 Egy részvényre juto eredmény (EPS)

Az egy részvényre jutd hozam meghatarozasa, a Csoport eredményének és a
részvényeknek a visszavasarolt sajat részvények iddszaki atlagos allomanyaval csdkkentett
allomanyanak a figyelembe vételével torténik.

Az egy részvényre jutd higitott eredmény hasonldéan keril kiszdmitasra, mint az egy
részvényre jutd eredmény. A szamitasnal azonban figyelembe veszik az 6sszes higitasra
alkalmas forgalomban |év6 részvényt a torzsrészvények utdn kioszthatd hozamot
megnovelve az adott id6szakban figyelembe veheté atvaltoztathaté részvények
osztalékaval és hozamaval, moédositva az atvaltasbol eredd tovabbi bevételekkel és
raforditdsokkal, - a forgalomban I[év6 részvények sulyozott &atlagos darabszamat
megnovelve azon tovabbi részvények sulyozott Aatlagos darabszamaval, melyek
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forgalomban lennének, ha az 6sszes atvaltoztathatd részvény atvaltasra keriilne. Sem a
2014., sem pedig a 2013. december 31-ére végz6d6 évben nem volt olyan tranzakcid,
amely ezt az EPS rata értékét higitana.

2.1.15 Mérlegen kiviili tételek

A mérlegen kivili kdtelezettségek nem szerepelnek a konszolidalt éves beszamolo részét
képz6 mérlegben és eredménykimutatasban, hacsak nem Uzleti kombinacidk soran
szerezték. A kiegészit6 mellékletben keriilnek bemutatdsra, kivéve, ha a gazdasagi
hasznot megtestesitd forrasok kidramlasanak esélye tdvoli, minimalis. A mérlegen kivdli
kovetelések nem szerepelnek a konszolidalt éves beszdmolo részét képezé mérlegben és
eredménykimutatasban, de amennyiben gazdasagi hasznok bedramldsa valdszinUsithetd,
a kiegészité mellékletben kimutatasra kerilnek.

2.1.16 Visszavasarolt sajat részvények

A visszavasarolt sajat részvények névértéke a jegyzett t6kébdl keriil levonasra. A névérték
és a bekerilési érték kozotti kilonbozet kdzvetlenl a téketartalékban kerl elszamolasra.

2.1.17 Osztalék

Az osztalékot abban az évben szamolja el a Tdarsasag, amikor azt a tulajdonosok
jévahagyjak.

2.1.18 Pénziigyi miiveletek eredménye

Pénzligyi eredmény a kamat és osztalékbevételeket, kamat és egyéb pénzigyi
raforditdsokat, pénzigyi instrumentumok valds értékelésének nyereségét és veszteségét,
tovabba a realizalt és a nem realizalt arfolyam-kilonbozeteket tartalmazza.

2.1.19 Allami tdmogatasok

Allami tdmogatasok akkor keriilnek elszdmoldsra, amikor valdszinGsithets, hogy a
tamogatas be fog folyni és a tamogatds folydsitasahoz kotott feltételek teljesiilnek.
Amikor a tamogatds koltség ellentételezésére szolgdl, akkor a jovedelemre vonatkozd
kimutatas javara abban az id6szakban kell elszamolni, amikor az ellentételezésre kerilé
koltség felmeril (egyéb bevételek kozott). Amikor a tdmogatas eszkodzbeszerzéshez
kapcsolédik, akkor halasztott bevételként keriil elszdmoldsra és a kapcsolodd eszkoz
hasznos élettartama alatt évi egyenl6é 0Osszegekben keril az eredmény javara
elszamolasra.
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2.1.20 Fordulénap utani események

Azok a beszadmolasi id6szak vége utdn bekovetkezett események, amelyek pétlélagos
informaciét biztositanak a Csoport beszamolasi iddszakdanak végén fenndllé
korilményekrél (moddositd tételek), bemutatdsra keriltek a beszamoldban. Azon
beszamolasi id6szak utdni események, amelyek nem modositjdk a beszdmold adatait, a
kiegészit6 mellékletben kerlilnek bemutatdsra, amennyiben lényegesek.

2.2 A szamviteli politika valtozasai

A Csoport a 2014. december 31-én hatdlyba lépett Osszes standard és értelmezés
rendelkezésével 6sszhangban dllitotta 6ssze a beszdmoldjat.

A beszdmold kiaddsdig az alabbi standardok és értelmezések keriiltek kibocsdtdsra,
melyek hatdlyba Iéptek és a Csoport alkalmazza bket:

IFRS 10 Konszoliddlt pénziigyi kimutatdsok (hatdlyos 2014. janudr 1-t6l)

Az IFRS 10 a konszolidalt és egyedi pénziigyi kimutatdsokrdl szélé IAS 27 azon részét
hivatott kivaltani, amelyik a konszolidalt beszdmold elkészitésével foglalkozik. Egyuttal a
SIC 12 Konszolidalas — specialis célu gazdalkodd egységek esetében felvetett kérdésekkel
is foglalkozik. Az IFRS 10 egy olyan egyedi ellen6rzési modellt hozott létre, amely minden
vallalkozdasra vonatkozik, beleértve a specialis céli gazdalkodé egységeket is. Az IFRS 10
altal bevezetett valtozdsok (a korabb IAS 27 el6irdsaihoz viszonyitva) a vezetGség jelentds
mértékl szakmai megitélését igénylik arra vonatkozdan, hogy melyek az iranyitas alatt
allé vallalkozasok, melyeket ennek kdvetkeztében be kell vonni a konszolidaciéba. A
standard mddositasanak atvétele, varhatéan nem volt jelentés hatassal a Csoport
pénziigyi kimutatdsaira.

A beszdmold kiaddsdig az aldbbi standardok és értelmezések keriiltek kibocsatdsra,
melyek még nem léptek hatdlyba. E standardok dtvételét a Csoport hatdlyba lépésiikkor
tervezi:

IFRS 9 Pénziigyi instrumentumok: besorolds és értékelés (hatdlyos 2018. janudr 1-t6l)

A standard Uj kovetelményeket vezet be a pénziigyi eszk6zok és pénziigyi kdtelezettségek
besorolasaval és értékelésével kapcsolatban. A kés6bbiekben az IASB a fedezeti ligyletek
elszamolasaval és a pénziigyi eszk6zok értékvesztésével is foglalkozni fog. Az IFRS 9 els6
fazisanak befejezése varhatdan hatdssal lesz a Csoport pénziigyi eszkdzeinek mingsitésére
és értékelésére, azonban a pénziigyi kotelezettségek mindGsitését és értékelését
valdszinlileg nem befolyasolja majd. A Csoport a mddositds hatdsat a tobbi fazissal egyditt
— azok megjelenésekor — fogja egylittesen mérlegelni.
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IFRS 15 Vevékkel kotott szerzdodésekbbl szarmazé bevételek elszamoldsai (hatdlyos
2017. janudr 1-t6l)

Az IASB 2014. majus 28-an Uj standardot bocsatott ki az ligyfelekkel kotott szerz6désekbdl
szarmazo arbevétel elszamolasardl. Az IFRS-t alkalmazd tarsasagok szamdra a 2017.
janudr 1-jén vagy azt kovetben kezd6d6 beszamolasi id6szakok esetében lesz kotelezé az
Uj bevételi standard alkalmazasa. Az Uj standard felvaltja az IAS 18 Bevételek és az IAS 11
Beruhdzdsi szerz6dések jelenlegi szabalyozasat a bevételek elszdmoldsa terén. Az Uj
standard szerint a vallalatok egy ,0tlépcsés modellt” alkalmaznak annak
meghatdrozasara, hogy mikor és milyen dsszegben jelenitsék meg az arbevételt. A modell
szerint a bevételt ugy kell megjeleniteni, hogy az kifejezze az ,igért” termék vagy
szolgaltatds atruhdzasat, olyan 6sszegben, amelyre a vallalat a varakozdasai szerint jogosult
lesz. A Csoport a médositas hatasat vizsgalni fogja.

2.3 Bizonytalansagi tényezdk

A 2.1. pontban ismertetett szamviteli politika alkalmazasakor becsléseket és
feltételezéseket szlikséges alkalmazni egyes eszkozok és kotelezettségek adott id6pontra
vonatkozd értékének meghatarozasakor, melyek mds forrasbdl egyértelmlien nem
meghatarozhatdk. A becslési folyamat a legutolsé rendelkezésre all6 informacidn alapuld
dontéseket és relevans tényezGket tartalmazza. Ezek a jelent6s becslések és
feltételezések befolydsoljadk a pénzlgyi kimutatasokban megjelenitett eszk6zok és
kotelezettségek, bevételek és raforditasok értékét és a fligg6 eszkdzok és kotelezettségek
kiegészit6 mellékletben toérténd bemutatasat. A tényleges eredmények eltérhetnek a
becsilt adatoktdl.

A becslések folyamatosan aktualizalasra keriilnek. A szamviteli becslésekben bekovetkezd
valtozas idGszakdban veendé figyelembe, ha a valtozds csak az adott idGszakot érinti,
illetve a valtozas id6szakaban és a jov6beni idészakokban, amennyiben mindkét id6szakot
érintd valtozasokrdl van szé.

