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FUGGETLEN KONYVVIZSGALO! JELENTES
A BUDAPESTI INGATLAN HASZNOSITASI ES FEJLESZTESI NYRT.
RESZVENYESE| ES IGAZGATOTANACSA RESZERE

A Nemzetkdzi Pénziigyi Beszamolasi Standardok szerint készitett konszolidalt pénzlgyi kimutatasokrol
készult jelentés

Vélemény

Elvégeztik a Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. és Leanyvallalata (egylitt ,,a Csoport”)
2020. évi Nemzetkozi Pénzlgyi Beszamoldsi Standardok szerint készitett konszolidalt pénzlgyi
kimutatasainak konywvizsgalatat, amely konszolidalt pénzlgyi kimutatdsok a 2020. december 31-i
fordulénapra készitett konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozd kimutatasbdl — melyben az eszkodzok és
forrasok egyezd végbsszege 65.700.807 E Ft-, az az ezen id8ponttal végz8d8 Uzleti évre vonatkozd
konszolidalt atfogd jovedelemre vonatkozd kimutatdsbol — melyben a targyévi addzott eredmény
4.956.599 E Ft nyereség, targyévi teljes atfogod jovedelem 4.609.530 E Ft nyereség -, konszolidalt sajat
téke valtozas kimutatasbdl, konszolidalt cash flow kimutatasbdl, valamint a konszolidalt pénzlgyi
kimutatasokhoz fizott megjegyzésekbdl alinak, beleértve a jelentds szamviteli politikdk 6sszefoglaldsat.

Véleményink szerint a mellékelt konszolidalt pénzigyi kimutatdsok megbizhatd és valds képet adnak a
Csoport 2020. december 31-én fennallé konszolidalt vagyoni és pénzlgyi helyzetérél, valamint az ezen
id6ponttal végz&dd Uzleti évre vonatkozd konszolidalt pénzigyi teljesitményérdl és konszolidalt cash flow-
irél, az EU altal befogadott Nemzetkdzi Pénzligyi Beszamoldsi Standardokkal (,IFRS”) ¢sszhangban,
valamint azok minden |ényeges vonatkozdsban a Magyarorszagon hatdlyos, a szamvitelrél szolé 2000. évi
C. torvénynek (a tovdbbiakban: ,szamviteli térvény”) az EU altal befogadott IFRS-ek szerint dsszeallitott éves
konszolidalt beszdmoldra vonatkozd kiegészitd kovetelményeinek megfelel6en késziltek.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban és a konyvvizsgdlatra
vonatkozé — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fenndlld felelGsséglink bévebb leirdsat jelentésiink ,A kdnywvizsgdld pénziigyi
kimutatdsok kénywvizsgdlatdért vald feleldssége” szakasza tartalmazza.

Flggetlenek vagyunk a Csoporttdl a vonatkozd, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar
Kényvvizsgaloi Kamara ,A kdnyvvizsgdldi hivatds magatartdsi (etikai) szabdlyairdl és a fegyelmi eljarasrél szolo
szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Konyvvizsgaldk Nemzetkozi
Etikai Standardok Testllete altal kiadott ,Nemzetkozi etikai kddex kamarai tag konyvvizsgaloknak (a
nemzetkozi fliggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cim kézikdnyvében (az IESBA Kodex-ben) foglaltak
szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban szereplé tovabbi etikai elSirdsoknak is.

MeggybzEdésink, hogy az altalunk megszerzett kdnyvvizsgdlati bizonyiték elegendd és megfelel6 alapot
nyujt véleményiinkhoz.

Kulcsfontossdgu konyvvizsgdlati kérdések

A kulcsfontossagu konywvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitéléstink szerint a
legjelent&sebbek voltak a targyiddszaki konszolidalt pénzlgyi kimutatasok altalunk végzett konyvvizsgalata
soran. Ezeket a kérdéseket a konszolidalt pénzligyi kimutatasok egésze altalunk végzett kbnyvvizsgalatanak

Készitette az INTERAUDITOR Kft. 1



Budapesti Ingatlan Hasznositdsi és Fejlesztési Nyrt.

2020.12.31.

Osszefliggésében és az arra vonatkozo véleménylink kialakitdsa sordn vizsgaltuk, és ezekrél a kérdésekrél nem

bocsatunk ki kiilén véleményt.

Kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések

Kapcsolddd kdnywvizsgalati eljarasok

Ingatlanok

A kérdés részletes kifejtését a Kiegészits
megjegyzések 11/1.3.1. és /1. pontjai , Befektetési
célu ingatlanok” fejezetek tartalmazzak.

