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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES
A BUDAPEST! INGATLAN HASZNOSITASI ES FEJLESZTESI NYRT.
RESZVENYESEI ES IGAZGATOTANACSA RESZERE

Vélemény

Elvégeztik a Budapesti Ingatlan Hasznositdsi és Fejlesztési Nyrt. (,a Tarsasag”) 2019. évi Nemzetkdzi
Pénzligyi Beszdmolasi Standardok szerint készitett pénzlgyi kimutatdsainak konyvvizsgdlatat, amely
pénzigyi kimutatdsok a 2019. december 31-i fordulénapra készitett pénziigyi helyzetre vonatkozo
kimutatasbd! — melyben az eszkdzok és forrasok egyez6 végosszege 59.760.334 E Ft-, az az ezen id6ponttal
vegz8dd Uzleti évre vonatkozé eredménykimutatasbdl, dtfogd jovedelemre vonatkozd kimutatdsbo! —
melyben a targyévi nettd eredmény 2.283.680 E Ft (nyereség), a targyévi atfogd jovedelem 2.283.680 E Ft
(nyereség) -, sajat téke valtozds kimutatasbol, cash flow kimutatasbdl, valamint a pénziigyi
kimutatasokhoz flizott megjegyzésekbdl alinak, beleértve a jelentés szamviteli politikak dsszefoglalasat.

Véleménylnk szerint a mellékelt pénzlgyi kimutatdsok megbizhatd és valds képet adnak a Tarsasag
2019. december 31-én fennallé vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen id&ponttal végz8dd iizleti
évre vonatkozd pénzligyi teljesitményérdl és cash flow-irdl, az EU altal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi
Beszamoldsi Standardokkal (,IFRS”) 0sszhangban, valamint azok minden lényeges vonatkozasban a
Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrél sz6l6 2000. évi C. torvénynek (a tovabbiakban: , szamviteli torvény”)
az EU éltal befogadott IFRS-ek szerint dsszedllitott éves beszdmoldra vonatkozd kiegészits kbvetelményeinek
megfelelen készilt.

A vélemény alapja

Konyvvizsgdlatunkat a Magyar Nemzeti Kdnyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban és a kdnyvvizsgélatra
vonatkozd — Magyarorszagon hatélyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fenndlld felel6sséglink bévebb leirdsat jelentésink ,A kdnywizsgdlé pénziigyi
kimutatdsok kényvvizsgdlatdért vald felelGssége” szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk a tdrsasagtdl a vonatkozd, Magyarorszagon hatélyos jogszabélyokban és a Magyar
Konywvizsgdldi Kamara ,, A kdnyvvizsgdldi hivatas magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrol szold
szabdlyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi Etikai Standardok
Testlilete altal kiadott ,Kdnywvizsgalok Etikai Kddexe”-ben (az IESBA Kdodex-ben) foglaltak szerint, és
megfeleliink az ugyanezen normékban szerepld tovabbi etikai el6irdsoknak is.

Meggy&z6désiink, hogy az altalunk megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfeleld alapot
nyujt véleménylnkhoz.

Kulcsfontossagu kényvvizsgdlati kérdések

A kulcsfontossagu kdényvvizsgdlati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a
legjelent8sebbek voltak a targyid6szaki pénzlgyi kimutatasok éltalunk végzett konyvvizsgalata soran. Ezeket
a kérdéseket a pénzligyi kimutatasok egésze altalunk végzett kényvvizsgalatanak dsszefliggésében és az arra
vonatkozd véleményiink kialakitdsa soran vizsgaltuk, és ezekrdl a kérdésekrél nem bocsatunk ki kilén
véleményt.

Teljesitettlk ,a kdnyvvizsgalonak a pénziigyi kimutatdsok konyvvizsgélataért vald felelGssége” szakaszban leirt
felelésséglinket, beleértve az alabb részletezett kérdésekkel kapcsolatosakat is. Ennek megfelelSen a
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kdnyvvizsgalatunk magdba foglalta a pénziigyi kimutatasokban foglalt Iényeges hibds dllitdsokra vonatkozd
kockazatbecslésiink alapjan kialakitott eljdrasoknak a végrehajtasat. A konyvvizsgalati eljardsaink eredmeényei
— beleértve az alabbi kérdéseket célzdan végrehajtott eljdrasokat is — nyUjtanak alapot a pénzlgyi

kimutatasokra vonatkozd kdnywvizsgaldi véleményiinkhdz.