A becslési bizonytalansag és a szamviteli politika terén hozott kritikus dontések f6
teriletei, amelyek a legjelentGsebb hatdst gyakoroljdk a konszolidalt pénzigyi
kimutatasokban megjelenitett 6sszegekre, az alabbiak:

2.3.1 Valés érték meghatarozasa
A valds érték meghatarozasanak bizonytalansaga abbdl adddik, hogy az eszkézok jelentbs
hanyadat jelenté befektetési ingatlanok értékelését egy megbizott tarsasag végzi, amely
jelenthet ugyan kockazatot, de ezt jelentésen mérséklik az alabbi tényez6k:

- fliggetlen, a piacon és a hitelez6 bankok altal is mindgsitett és elfogadott

értékbecsld nydjtja a piaci érték adatokat,
- az értékbecslési modszerek a nemzetkdzi standardoknak megfelelnek,
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- avalés érték adatokat a kiilonb6z6 mddszerekkel becsiilt adatokbdl az évatossag
elve szerint képzi az értékbecslést végz6 tarsasag,

Tovabbi bizonytalansagi tényezd lehet a varatlan piaci folyamatok, esetleg nem vart
krizishelyzet bedlldsa, amib6l addéddan az eszkdzok, ingatlanok valds értéke hirtelen
jelent6s mértékben megvaltozna. Ezt a kockdzatot azzal prébdlja mérsékelni a Tarsasag,
hogy az ingatlanok értékelését minden évben elvégezteti, igy a beszamold mindig a lehet6
legfrissebb adatokat tartalmazza.

2.3.2 Ertékcsokkenés

Az ingatlanok, gépek és berendezések, valamint az immaterialis eszk6zok nyilvantartasa
bekerilési értéken torténik, leirdsukra pedig linedrisan, hasznos élettartamuk alatt kerdil
sor. A Csoport a 2014. december 31-ével végz6d6 évre 57.579 e Ft, a 2013. december 31-
ével végz6db évre 75.723 e Ft értékcsokkenési és amortizacids raforditast mutatott ki. Az
eszk6zok hasznos élettartamdnak meghatdrozasa a hasonld eszkdzokre vonatkozé
korabbi tapasztalatok, valamint a varhaté technoldgiai fejlédés és tagabb gazdasagi vagy
iparagi tényez6kben bekovetkezd valtozdsok alapjan torténik. A becsilt hasznos
élettartamok felllvizsgalatara évente kerl sor.

2.4 Az lizleti kombinacio részletei, a konszolidacios korbe vont vallalkozasok

Lednyvdllalatként Szavazati arany
cim: 2014 2013

BIF Jokai 34. Kft. 1033 Budapest, Polgar u. 8-10. 100,00% 100,00%
BPR Delta Kft. 1033 Budapest, Polgar u. 8-10. 100,00% 100,00%
BPR Gamma Zrt. 1033 Budapest, Polgar u. 8-10. 100,00% 100,00%
BPR Rakdczi 57 Kft. 1033 Budapest, Polgar u. 8-10. 100,00% 100,00%
BU-MA Kft. 1033 Budapest, Polgar u. 8-10. 100,00% 100,00%
Kastélyszallo Kft. 1033 Budapest, Polgar u. 8-10. 100,00% 100,00%
Katlan Zrt. 1033 Budapest, Polgar u. 8-10. 100,00% 100,00%
Katlanka B Kft. 1033 Budapest, Polgar u. 8-10. 100,00% 100,00%
BPR Béta Kft. 1033 Budapest, Polgar u. 8-10. 100,00% 100,00%
Harsanylejté Kft. 1033 Budapest, Polgar u. 8-10. 100,00% 100,00%
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3. Befektetési célu ingatlanok

adatok e Ft-ban Osszesen

Brutto érték

2012. december 31-én 15.843.700
Valds érték valtozas 450.090
Ertékesités (322.842)
2013. december 31-én 15.970.948
Atsorolas egyéb ingatlanokbdl 1.800.000
Valds érték valtozas (294.692)
Ertékesités (3.276.961)
2014. december 31-én 14.189.295

Valos érték

2012. december 31-én 15.843.700
2013. december 31-én 15.970.948

2014. december 31-én 14.189.295

2014-es valtozasok:

A befektetési célu ingatlanok valds értékének alakuldsa 2014-ben az alabbi tételekbdl
adddott:

A befektetési céli ingatlanok és az egyéb ingatlanok kozott vezetdi dontés értelmében
atsoroldsra kerilt sor, melynek értelmében a korabban az egyéb ingatlanok kozott
nyilvantartott Aranykéz utcai parkoléhazat és a Versegen taldlhatd Kastélyszallot a
Tarsasag a tovabbiakban a befektetési céli ingatlanok kozott tartja nyilvan. Ennek
kovetkeztében a befektetési céld ingatlanok allomanya Osszesen 1.800 M Ft-tal
emelkedett, mig az egyéb ingatlanok értéke ugyanennyivel csokkent a mérlegben.

a befektetési ingatlanok valds értékének novekedése 6t ingatlan valds értékében torténd
emelkedésre vezethet6 vissza. A Vdrosmajor utcai, a Kirdly utcai és az Andrassy uti
irodahazak, mint bérbeaddssal hasznositott irodahazak esetében ezt a megkotott bérleti
szerz6dések (magasabb feltoltottség, szerz6dések lejarati ideje), a Castrum H&az, mint
értékesitésbe vont irodahaz esetében a megkotott addsvételi szerz6dések alapjan
megemelkedett atlagos négyzetméter ar, mint piaci ar, a versegi kastélyszallé esetében
pedig a bevételek novekedése indokoljak.
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A befektetési ingatlanok valds értékének nagymértékli csokkenését elsGsorban a Teréz
koruti ingatlan értékesitése (2.900.000 e Ft csokkenés), valamint a Castrum Haz iroddinak,
Uzleteinek, garazsainak és taroldinak értékesitése (376.961 e Ft csokkenés) indokolja,
masrészt harom ingatlan esetében (Floridn udvar, Victor Hugo utca, Aranykéz utca) a piaci
érték visszaesésével magyarazhata.

4. Ingatlanok, gépek és berendezések

adatok e Ft-ban Egyéb Gépek. Befejezetlen Osszesen

Ingatlanok beruhazasok és

berendezések el6legek

Brutto érték
2012. december 31-én 2.884.122 262.727 348.197 3..495.046
Novekedés és atsorolas 41.992 16.515 43.311 101.818
Csokkenés és atsorolas (230.000) (157) (43.221) (273.378)
2013. december 31-én 2.696.114 279.085 348.287 3.323.486
Novekedés és atsorolas 248 27.007 54.472 81.727
Csokkenés és atsorolas (1.800.000) (55.045) (43.059) (1.898.104)
2014. december 31-én 896.362 251.047 359.700 1.507.109
Halmozott értékcsokkenés
2012. december 31-én 26.088 159.930 0 186.018
Eves leiras 17.082 38.766 0 55.848
Csokkenés (153) 0 (153)
2013. december 31-én 43.170 198.543 0 241.713
Eves leiras 36.077 37.496 0 73.573
Atsorolas 0 0
Csokkenés 0 (36.711) 0 (36.711)
2014. december 31-én 79.247 199.328 0 278.575
Nettd konyv szerinti érték
2012. december 31-én 2.858.034 102.797 348.197 3.309.028
2013. december 31-én 2.652.944 80.542 348.287 3.081.773
2014. december 31-én 817.115 51.719 359.700 1.228.534
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2011. évtdl az egyéb ingatlanok soron kerillnek kimutatdsra a Harsany lejté ingatlanon
fejlesztett Gzembe helyezett kozmdlétesitmények, valamint 2013. évtdl egy tdrsashazi
lakas.

Az egyéb ingatlanok valds értékének novekedését 2014-ben a Harsany lejté ingatlanon
taldlhatd kozmdilétesitményekre tortént aktivalas jelenti (248 e Ft). A nagy Osszegl
csokkenés oka a befektetési ingatlanokndl mar emlitett dtsorolas, melynek értelmében a
korabban az egyéb ingatlanok k&zott nyilvantartott Aranykéz utcai parkoldhdzat és a
Versegen taldlhaté Kastélyszallot a Tarsasdg a befektetési ingatlanok kozé sorolta at
(1.800.000 e Ft).

A beruhdzasok allomanyndvekedésének jelentésebb tételei a kovetkezék: parkold
rendszer cseréje az Aranykéz utcai ingatlanon (12.577 e Ft), a Szikra Mozi teriletének
korszer(sitése (12.749 e Ft), Versegen kazan felujitas Osszege (10.644 e Ft). Tovabba
12.886 e Ft értékben a kovetkezd beruhazasok torténetek: klimaberendezések szerelése
az Aranykéz utcai ingatlanban, a Fléridan Udvaron, és a Victor Hugo utcai irodahdazban,
belépteté rendszer kiépitése a Teréz koruti ingatlanon. Ezen kivil szamitdstechnikai
eszkozok és egyéb eszkozok keriiltek beszerzésére targy évben.

A csokkenés dont6 részét a novekedések kozott felsorolt beruhazasok aktivalasa,
valamint szamitastechnikai eszkdzok és kis értékl targyi eszk6zok lizembe helyezése
eredményezte.

5. Befektetések tarsult vallalkozasban

A Befektetések tarsult vallalkozdsokban soron 2014-ben nem szerepel Osszeg -
ellentétben a 2013-as évvel - tekintve, a Csoport 2014-ben teljes korlen bevonta a
konszolidacidba a kordbban be nem vont Harsanylejt6 Kft. és BPR Béta Kft.-t.

6. Halasztott ado kovetelések

A halasztott ad6 szamitdsa soran a Csoport az addzas szempontjabdl figyelembe vehetd
értéket hasonlitja 6ssze a konyv szerinti értékkel eszk6zonként és kotelezettségenként. Ha
a kilonbozet atmeneti kilonbség, azaz belathatd idén belil az eltérés kiegyenlit6dik,
akkor el6jelének megfeleléen halasztott add kotelezettséget vagy eszkozt vesz fel. Az
eszkoz felvételekor a megtériilést kilon vizsgalja a Csoport. Az eszkozoket a
menedzsment altal elkészitett addstratégia tamasztja ald, amely bizonyitja, hogy az
eszkdz megtéril.

A kovetkez6 levonhatd és adodkoteles adokllonbozetet okozd eltérések azonositasara
kertlt sor 2014-ben és 2013-ban:
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December 31.

Vevékovetelések értékvesztése
Ingatlanok, gépek, berendezések
Veszteségelhatdrolas

Céltartalék

Levonhato kulénbozet 6sszesen

Halasztott adokovetelés sszesen

7. Készletek

Anyagok

Befejezetlen és félkész termékek
Késztermékek

Aruk

Készletekre adott el6legek

Osszesen

2014 2013
2.169 18.579
(225.391) 0
345.276 403.736
0 85
122.054 422.230
122.054 422.230
2014. december 31. 2013. december 31.

1.410 561
2.435.303 2.525.086
1.068.484 1.257.344

32 71
0 0
3.505.229 3.783.062

A készletek legnagyobb részét (99,96%) a tovabbértékesitési célbdl megvaldsult és
megvalésuld Harsanylejtével kapcsolatos ingatlanfejlesztések, mint kereskedelmi célu

ingatlanok teszik ki.

A befejezetlen termelés soron keriil kimutatdsra a tovabbi fejlesztésre varé Harsanylejt6
telkek piaci értéke, mig a késztermék soron a mar értékesitésre varé osszkozmdves telkek

piaci értéke szerepel.

A készletekre egyik évben sem kellett értékvesztést elszamolni.

8. Vevdkovetelések

Vevikovetelések
VevGk értékvesztése

Osszesen

2014. december 31. 2013. december 31.
330.389 798.544
(59.410) (185.790)
270.919 612.754
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A vevlbkovetelések donté részét 2014. évben is az értékesitett Castrum Hazi irodak,
Uzletek, taroldk és parkoldk 2014. december 31-ét kovetben esedékes részletei teszik ki
(182.860 e Ft).

Ezen fellil a vev6kovetelések részét képezik a 2014. december havi bérleti és lzemeltetési
dijak, tovabb szamlazott kozvetitett szolgaltatasok (telefon- és kdzlizemi dijak) és szallodai
szolgaltatasok kifizetetlen 6sszegei.

9. Egyéb rovid lejaratu kovetelések és aktiv idébeli elhatarolasok

Az egyéb kovetelések értéke a kovetkez6ket tartalmazza 2014. és 2013. december 31-én:

2014. december 31. 2013. december 31.

Tdrsasagi adod kovetelés 0 36.997
AFA kévetelés 0 1.331
Kamatbevétel elhatarolasa 0 117
Ipar(izési adé tulfizetés 0 27.191
Egyéb 26.723 15.477
Konszolidacidba be nem vont vallalatokkal

szembeni kovetelés 0 600
Bérleti és parkolasi dij elhatarolas 112.138 156.229
Telefondijak elhatdroldsa 0 116
Koltségek aktiv id6beli elhataroldsa 2.344 1.097
Egyéb bevétel elhataroldsok 4.632 20
Osszesen 145.837 239.175

2014-ben jelent6s a bevétel elhatdrolasok Osszege, melynek oka, hogy az elhatarolt
szamlak jelentds részében iddszakos elszdmolasu teljesités kerlt kiszamlazasra, amelyek
afdja mar 2015. évet érinti, ezért ezek a szamldk 2015. évben kerilnek kényvelésre, és
2014-ben elhatarolasra.

2014 évtdl az ado kovetelések és kotelezettségek nem adénemenként — ahogyan az a
korabbi években tortént — hanem Gsszevontan kertiltek értékelésre és elGjeltdl fliggben
besorolasra egyéb kovetelés vagy egyéb kotelezettség kategdridba. 2014 évben az addk
Osszevont egyenlege kotelezettséget mutat, ezért az egyéb kotelezettségek soron
kerllnek bemutatdsra. A besorolasi mdd valtozasa kovetkeztében a 2014-es év
adonemenkénti adokovetelése az egyéb kotelezettségek kozott csokkentik az
adokotelezettségek 6sszegét.
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10. Pénzeszk6z6k és pénzeszk6z-egyenértékesek

2014. december 31. 2013. december 31.
Pénztarak 3.635 1.949
Bankszamla 3.651.346 349.425
Osszesen 3.654.981 351.374

A pénzeszkozok jelent6s mértékld novekedését a Teréz koruti ingatlan eladdsabol
szarmazo bevétel indokolja.
11. Jegyzett tGke és t6ketartalék

A Tarsasag jegyzett t6kéje 2.583.220 e Ft, a Tdrsasdg alapt6kéje 2.583.220.000 db,
egyenként 100 Ft névértékd, dematerializalt Uton kibocsatott torzsrészvényekbdl all.

A tOGketartalék tartalmazza a részvény kibocsatdskor a részvények névértéke és
ellenértéke kozotti kilonbozet 6sszegét, illetve a t6ketartalékba helyezett pénzeszkozok,
eszkozok értékét. (A vallalatcsoport targyévi t6ketartaléka 594.752 e Ft.)

12. Ertékelési tartalék
Az értékelési tartalék az egyéb ingatlanok valds értéken valé kimutatdsahoz kapcsolédo

novekmények 0Osszegeit tartalmazza halasztott addkotelezettség értékével nettdsitott
Osszegben, mely 2013 évben 891.100 e Ft, 2014-ben pedig 972.196 e Ft.

13. Hosszu lejaratu pénziigyi kotelezettségek

2014. december 31. 2013. december 31.
Pénzligyi kotelezettségek 7.715.643 8.155.858
Ebbdl rovid lejaratu rész (-) (2.085.547) (551.657)
Osszesen 5.630.096 7.604.201

A hosszu lejaratu hitelek és kolcsonok allomanya 2014. december 31-én 5.630.096 e Ft
szemben a 2013. december 31-én fenndllt 7.604.201 e Ft -tal.
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A csokkenés mind devizdban, mind pedig forintban kifejezve annak készonhet6, hogy
mind a Budapesti Ingatlan Nyt. bankhitelének mind pedig a Katlan Zrt. bankhitelének
negyedévenkénti toketorlesztése 2014-ben is folytatddott, valamint annak, hogy
targyévben a Castrum Hdzon és a Harsanylejtén értékesitett ingatlanok esetében is a
vételar bizonyos részét a hitelszerz6dések értelmében téketorlesztésre volt koteles
forditani a cégcsoport.

A bankhitelek, ezen belil a hosszu lejaratu és rovid lejaratu hitelek devizaban és forintban

2014.12.31-én és 2013.12.31 -én fenndlld 6sszegét az aldbbi tablazat mutatja:

Kolcson 6sszege | Kblcson dsszege Ebbdl hosszu Ebbél révid
Hosszu lejaratu hitelek Eur-ban e Ft-ban lejaratd e Ft-ban | lejaratu e Ft-ban
2014.12.31. 2014.12.31. 2014.12.31. 2014.12.31.
Budapesti Ingatlan Nyrt. 19.548.581 6.155.652 4.506.902 1.648.750
CIB Bankhitel
ﬁ,att'fn Zrt. Raiffeisen Bank 4.954.082 1.559.991 1.123.194 436.797
Ite
Téketartozas 2014.12.31.-én 19.548.581 7.715.643 5.630.096 2.085.547
Kolcson 6sszege | Kblcson dsszege Ebbdl hossza Ebbél révid
Hosszu lejaratu hitelek Eur-ban e Ft-ban lejaratd e Ft-ban | lejaratu e Ft-ban
2013.12.31. 2013.12.31. 2013.12.31. 2013.12.31.
Budapesti Ingatlan Nyrt. 21.416.645 6.358.816 6.024.983 333.833
CIB Bankhitel
Ef"‘tt'fn Zrt. Raiffeisen Bank 6.052.482 1.797.042 1.579.218 217.824
Ite
Téketartozas 2013.12.31.-én 27.469.127 8.155.858 7.604.201 551.657

A Budapesti ingatlan Nyrt. esetében a hosszu és rovid lejaratu kdlcsonok bazis és targy évi
aranyaban egy nagy mérték( valtozas figyelhet6 meg, melynek oka, hogy a Budapest
Ingatlan Nyrt., mint Eladd és a Didfa Ingatlan Befektetési Alap, mint Vevé kozott 2014.
oktéber 14-én a Budapest, VI. ker. Teréz krt. 62. sz. alatti irodahaz ingatlan és a
természetben vele egy egységet alkotd, a Budapest, VI. ker. Teréz krt. 56-60. sz. alatti
ingatlanban taldlhato egyes albetétek targyaban létrejott adas-vételi szerz6désbdl befolyt
vételarbol 4.459.105 eurd Osszeget a CIB Bank Zrt-vel fennalld hitelszerz6dés
rendelkezései szerint a tdrsasag a banknak 2015. janudrjaban elGtorlesztett, ezért ez az
Osszeg az év végi MNB arfolyamon szamitva atsoroldsra kerilt a rovid lejaratu hitelek
kozé.

A Kaltan Zrt. Raiffesein Bankndl fennallé hitele 2014. november 19-én atvaltasra kerilt
forintra, ezért ez a hitel a fenti tdblazatban eurd 6sszegben a 2014.december 31-i MNB
arfolyamon (314.89 HUF/EUR) kerult bemutatasra.

A Raiffeisen Bankkal kotott 2015.03.31-ei lejaratu hitel meghosszabbitasa folyamatban
van, alairas el6tt all. A Bank kotelez6 érvényl ajanlata szerint a kamat mértéke csékkenni,
a rendszeres t6ketorlesztések nagysaga mérséklédni fog. A hitelszerz6dés moddositds
aldirasaval egyidejlleg egy egyszeri, nagyobb 0Osszegl el6torlesztést fog teljesiteni a
Katlan Zrt. A Tarsasag altal vallalt kezesség is folytatddik tovabb.
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A hosszu lejdratu hitelek torlesztése a szerz6dések, illetve hosszabbitdsi targyaldsok
alapjan a kovetkez6:

2014. december 31.