Kulcsfontossagu konyvvizsgélati kérdések

Kapcsolddo kényvvizsgdlati eljdrasok

Ingatlanok

A kérdés részletes kifejtését a kiegészits
megjegyzések 11/1.3.1. és lll/1. pontjai ,Befektetési
céld ingatlanok” fejezetek tartalmazzak.

A Téarsasag a tulajdondban lévé befektetési célu
ingatlanjait valds értéken értékeli. Minden év
december 31-ére vonatkozdéan megtortént
(megtorténik) az ingatlanok piaci értékének
aktualizdldsa. Az értékelés a nemzetkdzi
értékelési normak figyelembevételével torténik.
Az értékelés soran a nemzetkozi
eszkozértékelési  gyakorlatban  altalanosan
elfogadott harom értékelési mddszer (koltség-
megkdzelités, a piaci Osszehasonlito
megkozelités és a jovedelem megkdzelités) kerll
alkalmazasra, majd az ingatlanok piaci értéke az
Ovatossag elve alapjan kerll meghatdrozasra. A
befektetési céli ingatlanok valds értékének
valtozdsabol ered§ nyereség vagy veszteség a
targyid6szakban kertl elszdmolasra (az egyéb
mkodési bevételek, vagy az egyéb mukddeési
raforditasok soron).

A befektetési céll ingatlanok év végi értékelése
kulcsfontossagu tertlet, mivel a Tarsasagi vagyon
jelentds részét képezi.

Megvizsgaltuk a Tarsasdg altal a befektetési célu
ingatlanok  valés  érték  meghatdrozdsaval
kapcsolatban  kialakitott  kulcsfontossagu  belsd
kontrollok m(ikddését.

Megvizsgaltuk a kils6 ingatlanszakért§ altal
alkalmazott értékelési modellek megfelel8ségét,
azok input adatainak pontossagdt, az alkalmazott
feltételezéseket — beleértve a menedzsment
becsléseket - az ingatlan ipardggal kapcsolatos
ismeretein alapjan, valamint sajat szakérténk
bevonasaval.

Mintavétel alapjan Ujraértékeltiik a valds értéken
értékelt  befektetési célid  ingatlanokat  és
megvizsgaltuk, hogy azok elszamolasa 6sszhangban
van-e a vonatkozé szamviteli standardok el&irasaival.

Attekintettiik az ingatlanok tulajdoni lapjait.

A targyévi dllomany novekedések elszdmoldsat
tételesen ellendriztik.

Megvizsgaltuk a befektetési céld ingatlanokkal
kapcsolatos kozzétételek megfeleldsségét.

Hitelek

A kérdés részletes kifejtését az éves peénzigyi
kimutatdsok 11.1.9. és IIl. 13. és 17. pontjaban [év§
,Pénziigyi  kotelezettségek”, ,Hosszi lejaratu
pénzlgyi kotelezettségek” és ,Rovid lejaratd
pénzlgyi kotelezettségek” fejezet tartalmazza.

A Tarsasag korabbi hiteleit 2018. és 2019. év soran
refinanszirozta a Magyar Takarékszdvetkezeti Bank
Zrt-vel és az MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt.-vel
kotott megallapodasok alapjan; illetve Uj hiteleket
vett fel az MFB Magyar Fejlesztési Bank Zrt-tél. A
hitelek biztositékait a kiegészité megjegyzések IV.
1.1-es pontja tartalmazza.

Ahitelek vizsgélata kulcsfontossagu teriilet, mivel a
Kotelezettségek jelentds részét (90%-at) képezik,
Osszesen 16.134 ezer Ft sszegben.

A hitelek ellen6rzésével kapcsolatos eljardsaink
sordn visszaigazoldst kértink a hitelt biztositd
pénzintézetektdl. Elkértik a hitelszerz8déseket,
vizsgdltuk a feltételeknek valé megfelelést.
Ellendriztiik tovabbd a kamatok elszdmoldsanak
megfelelsségét, valamint a kdvetkez6 évben
esedékes torlesztbrészletek atsoroldsat. Elkértik és
megvizsgéltuk a 2019. évben tortént refinanszirozas
dokumentumait.

Vizsgdltuk a  Téarsasag dltal a  pénzigyi
kotelezettségek nyilvantartdsara, elszdmoldsara
hasznalt szabalyok megfelel6 alkalmazasat, a
vonatkozo standardok eldirdsaival vald dsszhangot.