2015-ben torlesztendd (rovid lejaratu) 2.085.547 e Ft
2016-ban torlesztendd 406.366 e Ft
2017-ben torlesztendd 1.570.668 e Ft
2018-ban torlesztendd 3.653.062 e Ft
2019-ben torlesztendd 0
2019 utan torlesztendd 0
Osszesen 7.715.643

A Csoport hiteleinek részletei, a hitelek feltételei és biztositékai az aldbbiakban keriilnek
bemutatdsra:

A Budapesti Ingatlan Nyrt. EUR-ban fennallo hitelének lejarati id6pontja 2018. marcius 31-
e. A hitel biztositékai: jelzalogjog ingatlanokon (részletesen Id. 31. Mérleg alatti tételek),
beszamitas, opcidés vételi jog. A hitel t6ketorlesztése negyedévente torténik, a
kamatfizetés gyakorisaga havi, mértéke Euribor-hoz kotott.

A Katlan Zrt. Ft-ban fenndllé hitelének lejarati id6épontja 2015.03.31-e. A hitel
meghosszabbitdsa a hitelez6 bankkal letargyalt, alairds el6tti fazisban van. A hosszabbitas
utan a hitel lejarati idGpontja 2017.02.28-a lesz. A hitel biztositékai: jelzalogjog
ingatlanokon (részletesen Id. 31. Mérleg alatti tételek), beszamitds, értékpapir dvadék,
készfizet6 kezesség, vagyont terhel6 zdlogjog. A hitel tGketorlesztése negyedévente
torténik, a kamatfizetés gyakorisaga szintén negyedéves, mértéke Bubor-hoz kotott.

14. Halasztott ado kotelezettségek

A halasztott ad6 szamitasa sordn a Csoport az addzas szempontjabdl figyelembe vehetd
értéket hasonlitja 6ssze a konyv szerinti értékkel eszk6zonként és kotelezettségenként. Ha
a kulonbozet atmeneti kilonbség, azaz beldthatd id6n belil az eltérés kiegyenlit6dik,
akkor el6jelének megfeleléen halasztott add kotelezettséget vagy eszkozt vesz fel. Az
eszkoz felvételekor a megtériilést kiilon vizsgalja a Csoport.

Az eszkozoket a menedzsment altal elkészitett addstratégia tamasztja ald, amely
bizonyitja, hogy az eszk6z megtériil.
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A kovetkez6 levonhatd és adokoteles adokiilonbozetet okozd eltérések azonositasara
kertlt sor 2014-ben és 2013-ban:

December 31. 2014 2013
Vev6kovetelések értékvesztése (3.772) 0
Ingatlanok, gépek, berendezések 741.979 1.230.149
Veszteségelhatarolas (59.025) 0
Céltartalék 0 (195)
Egyéb 0 (144)
Adokoteles kilonbozet 6sszesen 679.182 1.230.488
Halasztott adokotelezettség 6sszesen 679.182 1.230.488

15. Egyéb hosszu lejaratu koételezettségek

A 2014. december 31-ei egyéb hosszu lejaratu kotelezettség dllomany értéke 0 e Ft. 2014-
ban tovdbb folytatdédott a személyautdk tarlos bérlete, melynek fennmaradé torleszté
részlete teljes egészében rovid lejaratu kotelezettség.

16. Rovid lejaratu pénziigyi kotelezettségek

2014. december 31. 2013. december 31.

CIB hitel 1.648.750 333.833
Raiffeisen hitel 436.797 217.824
Folyészamlahitel 94.279 25.343
Osszesen 2.179.826 577.000

A cégcsoport rovid lejaratu hitelei kozott két f6 tétel taldlhatdé meg: a hosszu lejaratu
bankhitelek kovetkezd évben esedékes torleszt6 részlete: ezek alakulasat bazis évrdl a
targy évre devizdban és forintban a hosszu lejaratu hiteleknél taldlhato tablazat
tartalmazza.

A hosszu lejaratu bankhitelek kovetkezé évben esedékes torleszt6 részleteinek Gsszege
jelent6sen magasabb az el6z6 évhez képest, tekintve, hogy nem csupan a rendszeres
t6ketorlesztéseket foglalja magaban, hanem egyszeri tételként a Teréz krt.-i ingatlan
értékesitése kovetkeztében fennalld kotelez6 el6torlesztést is, melynek Gsszege 4.459 e
eur. Ezen felil ezen a mérlegsoron keril még kimutatdsra a folydszamla-hitelkeret
felhasznalt 6sszege is, mely bazis évrél a targy évre nétt.
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17. Szallitéi kotelezettségek

2014. december 31. 2013. december 31.

Szallitdi kotelezettségek 31.193 29.080

Osszesen 31.193 29.080

A szallitéi dllomany targyévi 6sszege az ingatlanokhoz kapcsolddoé koziizemi-, telefon- és
egyéb igénybe vett szolgdltatasi kotelezettségekkel, garancidlis visszatartas miatti
kotelezettségeket tartalmaz.

18. Egyéb kotelezettségek és passziv id6beli elhatarolasok

2014. december 31. 2013. december 31.

Egyéb kotelezettségek 452.819 623.761
Passziv idGbeli elhatarolasok 59.601 62.974
Osszesen 512.420 686.735

Az egyéb kotelezettségek értéke a kovetkezGeket tartalmazza 2014. és 2013. december
31-én:

2014. december 31. 2013. december 31.
Vevdi el6legek 327.311 402.575
Jovedelem elszamolas 20.382 16.854
Dematerializaciéval kapcsolatos,
tulajdonosokkal szembeni kotelezettség 75.280 75.280
Ado- és jarulékfizetési kotelezettségek 10.492 103.419
Kozlizemi és telefon koltségek
elhatarolasa 28.329 33.238
Vevdi el6refizetések 17.366 4.997
Bevétel elhataroldsok 2.222. 3.975
Egyéb koltség elhatarolasok 29.050 25.761
Pénzlgyi lizinghez, kapcsolodd
kotelezettség 1.178 18.920
Egyéb kotelezettség 810 1.716
Osszesen 512.420 686.735
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Az egyéb rovid lejaratu kotelezettségek és passziv idGbeli elhatarolasok dllomanydanak
alakuldsat dont6en a vevdi el6legek, a dematerializaciéval kapcsolatos tulajdonosokkal
szembeni kotelezettség, valamint az elhatdrolt koziizemi és egyéb koltségek hatarozzak
meg 2014-ben és 2013-ban is. A csokkenés donts részét a vevéi elblegek 0sszegének és az
ado- és jarulékfizetési kotelezettségek Osszegének csdkkenése teszi ki. A bérleti dij
el6legek és az ovadékok csokkenésének oka a Teréz koruti ingatlan eladdsa, ezdltal az
bérl6i elGlegek és ovadékok visszafizetése. Az add- és jarulékfizetési kotelezettségek
csokkenésének oka pedig mar az egyéb koveteléseknél is emlitett 6sszevont értékelés és
besorolas.

19. Arbevétel

2014. december 31. 2013. december 31.

Bérbeadasbdl szarmazé és

lizemeltetési dij bevételek 1.391.190 1.409.060
Parkolasi dij bevételek 196.774 183.938
Kozvetitett szolgaltatasokhoz

kapcsolédo bevételek 219.459 254.740
Szallodai és éttermi

szolgdltatasokhoz kapcs. bevételek 136.612 131.731
Ingatlan értékesités arbevétele 247.635 136.354
Egyéb arbevételek 25.525 109.742
Osszesen 2.217.195 2.225.565

A bevétel a cégcsoport tagjainak kizarélag a sajat szamldjara kapott és jaré gazdasagi
hasznok brutté beszamitdsait foglalja magaban.

A Dbérleti, Uzemeltetési és parkolasi dij bevételek csekély mértékben, 0,32%-kal
csokkentek, mely abbdl adddik, hogy nagysadgrendileg némileg alacsonyabb bérleti és
Uzemeltetési dij bevétel mellett magasabb parkolasi dijbevételt sikerilt realizalni.

A kozvetitett szolgaltatasok a bérl6k felé tovabb szamlazott kdziizemi- és telefon dijakat
tartalmazza, mely a targyévben 14%-kal csokkent. A tovabbszamlazasok elsGsorban a
Flérian Udvar bérlGinek kozizemi fogyasztasanak, a Victor Hugd utcai bérl6k
aramfogyasztdsanak, illetve a Zagrabi ut 1-3. szdm alatt talalhaté szalloda bérlemény
kozlizemi fogyasztdsanak tovabbszamlazasabdol ered. A csokkenés oka els6sorban a
kedvezG6bb flitési és aramkoltségekbdl adodik.

A szdllodai és éttermi szolgaltatasok bevétele 3,7 %-kal n6tt, mely elssorban az éttermi

szolgaltatdsokbdl szarmazd bevételek jelentds novekedésébdl erednek, valamint abbdl,
hogy a terembérlés kihaszndltsaga kozel a duplajara nétt.

37



KONSZOLIDALT EVES PENZUGYI KIMUTATASOK
2014. DECEMBER 31.

Az ingatlan értékesités arbevétele 81,6 %-kal ndvekedett az el6z6 évhez képest, melynek
oka, hogy a Katlan Befektetési Zrt. telek értékesitései jelent6sen emelkedtek. Egyrészt a
megkotott szerz6dések db szama is emelkedett el6z6 évhez képest, masrészt a fizetések
Utemezésében is érz6dott valtozas olyan szempontbdl, hogy a megkotott szerz6dések
pénzigyi realizaldddsa is éven beliili volt.

Az egyéb arbevételek kozott az el6z6 csoportokba nem sorolhaté bevételek szerepelnek,
melyek 0sszege 84.217 e Ft-tal csokkent bazis id&szakrdl a targy id6szakra. 2013. évben
az egyéb darbevételek kozott keriilt kimutatdsra az UllSi at 48. szam alatti irodahaz
értékesitéséhez kapcsoldodd energiaértékesitési jutalék és az ingatlankozvetitésre irdnyuld
megbizasi szerz6dés szerinti kdzvetit6i jutalék, melynek 6sszege 84.322 e Ft volt. F6ként
ez utobbi tétel eredményezi a két év kozotti novekményt.

20. Egyéb miikodési bevétel

2014. december 31. 2013. december 31.

Valds értékelés - 429.641
Ingatlan értékesités 83.502 87.205
Egyéb bevételek 18.816 81.619
Osszesen 102.318 598.465

Az egyéb m(kodési bevétel soron 2014. évben a befektetési ingatlanok értékesitésének
nyeresége és egyéb bevételek jelennek meg. A Teréz krt. ingatlan értékesitésének IFRS
szerinti eredménye 64 millié Ft volt, ehhez adddott hozza a Castrum Haz iroda és lizlet
értékesitésének 19,5 millié Ft-os eredménye.

21. Anyag jellegii raforditas

2014. december 31. 2013. december 31.

Anyagkoltségek 175.075 176.967
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 372.495 355.851
Egyéb szolgaltatasok értéke 19.855 44.368
Eladott aruk beszerzési értéke 260.056 27.000
Eladott (kozvetitett) szolg. értéke 218.130 254,552
Osszesen 1.045.611 858.738

Az anyag jellegl raforditdsok 6sszege 186,9 millid Ft-tal lett magasabb, mint el6z6 évben,
mely két dologra vezethet§ vissza. Az ELABE 6sszege 233 millid Ft-tal alakult magasabban,
koszonhetbGen az értékesitések megemelkedett volumenének, ugyanakkor a kozvetitett
szolgaltatdsok értéke 36,4 millid Ft-tal csokkent a kisebb értékld tovabbszamlazott
kdzlizemi szolgaltatas eredményeképpen.
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22. Személyi jellegti raforditasok

2014. december 31. 2013. december 31.

Bérkoltség 229.642 196.927
Egyéb személyi jellegl juttatasok 23.610 22.857
Jarulékok 67.399 58.622
Osszesen 320.651 278.406

A személyi jellegl raforditdsok 15%-kal emelkedtek el6z6évhez képest, mely
béremelésbdl, jutalom kifizetésb6l és [étszambdvitésb6l adddik, amelyre a
létesitményfelelGs munkakorben keriilt sor.

23. Egyéb miikodési raforditasok

2014. december 31. 2013. december 31.

Valds értékelés 359.518 287.985
Ingatlan értékesités 0 0
Egyéb raforditasok 268.454 276.600
Osszesen 627.972 564.585

Az egyéb mikodési raforditasok jelentSs tétele az ingatlanok piaci értékének csékkenése
miatt elszamolt 6sszeg. Az egyéb raforditasok mindkét évben megjelend tételei az
ingatlanok épitmény- és telekaddja, az iparlizési add, illetve kisebb kartéritéshez
kapcsolddo raforditasok, valamint vevd kdvetelés utan elszamolt értékvesztés.

24. Pénzigyi miiveletek bevételei és raforditasai

2014. december 31. 2013. december 31.

Kapott kamatok 9.236 5.378
Arfolyamnyereség 3.040 4.862
Osszesen 12.276 10.240

39



KONSZOLIDALT EVES PENZUGYI KIMUTATASOK
2014. DECEMBER 31.

2014. december 31. 2013. december 31.

Fizetett kamatok 362.588 366.827
Arfolyamveszteség 386.615 165.779
Egyéb 197 0
Osszesen 749.400 532.606

A pénzligyi mlveletek bevétele nem véltozott szdmottevéen el6z6 évhez képest.

A pénzigyi miuveletek raforditdsa a banki hitelek utdn fizetett kamatokat és az
arfolyamveszteséget tartalmazza, melyek koziil a kamat az el6z6 évi 6sszeghez hasonldéan
alakult 2014. évben is, az arfolyamveszteség ugyanakkor jelentésen emelkedett az EUR
arfolyam 2014.12.31-ei értékének koszonhet6en. (2012.12.31: 291,29 HUF/EUR,
2013.12.31: 296,91 HUF/EUR, 2014.12.31: 314,89)

A fenti tényez6knek koOszonhetGen a pénzligyi miuveletek 2014. évi eredménye
0sszességében 216.794 e Ft-tal csokkent az el6z6 évihez képest.

25. Jovedelemadok

A jovedelemaddkhoz kapcsolodé raforditasok a kovetkez6ekbdl tevédnek dssze:

2014. december 31. 2013. december 31.

Tarsasagi add 31.144 26.273
Halasztott add (170.035) (12.894)
Osszesen (138.891) 13.379

A csoportszintl targyévi tdrsasagi add az egyes tarsasagok helyi szabalyok szerint
megallapitott adézandd nyeresége alapjan kerilt meghatarozasra. 2010. julius 1-jétdl a
tarsasagi ado kulcsa 10% éves 500 millid forint addzas el6Stti eredmény alatt, és 19%
maradt az 500 millié forintos szintet meghaladd eredményre vonatkozdan.

Az ado levezetése a kovetkezd volt:

2014 2013
Addzas el6tti eredmény -469.424 524.212
Aktualis addkulcs alapjan szamitott adofizetési 0 52.421
kotelezettség 10%
Allandé kilonbségek (138.891) (39.042)
Jovedelemadodk Gsszesen (138.891) 13.379
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26. Egy részvényre jutd eredmény

Az alap részvényenkénti nyereség szamitdsakor a részvényeseknek kioszthaté addzas
utani eredményt kell figyelembe venni, valamint a kibocsatott torzsrészvények éves
atlagos szamat, amely nem tartalmazza a sajat részvényeket.

2014 2013
Részvényeseknek kioszthatd addzas utani eredmény (eFt) (330.533) 510.833
Kibocsatott térzsrészvények sulyozott atlagos szdma (ezer 25.832.200 25.832.200
db)
Egy részvényre juté eredmény (alap) (Ft) -12,80 19,78

A Tdarsasagnal nincsen olyan tényez6 sem 2014-ben, sem 2013-ban, amely higitana az egy
részvényre jutd eredményt.

27. Szegmensinformaciok

A vallalatcsoport valamennyi ingatlana Budapesten és vonzdskorzetében taldlhatd, igy a
bevételek és raforditasok foldrajzi régidk szerinti megosztasa nem indokolt. Tekintettel
arra, hogy a vdllalatcsoport ingatlanok bérbeaddsaval, hasznositdsdval és
kereskedelmével foglalkozik a szegmensek kialakitdasdra 2014. évben is ennek
megfelel6en kerilt sor. Valamint kilén kerll kimutatdsra a cégcsoport mikodésbdl
eredd, ingatlanokhoz kdzvetlenil nem kapcsolhatd Gzemi eredmény.
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A fent emlitett csoportositas szerinti szegmensek bevételeinek és koltségeinek 2013. és
2014. évi alakuldsat az alabbi tdblazat tartalmazza:

Adatok e Ft-ban

2013
. Befektetési Egyéb Kereskedelmi Miikodési .
Megnevezés Lo . L , Osszesen
célu ingatlanok ingatlanok célu ingatlanok eredmény
Ertékesités arbevétele 1.713.178 294.922 136.442 191.110 2.335.652
Egyéb mikédesi bevétel 564.524 2.835 0 31.107 598.466
Anyagjellegl
raforditdsok 616.205 124.742 44.970 182.791 968.708
Személyi jellegl
raforditdsok 0 35.330 0 243.195 278.526
Ertékcsokkenés és
értékvesztés -1.936 15.232 17.082 45.344 75.723
Egyéb mikodési
raforditdsok 84.105 26.637 397.709 56.133 564.585
Uzleti tevékenység
eredménye 1.579.326 95.817 -323.319 - 305.247 1.046.578
Adatok e Ft-ban
2014
. Befektetési Egyéb Kereskedelmi M(ikodési "
Megnevezés L. . o ) Osszesen
célu ingatlanok ingatlanok célu ingatlanok eredmény

Ertékesités arbevétele 1.966.905 0 249.307 984 2.217.195
Egyéb mikodési bevétel 87.380 0 0 14.939 102.318
Anyagjellegd 686.891 0 277.111 81.610 1.045.611
raforditasok
Személyijellegd 37.140 0 0 283.511 320.651
raforditdsok
Ertékesokkenés es -2.907 17.939 0 42.547 57.579
értékvesztés
Egyéb miikodési 441.903 18.138 90.919 77.014 627.973
raforditdsok
Uzleti tevekenység 891.259 - 36.077 - 118.723 -468.759 267.700

eredménye

28. Kockazatkezelés

A Csoport eszkozei kozé tartoznak a pénzeszkdzok, értékpapirok, vevGi és egyéb
kovetelések, valamint egyéb eszkdzék — kivéve az addkat. A Csoport forrasai kozé
tartoznak a hitelek és kolcsonok, szallitoi és egyéb kotelezettségek, kivéve az addkat és
pénziigyi kotelezettségek valds értéken torténd atértékelésébdl szarmazd nyereséget

vagy veszteséget.
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A Csoport a kdvetkez6 pénziigyi kockazatoknak van kitéve:
e hitelkockazat

likviditasi kockazat

piaci kockazat

Ez a fejezet bemutatja a Csoport fenti kockazatait, a Csoport célkitlizéseit, politikait,
folyamatok mérését és kockazat kezelését, valamint a Csoport menedzsment t6kéjét. Az
lgazgatdsdg dltalanos felel6sséget visel a Csoport létrehozdsa, felligyelete és
kockazatkezelése terén.

A Csoport kockazat menedzsment politikdjanak célja, hogy kisz(rje és kivizsgalja azokat a
kockdzatokat, amelyekkel szembesiil a Csoport, valamint hogy beadllitsa a megfelel
kontrollokat, és hogy felligyelje a kockdzatokat. A kockdzat menedzsment politika és
rendszer felllvizsgdlatra kerul, hogy tikrozhesse a megvaltozott piaci korilményeket és a
Csoport tevékenységeit.