Vizsgaltuk a kozzétételek megfeleléségét.
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Egyéb informaciok: Az Uzleti (vezet8ségi) jelentés

Az egyéb informdciok a Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. 2019. évi izleti (vezetdségi)
jelentésébdl dlinak. A vezetés felelds az Uzleti (vezetdségi) jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb
mas jogszabaly vonatkozd el6irdsaival Gsszhangban torténd elkészitéséért. A fuggetlen kdnywvizsgaloi
jelentéslink ,Vélemény” szakaszdban a pénziigyi kimutatdsokrol adott véleményiink nem vonatkozik az
Uzleti (vezetdségi) jelentésre.

A pénzlgyi kimutatasok dltalunk végzett kényvvizsgalataval kapcsolatban a mi felel6sségiink az tzleti
(vezet@ségi) jelentés dtolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az tzleti (vezetGségi) jelentés
lényegesen ellentmond-e a pénzigyi kimutatasoknak vagy a kdnyvvizsgdlat sordn szerzett
ismereteinknek, vagy egyébként Ugy tiinik-e, hogy az lényeges hibas 4llitast tartalmaz. Ha az elvégzett
munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informacidk lényeges hibas allitast
tartalmaznak, kdtelességtink errél és a hibas 4llitas jellegérél jelentést tenni.

A szamviteli térvény alapjan a mi felelésséglink tovabba annak megitélése, hogy az Uzleti (vezetGségi)
jelentés a szamviteli térvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozd elSirasaival Gsszhangban van-e,
és errdl, valamint az Uzleti (vezetdségi) jelentés és az pénzigyi kimutatdsok 6sszhangjarél vélemény
nyilvanitasa.

Mivel a Tarsasag dtruhdzhato értékpapirjait az Eurdpai Gazdasagi Térség tagallamanak szabélyozott
piacara kereskedésre befogadtdk, ezért az tzleti (vezetdségi) jelentésrél szdld véleményiinknek ki kell
terjednie arra, hogy az Uzleti (vezetSségi) jelentés megfelel-e a szamviteli térvény 95/B. §. (2) bekezdés
e) és f) pontjaban foglalt kovetelményeknek. A szdmviteli térvény alapjan nyilatkoznunk kell tovabbé
arrol, hogy az Uzleti (vezet6ségi) jelentésben rendelkezésre bocsatottak-e a szamviteli torvény 95/B. §.
(2) bekezdés a)-d) és g) és h) pontjdban meghatarozott informacidkat, valamint hogy az Uzleti
(vezetdségi) jelentés tartalmazza-e a szamviteli térvény 95/C. §-a szerinti nem pénzlgyi kimutatast.

Véleménylnk szerint a Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. 2019. évi tzleti (vezetGségi)
jelentése, beleértve a szamviteli torvény 95/B. §. (2) bekezdés e) és f) pontjaban szereplé informécidkat
is, minden [ényeges vonatkozdsban ésszhangban van a Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési
Nyrt. 2019. évi pénzligyi kimutatasaival és a szdmviteli térvény vonatkozd eléirdsaival.

Tovabba nyilatkozunk, hogy az Uzleti (vezet8ségi) jelentésben rendelkezésre bocsatottak a szamviteli
torvény 95/B. §. (2) bekezdés a)-d) és g) pontjadban meghatarozott informacidkat. A Téarsasag Uzleti
(vezetOségi) jelentése nem tartalmazza a szamviteli térvény 95/C. §, illetve a 134. § (5) bekezdése
szerinti nem pénzigyi kimutatdst, mivel a Térsasag a 95/C. § alapjan erre nem kételezett.

Mivel egyéb mds jogszabaly a Tarsasdg szdmdra nem ir el6 az Uzleti (vezetdségi) jelentésre vonatkozd
tovabbi kdvetelményeket, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Az Uzleti (vezet6ségi) jelentésben mds jellegli Iényeges ellentmondds vagy lényeges hibas llitas sem
jutott a tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivaldnk.

A vezetés és az irdnyitdssal megbizott személyek feleléssége a pénziigyi kimutatdsokért

A vezetés felel6s a pénzlgyi kimutatasoknak az EU &ltal befogadott Nemzetkézi Pénziigyi Beszamoldsi
Standardokkal és a szamviteli torvény kiegészité rendelkezéseivel 6sszhangban torténd és a valds
bemutatds kévetelményének megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a
vezetés szuksegesnek tart ahhoz, hogy lehet6vé valjon az akar csaldsbdl, akér hibabol ereds lényeges
hibas allitastol mentes pénzigyi kimutatdsok elkészitése.
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A pénzigyi kimutatdsok elkészitése sorén a vezetés felelés azért, hogy felmérje a Tdrsasagnak a
vallalkozds folytatasara valo képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kézzétegye a vallalkozas
folytatasaval kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozds folytatasanak elvén
alapuld pénziigyi kimutatasok Gsszeallitidsaért. A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elvébdl kell
kindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltérd rendelkezés nem akaddlyozza, illetve a
véllalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmondo tényez6, korilmény nem &ll fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felelések a Tarsasdg pénziigyi beszémoldsi folyamatdnak
felugyeletéért.

A konywvizsgalé pénziigyi kimutatasok kénywvizsgalataért valé feleléssége

A kénywvizsgalat sordn célunk kell§ bizonyossagot szerezni arrol, hogy a pénzugyi kimutatasok egésze
nem tartalmaz akar csaldsbol, akar hibabdl ereds lényeges hibas &llitast, valamint az, hogy ennek alapjan
a véleményiinket tartalmazo fuggetlen kdnyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A kell§ bizonyossag magas
foku bizonyossdg, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kényvvizsgdlati Standardokkal
dsszhangban elvégzett kdnywvizsgalat mindig feltarja az egyébként létez6 lényeges hibas allitast. A hibas
allitasok eredhetnek csaldsbdl vagy hibabdl, és iényegesnek mindsiinek, ha ésszerti lehet az a varakozas,
hogy ezek Gnmagukban vagy egylttesen befolydsolhatjék a felhasznaldk adott pénzigyi kimutatasok
alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardok szerinti és a konyvvizsgalatra vonatkozé Magyarorszagon
hatélyos torvényekkel és egyéb jogszabélyokkal —ideértve az 537/2014/EU Rendeletet is — 6sszhangban
elvégzett kdnyvvizsgalat egésze soran szakmai megitélést alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk
fenn. :

Tovabba:

e Azonositjuk és felmérjik a pénziigyi kimutatdsok akar csaldsbdl, akér hibabdl eredd
lényeges hibds 4llitasainak a kockdzatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok
kezelésére alkalmas konyvvizsgalati eljdrdsokat, valamint elegendd és megfelel§
kényvvizsgalati bizonyitékot szerziink a véleménylink megalapozasahoz. A csaldsbol eredd
lényeges hibas allitas fel nem térasanak a kockazata nagyobb, mint a hibdbdl eredéé, mivel
a csalds magaban foglalhat 8sszejatszast, hamisitast, szandékos kihagydsokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a bels& kontroll felllirasat.

e Megismerjiik a kdnyvvizsgalat szempontjabol relevans belsd kontrollt annak érdekében,
hogy olyan kényvvizsgdlati eljardsokat tervezzink meg, amelyek az adott korilmények
kozott megfeleléek, de nem azért, hogy a Tarsasag bels6 kontrolljanak hatékonysagara
vonatkozéan véleményt nyilvanitsunk.

o Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelel6ségét és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések és kapcsolddo kozzétételek ésszeriségét.

o Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalo-e a vezetés részér6l a vdllalkozds
folytatasanak elvén alapuld pénziigyi kimutatdsok dsszedllitdsa, valamint a megszerzett
kényvvizsgalati bizonyiték alapjan arrol, hogy fenndli-e lényeges bizonytalansag olyan
eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel a
Tarsasag vallalkozas folytataséra vald képességét illetéen. Amennyiben azt a kdvetkeztetést
vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all fenn, fuggetlen kényvvizsgdloi jelentéstunkben
fel kell hivnunk a figyelmet a pénziigyi kimutatasokban 1évé kapcsolédo kozzétételekre, vagy
ha a kdzzétételek e tekintetben nem megfelel6ek, mindsitenink kell véleményiinket.
Kovetkeztetéseink a fluggetlen konyvvizsgdldi  jelentésiink  datumaig megszerzett
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kényvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események vagy feltételek azonban
okozhatjdk azt, hogy a Tarsasdg nem tudja a vallalkozast folytatni.

o  Ertékeljik a pénziigyi kimutatdsok atfogd bemutatdsat, felépitését és tartalmat, beleértve a
kiegészitd megjegyzésekben tett kdzzétételeket, valamint értékeljik azt is, hogy a pénziigyi
kimutatdsokban teljestl-e az alapul szolgdlé ligyletek és események valdés bemutatdsa.

e Az irdnyitdssal megbizott személyek tudomdasdra hozzuk - egyéb kérdések mellett - a
kényvvizsgalat tervezett hatokdrét és Utemezését, a konyvvizsgalat jelentés megallapitasait,
beleértve a Tarsasdg altal alkalmazott bels6 kontrollnak a kényvvizsgdlatunk soran &ltalunk
azonositott jelentds hidnyossagait is, ha voltak ilyenek.