Tékemenedzsment

A Csoport politikdja, hogy megérizze az alapt6két, amely elegend6 ahhoz, hogy a
befektetdi és hitelez6i bizalom a jovében fenntartsa a jovébeni fejlédését a Csoportnak.
Az lgazgatdétanacs igyekszik fenntartani azt a politikat, hogy kolcsonadasokbdl eredé
magasabb kitettséget csak magasabb hozam mellett vallal, az erés t6kepozicié altal
nyujtott el6nyok és a biztonsag alapjan.

A Csoport t6keszerkezete a nettd idegen t6kébdl, valamint a Csoport sajat tékéjébdl all
(ez utdbbi a jegyzett t6két, a tartalékokat és a nem ellendrzé tulajdonosok részesedését
foglalja magéaban).

A Csoport a t6ke kezelése soran igyekszik biztositani, hogy a Csoport tagjai folytatni tudjak
tevékenységiiket és egyuttal maximalizaljak a tulajdonosok szamdra a megtérilést a
kolcsontGke és a sajat t6ke optimdlis egyensulyozasaval, valamint az optimalis
t6kestruktira megtartdsat a t6kekoltségek csokkentése érdekében. A Csoport azt is
figyeli, hogy tagvallalatainak tGkeszerkezete megfelel-e a helyi torvényi elGirasoknak.

A Tarsasag t6ke kockazata 2014-ben és 2013-ban sem jelentGs. Az idegen t6ke a
beszamolasi id6szak végén az aldbbiak szerint alakult:

Melléklet 2014. december 31. 2013. december 31.
Hitelek, kolcsonok 13,16 7.809.922 8.181.201
Le: Pénzeszkozok 10 3.654.981 351.374
Nettd addssagallomany 4.154.941 7.829.827
Sajat t6ke 14.084.192 14.333.631
Netto sajat téke 9.929.251 6.503.804
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Hitelezési kockazat

A hitelezési kockazat annak a kockazatat fejezi ki, hogy az adds vagy a partner nem
teljesiti szerz6déses kotelezettségeit, amely pedig pénziigyi veszteséget eredményez a
Csoport szamadra. Pénzlgyi eszkozok, amelyek hitelezési kockazatoknak vannak kitéve,
lehetnek hosszi vagy rovid tava kihelyezések, pénzeszkdozok és pénzeszkoz-
egyenértékesek, vevik és egyéb kovetelések.

A pénziigyi eszkdzok konyv szerinti értéke a maximalis kockazati kitettséget mutatjak. Az
alabbi tablazat a Csoport maximalis hitelkockazati kitettségét mutatja 2014. december 31-
én és 2013. december 31-én.

2014. december 31. 2013. december 31.
VevGkovetelések 270.979 612.754
Pénzeszkdzok és pénzeszkoz
egyenértékesek 3.654.981 351.374
Osszesen 3.925.960 964.128

Likviditasi kockazat

A likviditasi kockazat annak kockazata, hogy a Csoport nem tudja pénzligyi kotelmeit
esedékességkor teljesiteni. A Csoport likviditdsmenedzselési megkozelitése, hogy
amennyire lehetséges, mindig megfelel§ likviditast biztositson kotelezettségei
esedékességkor torténd teljesitéséhez, mind szokasos, mind feszitett koriilmények kozott
anélkil, hogy elfogadhatatlan vesztesége meriilne fel vagy kockaztatnd a Csoport
hirnevét.

A Csoport tagvallalatai cash-flow tervet készitenek, melyet folyamatosan aktualizalnak. A
Csoport gordiilé elGrejelzéssel vizsgalja a Csoport pénzeszkoz sziikségletét a mikodéshez
szikséges megfelel6 pénzallomany biztositdsa érdekében, valamint a hitelszerz6désben
meghatdrozott pénziigyi mutatdk teljesilését. A Csoport szinten jelentkezd készpénz
tobblet betétszamlakon, lekotott betétekben testesiil meg.

Piaci kockazat

A piaci kockazat annak kockazata, hogy a piaci drak, mint az atvaltasi arfolyamok,
kamatlabak és a befektetési alapokba torténé befektetések arai, valtozasa befolydsolni
fogja a Csoport eredményét vagy pénziigyi instrumentumokban |évé befektetéseinek
értékét. A piaci kockazat kezelésének célja a piaci kockazatnak vald kitettségek kezelése
és ellenbrzése elfogadhato keretek kozott, a haszon optimalizaldsa mellett.
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Erzékenységi elemzés

A Csoport megdllapitotta, hogy eredménye alapvetéen két pénzigyi természetd
kulcsvaltozotol fligg lényegesen: a kamatkockdazattdl és a devizakockazattél. Ezen
kulcsvaltozdkra elvégezte az érzékenységi vizsgalatokat.

A kamatkockazatok csokkentését elsésorban a szabad pénzeszkozok lekotésével igyekszik
a Csoport biztositani. Arfolyam-fedezeti igyleteket a Csoport nem két.

Kamat érzékenységi vizsgalat eredménye (a kamatvaltozas szazalékaban):

Tényleges kamatokkal 2014. december 31. 2013. december 31.
Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas

nélkul -469 424 891 039
Nettd kamatraforditas -353 352 -361 449
Ad6zas el6tti eredmény -116 072 1252488
1%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas

nélkl -469 424 891 039
Nettd kamatraforditas -356 886 -365 063
Addzas el6tti eredmény -112 538 1256 102
Adozds elétti eredmény vdltozdsa 3534 3614
Adozads elétti eredmény valtozdsa (%) -3,044% 0,289%
5%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas

nélkl -469 424 891 039
Nettd kamatraforditas -371 020 -379521
Adézas el6tti eredmény -98 404 1270560
Adozas elétti eredmény vdltozdsa 17 668 18072
Adozds elétti eredmény valtozdsa (%) -15,221% 1,443%
10%

Adoz3as el6tti eredmény - kamatraforditas

nélkil -469 424 891 039
Nettd kamatraforditas -388 687 -397 594
Addzas el6tti eredmény -80 737 1288 633
Adozads elétti eredmény vdltozdsa 35335 36 145
Adozads elétti eredmény valtozdsa (%) -30,443% 2,886%
-1%

Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas

nélkl -469 424 891 039
Nettd kamatraforditas -349 818 -357 835
Addzas el6tti eredmény -119 605 1248 874
Adozas elétti eredmény vdltozdsa -3534 -3614
Adozds elétti eredmény vdltozdsa (%) 3,044% -0,289%
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-5%
Adozas el6tti eredmény - kamatraforditas
nélkul

Nettd kamatraforditas

Addzas el6tti eredmény

Addzas elétti eredmény vadltozdsa
Adozads elétti eredmény vdltozdsa (%)
-10%

Adébzas el6tti eredmény - kamatraforditas
nélkal

Nettd kamatraforditas

Adézas el6tti eredmény

Adozas elétti eredmény vdltozdsa
Adozads elétti eredmény valtozdsa (%)

Deviza valtozas érzékenységi vizsgalat eredménye (az arfolyamvaltozas szazalékaban):

Aktualis arfolyamokkal
Nem monetaris és forintban denomindlt
eszkozok

Devizds eszkdzok

Forintban denominalt kotelezettségek
Devizas kotelezettségek

Nett6 eszkdzallomany

1%

Nem monetaris és forintban denominalt
eszkdzok

Devizds eszkdzok

Forintban denominalt kotelezettségek
Devizas kotelezettségek

Nett6 eszkdzallomany

Netto eszkézdallomdny vdltozdsa

Netto eszkézdllomdny valtozdsa (%)

5%

Nem monetdris és forintban denominalt
eszkozok

Devizas eszkozok

Forintban denominalt kotelezettségek
Devizds kotelezettségek

Nettd eszkozallomany

Netté6 eszkézallomdny valtozdsa

Netto eszkézallomdny vdltozdsa (%)

-469 424
-335 684
-133739

-17 668
15,221%

-469 424
-318 017
-151 407

-35335
30,443%

2014. december 31.

23116 909
199 484
2826532
6 206 185
14 283 676

23 116 909
201479
2826532
6 268 247
14 223 609
-60 067
-0,421%

23116 909
209 458
2826532
6516 494
13983 341
-300 335
-2,103%

891039
-343 377
1234 416
-18 072
-1,443%

891039
-325304
1216 343
-36 145
-2,886%

2013. december 31.

24 461 317
157 492
1947 485
8181201
14 490 123

24 461 317
159 067
1947 485
8263013
14 409 886
-80 237
-0,554%

24 461 317
165 367
1947 485
8590261
14 088 938
-401 185
-2,769%
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[N
1774

10%

Nem monetdris és forintban denominalt

eszkozok 23 116 909 24 461 317
Devizas eszkozok 219433 173 241
Forintban denominalt kotelezettségek 2826532 1947 485
Devizas kotelezettségek 6 826 803 8999 321
Nettd eszkozallomany 13 683 006 13 687 752
Netto eszkozdllomdny vdltozdsa -600 670 -802 371
Netto eszkézallomadny valtozdsa (%) -4,205% -5,537%
-1%

Nem monetdris és forintban denominalt

eszkdzok 23116 909 24 461 317
Devizds eszkdzok 197 489 155917
Forintban denominalt kotelezettségek 2826 532 1947 485
Devizas kotelezettségek 6144123 8099 389
Netto eszkdzallomany 14343 743 14 570 360
Netto eszkézallomadny valtozdsa 60 067 80 237
Netto eszkézdllomdny valtozdsa (%) 0,421% 0,554%
-5%

Nem monetéris és forintban denominalt

eszkdzok 23116 909 24 461 317
Devizas eszkozok 189 510 149 617
Forintban denominalt kotelezettségek 2826 532 1947 485
Devizds kotelezettségek 5895 876 7772141
Netto eszkdzallomany 14584 011 14 891 308
Netto eszkézdllomdny vdltozdsa 300 335 401 185
Netto eszkézdllomdny valtozdsa (%) 2,103% 2,769%
-10%