Nyilatkozunk az irdnyitdssal megbizott személyeknek arrdl, hogy megfeleltiink a flggetlenségre
vonatkozd relevéns etikai kévetelményeknek és kommunikaljuk feléjik mindazon kapcsolatokat és
egyeb kérdéseket, amelyekrél ésszerlien feltételezhetd, hogy befolyasoljak a fuggetlenségiinket,
valamint adott esetben a kapcsolddé dvintézkedéseket.

Az irdnyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések kozlil meghatdrozzuk azokat a
kérdéseket, amelyek a targyidGszaki pénzlgyi kimutatasok kénywvizsgédlata soran a legjelentSsebb
kérdések, és ennélfogva kulcsfontossagu kdnyvvizsgalati kérdések voltak. Kényvvizsgaldi jelentésiinkben
ismertetjik ezeket a kérdéseket, kivéve, ha jogszabaly, vagy szabalyozas kizarja az adott kérdés nyilvanos
kozzétételét, vagy ha — rendkivil ritka kortimények kozt — azt dllapitjuk meg, hogy egy adott kérdést a
kénywvizsgaldi jelentésben nem lehet kommunikaini, mert ésszer( vérakozasok alapjan annak hatranyos
kévetkezményei sulyosabbak lennének, mint a kommunikacid kdzérdek(i hasznai.

Jelentés egyéb jogi és szabalyoz6i kdvetelményekrsl

Az Eurépai Parlament és a Tandcsa 537/2014/EU rendelete 10. cikkének (2) bekezdésével &sszhangban
az alabbi nyilatkozatokat tessziik a fuggetlen konywvizsgdldi jelentésiinkben a Magyar Nemzeti
Konyvvizsgdlati Standardok altal eléirt jelentéstételi kdtelezettségeken feliil:

A kénywvizsgadld kijelélése és a megbizds idétartama

A Térsasdg a 2019. aprilis 29-i kozgy(ilésén vélasztotta meg tdrsasdgunkat a Budapesti Ingatlan
Hasznositdsi és Fejlesztési Nyrt 2019. évi pénziigyi kimutatdsainak kényvvizsgalatara. Megbizasunk
legkeés6bb 2020. majus 15-ig sz6l. Tarsasagunk megbizasa 2012. majus 1-jétsl gyakorlatilag folyamatos,
azt 2017. mdjus 15-t8l 2017. augusztus 15-ig szakadt meg masik kdnyvvizsgald Tarsasag megvalasztasa,
majd visszahivdsa miatt.

A kdnywvizsgdldi jelentés és az auditbizottsdghoz cimzett kiegészitd jelentés ésszhangja

Megerdsitjik, hogy a jelen kényvvizsgdldi jelenésben foglalt, az egyedi pénziigyi kimutatdsokkal
kapcsolatos konyvvizsgdloi véleményiink dsszhangban van a Térsasdg audit bizottsdgdhoz cimzett
kiegészitd jelentéssel, melyet 2020. dprilis 8-4n adtunk ki az Eurdpai Parlament és a Tanicsa
537/2014/EU rendelete 11. cikkével 6sszhangban.

Nem kényvvizsgdlati szolgdltatdsok nydjtdsa

Kijelentjik, hogy a Tarsasdg részére nem nyujtottunk semmilyen az Eurdpai Parlament és a Tanacsa
537/2014/EU rendelete S. cikkének (1) bekezdésében ismertetett tiltott, nem konywvizsgalati
szolgaltatast. Ezen tulmenden kijelentjik, hogy a Tarsasag és az ltala kontrollalt véllalkozasok részére
nem nyujtottunk olyan egyéb, nem kdnyvvizsgalati szolgéltatasokat, amelyek nem szerepelnek az tzleti
(vezetBségi) jelentésben.
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Budapesti Ingatlan Hasznositdsi és Fejlesztési Nyrt. 2019.12.31.

Jelen flggetlen kdnyvvizsgaldi jelenést eredményezd konyvvizsgalati megbizasért felelés partnerének a
jelentés alairdi mindsilnek.

Budapest, 2020. aprilis §.

<—" H6nti Péter FreiszbergerZsuzsanna
Ugyvezetd INTERAUDITOR Kft. kamarai tag konyvvizsgald
1074 Budapest 007229

Vérdsmarty u. 16-18. A. ép.
Addszém: 10272172-2-42

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