Nem monetaris és forintban denominalt

eszkozok 23 116 909 24 461 317
Devizds eszkdzok 179 536 141743
Forintban denominalt kotelezettségek 2826 532 1947 485
Devizas kotelezettségek 5585 566 7 363 081
Netto eszkozallomany 14 884 346 15 292 494
Netto eszkézdallomdny vdltozdsa 600 670 802 371
Netto eszkézdllomdny valtozdsa (%) 4,205% 5,537%

29. Pénziigyi instrumentumok

Pénzligyi instrumentumnak mindgslilnek az adott kolcsondk, a befektetett pénzigyi
eszkozok, a forgéeszkdzok kozil a vevbkovetelések, az értékpapirok és a pénzeszkozok,
valamint a felvett hitelek, kélcsonok és a szallitdi kotelezettségek.
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2014. december 31. Koényv szerinti érték Valds érték
Pénziigyi eszkdzok

Amortizdlt bekertilési értéken nyilvantartott

kélcséndk és kévetelések

VevGkovetelések 270.979 270.979
Pénzeszkozok és pénzeszkodz

egyenértékesek 3.654.981 3.654.981
Pénziigyi kotelezettségek

Amortizdlt bekertilési értéken nyilvantartott

kételezettségek

Pénzigyi kotelezettségek 7.809.922 7.809.922
Szallitoi kotelezettségek 31.193 31.193
2013. december 31. Konyv szerinti érték Valods érték
Pénziigyi eszkdzok

Valds értéken nyilvdantartott értékesithetd

befektetések

Befektetések 1.000 1.000
Amortizdlt bekertilési értéken nyilvantartott

kélcséndk és kévetelések

Vevékovetelések 612.754 612.754
Pénzeszkozok és pénzeszkoz

egyenértékesek 351.374 351.374
Pénziigyi kotelezettségek

Amortizdlt bekertilési értéken nyilvantartott

kételezettségek

Pénziigyi kotelezettségek 8.181.201 8.181.201
Szallitoi kotelezettségek 29.080 29.080

A valés érték meghatarozasa mindkét évben a 2. szintnek megfelel6 valds értéken tortént.

30. lIgazgatotandcs és Felligyel6 Bizottsag javadalmazasa

Az anyavallalatnal az Igazgatétandcsi tagok 2014. évben tiszteletdij nélkil lattak el
tisztséglket, az Audit bizottsagi tagok 2014. évben 300.000,- Ft/hé tiszteletdij mellett
lattak el tisztségiiket. A konszolidacids korbe vont lednyvallalatoknal FelligyelGbizottsag
nincs. Az lgyvezetés (ide értve a cégformabdl adéddan az Igazgatdsagot, Vezérigazgatot
is) dijazas nélkul latja el megbizasat.

31. Mérleg alatti tételek
Meérlegen kiviili, a vallalatcsoport jovObeni kotelezettségeire esetleg befolyassal bird
tételek:

a) 2014. december 31-én a cégcsoport vagyonat alkotd egyes dolgokon az alabbi
zéalogjogok allnak fenn:
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A terhelt dolog, jog A biztositott kovetelést A jogosult A biztositott kovetelés /
(vagyonrész) megnevezése | tartalmazo szerz6dés azonosito neve bejegyzett teher 6sszege
adatai

Budapest 28912  hrsz.

ingatlan (1060 Budapest,

Bajcsy-Zs. ut 57.)

Budapest 6979  hrsz.| L

ingatlan (1120 Budapest, | Hitelszerzodés:

Varosmajor u. 12.) . L,

Budapest 24393/0/A/1 hrsz. | Datuma: 2007. janudr 15.

ingatlan (1052 Budapest, | . . o

Aranykéz u. 4-6.) Blzt0s1fe}<‘1 szerzodések

Budapest 34214/3  hrsz. | 220M0SItOL:

ﬁiﬁﬁiﬁ Irr(ligzgr 3ﬁudapest, ¥nga’tlan o keretbiztositéki

Budapest 29350  hrsz. jelzalogszerzGdés:

glgrztll;lﬁ 4(61_())60 Budapest, Détuma: 2007. januar 15.

Verseg kalterdlet 0122/2 Ingatlan vételi opcios szerzodés:

hrsz. ingatlan (Versegi & v p ’ 30.000.000,- EUR, azaz

Kastélyszallo) , ) L, Harmincmillié eurd 6sszegli

Budapest 25351/1 hrsz, | Datuma: 2007 januar 15. CIB Bank Zrt. | i omds és jaralékai

ingatlan (45/100-ad) Hitelszerzédés: 30.000.000,- EUR, azaz

(1130  Budapest, Victor AP ) Harmincmilli6 eur6 6sszegii

Hugo u. 18-22) (modositds) téketartozas és jarulékai
Déatuma: 2008. junius 26.

Budapest 18059  hrsz.

1?%223%(8;54/1t00§01) , Biztositéki szerzodések

g-lO) uaapest, Folgar U1 azonositéi: ’ ’

- Ingatlan keretbiztositéki

Budap est 28613  hrsz. jelzalogszerzodés:

ingatlan (1062 Budapest,

gﬂg:;‘)s:st’ at 82-))( | Diituma: 2008. jnius 26.

Elg:tll};}rllégé ter 6-7. sz. alatti Ingatlan vételi opcios szerzédés:

Budapest, = VL keriilet | py40yma: 2008, janius 26

Rékoczi ut 57. szam alatti

ingatlan

Budapest, IX ker. Lechner

Odon fasor 3. szam alatti

ingatlan
Hitelszerzdédés:
Multicurrency kolcsonszerzédés

Budapest III. ker. Harsény- 1(323?3?35313 okiober 16 3.000.000.000.- Ft, azaz

lejté 1.,2. iitem el nem adott | . Al Raiffeisen harom milliard forint

ingatlanjai Bth,O sitéki szwerrzo$1es. Bank Zrt. Osszegli toketartozas és
Jelzalogszerzdés ingatlanokon A rulékai
Datuma: 2008. december 16. Jatuiekal
Jelzalogszerzédés ingatlanokon
Datuma: 2009. november 16.

Budapest 24609  hrsz. | Hitelszerzédés:

ingatlan (1051 Budapest, | Bankhitel szerzédés (modositas)

Sas u. 24.) Détuma: 2014.08.28. Raiffeisen ﬂgéffz(ﬂggf;;ﬂé b
Biztositéki szerzodés: Bank Zrt.

Jelzélogszerz6dés ingatlanokon
2011. majus 31.

Otszazezer forint
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A CIB hitelt biztositja még a BIF Jokai 34. Kft., a BPR Réakoczi 57 Kft. és a Katlanka B
Kft. készfizeto kezessége.

b) A Térsasag altal a Katlan Zrt. fel¢ vallalt kezességek adatai 2014. december 31.-én:

Kedvezményezett Osszege e Ft Lejarata
Raiffeisen Bank Zrt. 1.559.991 e Ft ¢és jarulékai 2015.03.31.
Raiffeisen Bank Zrt. 200.000 e Ft és jarulékai 2015.07.29.

A Raiffeisen Bankkal kotott 2015.03.31-ei lejarata hitel meghosszabbitasa folyamatban
van, alairas elott all. A Bank kotelezd érvényli ajanlata szerint a kamat mértéke csokkenni,
a rendszeres tOketorlesztések nagysdga mérséklddni fog. A hitelszerzédés modositas
alairasaval egyidejiileg egy egyszeri, nagyobb 0Osszegli elOtorlesztést fog teljesiteni a
Katlan Zrt. A Tarsasag altal vallalt kezesség is folytatodik tovabb.

c) A jogi képviseld tajékoztatasa szerint Budapesti Ingatlan Nyrt. 2014. december 31-
¢én az alabbi peres eljarasokban szerepel alperesként:

Peres eljarasok:

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

Felperes és a BIF 2001. évben adas-vételi szerzdést kotott a Bp. II. ker. u.n.
Kiilkereskedelmi Sportpark 390/10000 tulajdoni hdnyadara. A szerz6dés teljesiilt, a vételar
37.000 E Ft + AFA volt. A Magyar Allam (mint az ingatlan korabbi tulajdonosa)
tulajdonjogi igényt jelentett be az ingatlanra, hivatkozva arra, hogy — jogi allaspontjat e
jelentésben leegyszertisitve - az ingatlant kordbban kezeld allami vallalatok kezel6i joga
nem jogszerlien alakult &t tulajdonjogga. (BIF egy ilyen allami véllalattdl eredeztette a
tulajdonjogat, melyet egyébként a foldhivatal jogerésen bejegyzett, és igy adta el a
felperesnek az ingatlanrészt.) . BIF tulajdonjoga ebben a perben nem vitatott, az csak kiilon
per targya lehet. Felperes egyébként az ingatlant tulajdoni hdnyadonként megvésarolta
szamos eladotol.

A foldhivatal a felperesi tulajdonjogo(ka)t nem jegyezte be, ezért a felperes az Osszes altala
vevoként megkotott adas-vételi szerzddés érvényességének megallapitasat - tulajdonosi
mindségének megallapitasat - kérte polgari perben, és kérte a tulajdonjoganak bejegyzését.
A perben elsérendii alperes volt a Magyar Allam, a BIF-en kiviil 35 db alperes szerepel a
perben. BIF a kereset teljesitését nem ellenezte, a perben az igazi ellenérdekii fél a szintén
alperes Magyar Allam. A perben sziiletett egy részitélet — nem érintette a BIF-et, mely
feliilvizsgalati eljarasban a Kuriat is megjarta.

Ennek nyoman a Févarosi Birdsag ujabb részitélete a felperes keresettét a BIF-fel szemben
elutasitotta, mellyel szemben a felperes jogorvoslattal élt. A Févarosi [télétabla elétt
folyamatban 1évé masodfoku eljarast az [télétabla felfiiggesztette, mivel a felperes
alkotmanyjogi panaszt terjesztett eld az elsé - jogerds - részitélet ellen, mivel allaspontja
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szerint a jogerds birdi dontés alkotmanysértd volt. Az alkotmanyjogi panasz elutasitasra
keriilt, az eljardss masodfokon folytatodott, mely sordn az [télotabla a FOvérosi
Torvényszék itéletét hatalyon kiviil helyezte és a Fovarosi Torvényszéket 1) hatarozat
hozatalara utasitotta. Az erre tekintettel megismételt eljaras elséfokon folytatodik.

A jogilag furcsa helyzet az, hogy a meglehetdsen bonyolult jogi érveken alapuld perben a
felperes ¢és a BIF érdekei egybevagnak, az adés-vételi szerzodés és ezaltal kereset
teljesitését (a foldhivatali bejegyzést) a BIF nem ellenezte. A per lezarulta varhaté 2015.
évben. Ezen per alapjan a felperes tulajdonszerzése nem valik lehetetlenné, de amennyiben
egy esetleges késobbi (A Magyar Allam 4ltal ellene a tulajdonjog semmissége iranti )kiilon
perben az lehetetlenné valik, ugy a szerzddés alapjan a BIF-nek vételar-visszafizetési €s
kamatfizetési (jegybanki alapkamat 50%-a) kotelezettsége meriilhet fel (melyet kiilon
eljarasban vitatunk majd, illetdleg a Magyar Allam felé egyéb indokokkal érvényesiteni
kivanunk,, de allaspontom szerint a felperes alapvetd célja a tulajdonszerzés (a teljes
ingatlant tekintve kiilondsen), az ingatlan iizemeltetése, nem az egyes adas-vételi
szerzOdésekben megallapitott vételar visszafizettetése.

2.) Felperes: Dr. Lehmann Laszl6 alperes: Budapesti Ingatlan Nyrt., beavatkozo: Strabag
MML Kft. kivitelezo.

A per targya: 5.000.000,-Ft kartérités. A felperes hibas teljesitésbol eredd kartérités
megfizetése irant a Budapesti II. és III. keriileti Bir6sag el6étt a Tarsasagunk ellen peres
eljarast kezdeményezett. A felperes haldla miatt a per 2012. oktoberében félbeszakadt.

32. Mérlegforduldnap utani események

Budapesti Ingatlanhasznositasi és fejlesztési Nyrt.

- A Tarsasag a kozte, mint Elado és a Didfa Ingatlan Befektetési Alap, mint Vevé kozott
2014. oktéber 14-én a Budapest, VI. ker. Teréz krt. 62. sz. alatti irodahaz ingatlan és a
természetben vele egy egységet alkotd, a Budapest, VI. ker. Teréz krt. 56-60. sz. alatti
ingatlanban taldlhaté egyes albetétek targydban létrejott adas-vételi szerz6désbél
befolyt vételarbdl 1,35 mrd forint 6sszeget a CIB Bank Zrt-vel fennalld hitelszerz6dés
rendelkezései szerint a banknak el6torlesztett. Az elStorlesztés alapjan a hitel
futamidejének hatralevé id6szakdban a Tdarsasag addssagszolgalati kotelezettsége
2015. februartdl 25%-kal mérséklédik.

- A Tarsasag lgazgatétandcsa 2015. februar 20-an a cégstruktura atalakitdsardl,
Osszevonasarol dontott addoptimalizalds, tovdbbd az adminisztracios terhek
csokkenése, ezdltal miikodési koltség-megtakaritas elérése érdekében. A cégstruktura
atalakitas soran elsG lépéseként az lgazgatotanacs dontott az egyes kodzvetetten
100%-o0s tulajdondban 3allé, konszolidaciés korbe vont lednyvallalatai kozvetlen
tulajdonba vételérdl.
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Ennek sordn a 2015. februdr 23-26. kozti id6szakban a Tarsasag 2015.12.31-i fizetési
hatdrid6vel megvasarolta a

a Katlanka B Kft.-t6l a Katlan Zrt.-ben |évé részesedését (részvényeket),
a Katlanka B Kft.-t6l a BPR Rakéczi 57. Kft.-ben meglévd lzletrészét,

a BUMA Ingatlan Kft.-t6l a Katlanka B Kft.-ben meglévé lzletrészét,

a Kastélyszalld Kft.-t6l a Katlanka B Kft.-ben meglévd Uzletrészét,

a Katlan Zrt.-t6l a BPR Gamma Zrt.-ben lév részesedését (részvényeket).
a Katlan Zrt.-t6l a BPR Delta Kft.-ben meglévé lizletrészét.

BU-MA Ingatlan Ingatlanforgalmazé és Szolgaltato Kft.

A Tarsasdgndl a mérleg forduldnapja és a mérlegkészités id6pontja kozotti lényeges
eseményként emlitend6, hogy a Tarsasag a Katlanka B Kft.-ben Iévé 834.000.000,-Ft
névértékld Uzletrészét konyv szerinti értéken (221.490.000,-Ft) értékesitette a Budapesti
Ingatlan Nyrt.- részére, 2015. 12.31-i fizetési hataridével. A cégbejegyzés napja:
2015.03.03.

Kastélyszall6 Vendéglatdipari és Szolgaltato Kft.

A Tarsasagnal a mérleg forduldnapja és a mérlegkészités id6pontja kozotti l1ényeges
eseményként emlitend6, hogy a Tarsasag a Katlanka B Kft.-ben |évé 100.000,-Ft
névértékl uUzletrészét konyv szerinti értéken (100.000,-Ft.) értékesitette a Budapesti
Ingatlan Nyrt.- részére, 2015. 12.31-i fizetési hataridével. A cégbejegyzés napja:
2015.03.03.

BIF JAkai 34. Kft.

A Tarsasagndl a mérleg forduldnapja és a mérlegkészités id6pontja kozott lényeges
események nem torténtek.

Katlan Befektetési Zrt.

A Tarsasagnal a mérleg forduldnapja és a mérlegkészités id6pontja kozotti lényeges
eseményként emlitendd, hogy a Tarsasag a BPR Delta Kft.-ben [év6 100 %-0s részesedését
értékesitette a Budapesti Ingatlan Nyrt.- részére, 2015. 12.31-i fizetési hataridével, konyv
szerinti értéken (1.102.000.000,-Ft) . A cégbejegyzés napja: 2015.03.03.

A Tarsasag a BPR GAMMA Zrt.-ben [év6 100 %-0s részesedését értékesitette a Budapesti
Ingatlan Nyrt.- részére, 2015. 12.31-i fizetési hatdrid6vel, konyv szerinti értéken.

(727.000.000,-Ft) A cégbejegyzés napja: 2015.03.04.

A Tarsasag egyszemélyes tulajdonosa a Budapesti Ingatlan Nyrt. lett, a cégbirdsagi
bejegyzés napja: 2015.03.02.
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A Raiffeisen Bankkal kotott 2015.03.31-ei lejaratu hitel meghosszabbitasa folyamatban
van, alairds el6tt all. A Bank kotelez6 érvényd ajanlata szerint a kamat mértéke csokkenni,
a rendszeres t6ketorlesztések nagysaga mérséklédni fog. A hitelszerz6dés moddositds
aldirasaval egyidejlleg egy egyszeri, nagyobb Osszegl el6torlesztést fog teljesiteni a
Katlan Zrt. A Tarsasdag altal vallalt kezesség is folytatddik tovabb.

Katlanka B. Befektetési Kft.

A Tarsasagnal a mérleg forduldnapja és a mérlegkészités id6pontja kozotti lényeges
eseményként emlitend6, hogy a Tarsasdg a Katlan Zrt.-ben 222.940.000,-Ft,
Ossznévértékl részesedését konyv szerinti értéken (447.235.200,-Ft) értékesitette a
Budapesti Ingatlan Nyrt.- részére, 2015. 12.31-i fizetési hataridével. A cégbejegyzés napja:
2015.03.02.

A Tarsasag a BPR Rakdczi 57. Kft.-ben [évé 12.370.000,-Ft névértékl Uzletrészét konyv
szerinti értéken (12.405.296,-Ft) értékesitette a Budapesti Ingatlan Nyrt.- részére, 2015.
12.31-i fizetési hatarid6vel. A cégbejegyzés napja: 2015.03.11.

A Tarsasag egyszemélyes tulajdonosa a Budapesti Ingatlan Nyrt. lett, a cégbirdsagi
bejegyzés napja: 2015.03.03.

BPR GAMMA Zrt.

A Tarsasagnal a mérleg forduldnapja és a mérlegkészités id6pontja kozott bekovetkezett
Iényeges esemény, hogy a Tarsasag egyszemélyes tulajdonosa a Budapesti Ingatlan Nyrt.
lett, a cégbirdsagi bejegyzés napja: 2015.03.04.

BPR DELTA Kft.

A Tdarsasagndl a mérleg forduldnapja és a mérlegkészités id6pontja kozott bekovetkezett
Iényeges esemény, hogy a Tarsasag egyszemélyes tulajdonosa a Budapesti Ingatlan Nyrt.
lett, a cégbirdsagi bejegyzés napja: 2015.03.03.

BPR Rakdczi 57. Kft

A Tarsasagnal a mérleg forduldnapja és a mérlegkészités id6pontja kozott bekovetkezett
Iényeges esemény, hogy a Tarsasag egyszemélyes tulajdonosa a Budapesti Ingatlan Nyrt.
lett, a cégbirdsagi bejegyzés napja: 2015.03.11.
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33. A pénziigyi kimutatasok kozzétételre engedélyezése

A pénzigyi kimutatdsokat a Csoport anyavallalatanak Igazgatétanacsa 2015. marcius 20--

an tartott Glésén megyvitatta és ebben a formaban kdzzétételre engedélyezte.

A konszolidacios beszamold alairasara jogosult személyek:

| L\,
Dr. Nobilis Kristof Angel Gabor
az lgazgatotandcs elndke vezérigazgatd

Budapest, 2015. marcius 13.
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