A Tarsasag a tulajdondban lévd befektetési célu
ingatlanjait valds értéken értékeli. Minden év
december 31-ére vonatkozdan megtortént
(megtorténik) az ingatlanok piaci értékének
aktualizdldsa. Az értékelés a nemzetkozi
értékelési normak figyelembevételével torténik.
Az értékelés soran a nemzetkozi
eszkOzértékelési  gyakorlatban  altaldnosan
elfogadott harom értékelési modszer (koltség-
megkozelités, a piaci Osszehasonlitod
megkozelités és a jovedelem megkozelités) kerdl
alkalmazasra, majd az ingatlanok piaci értéke az
Ovatossag elve alapjan kerll meghatarozasra. A
befektetési céll ingatlanok valds értékének
valtozasabol ered6 nyereség vagy veszteség a
targyid@szakban kerll elszdmoldsra (az egyéb
mUkodési bevételek, vagy az egyéb mikddési
raforditasok soron).

A befektetési célu ingatlanok év végi értékelése
kulcsfontossagu terilet, mivel a Tarsasagi vagyon
jelent8s részét képezi, illetve befektetési célu
ingatlanok  értékelése jelentds  becsléseket
tartalmaz a jovSbeni bérleti dijak, az inflacio és az
ingatlanok kiadottsaga tekintetében.

Megvizsgaltuk a Tarsasdg altal a befektetési célu
ingatlanok  valés  érték  meghatdrozasaval
kapcsolatban kialakitott kulcsfontossagu  belsé
kontrollok mdkddését.

Vagyonértékels szakembereink bevondsaval
megvizsgaltuk a klls6 ingatlanszakért6 altal
alkalmazott értékelési modellek megfeleléségét,
azok input adatainak pontossagat, az alkalmazott
feltételezéseket — beleértve a menedzsment
becsléseket- hogy megitéljik a kilsé szakértd ilyen
jellegl értékelésekben vald jartassagat.

Mintavétel alapjan Ujraértékeltik a valds értéken
értékelt  befektetési  céld  ingatlanokat  és
megyvizsgaltuk, hogy azok elszdmolasa dsszhangban
van-e a vonatkozd szamviteli standardok el8irdsaival.

Attekintettiik az ingatlanok tulajdoni lapjait.

A targyévi dllomany nodvekedések elszdmolasat
tételesen ellendriztik.

Megvizsgaltuk a befektetési célu ingatlanokkal
kapcsolatos kdzzétételek megfelelGsségét.

Hitelek

A kérdés részletes kifejtését a Kiegészits
megjegyzések 11.1.9. és lIl. 13. és 17. pontjaban lév§
,Pénzligyi kotelezettségek”, ,HosszU lejaratu
pénzlgyi kotelezettségek” és ,Rovid lejaratu
pénzlgyi kdtelezettségek” fejezet tartalmazza.

A Tarsasag korabbi hiteleinek egy részét 2020-ban
a Takarékbank Zrt-vel kotott megdllapoddsok
alapjan refinanszirozta, illetve tovabbi hiteleket
vett fel a Takarékban Zrt-tél.

Ahitelek biztositékait a kiegészité megjegyzések IV.
1.1-es pontja tartalmazza.

A hitelek vizsgdlata kulcsfontossagu tertlet, mivel a
Kotelezettségek jelentds részét (85%-at) képezik,
Osszesen 19.941.333 ezer Ft 6sszegben.

A hitelek ellenérzésével kapcsolatos eljarasaink
sordn visszaigazolast kértink a hitelt biztositd
pénzintézetektdl. Elkértik a hitelszerz6déseket,
vizsgdltuk a feltételeknek valé megfelelést.
Ellendriztik tovabba a kamatok elszamolasanak
megfelel6sségét, valamint a kovetkez§ évben
esedékes torlesztérészletek atsoroldsat. Elkértik és
megyvizsgaltuk a 2020. évben tortént refinanszirozas
dokumentumait.

Vizsgaltuk a  Tarsasag altal a  pénzigyi
kotelezettségek nyilvantartasara, elszdmolasara
hasznalt szabdlyok megfelel§ alkalmazasat, a

vonatkozo standardok el6irdsaival vald dsszhangot.

Vizsgaltuk a kozzétételek megfelelGségét.
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Egyéb informacidk: A konszolidalt Gzleti (vezetGségi) jelentés

Az egyéb informdciok a Budapesti Ingatlan Hasznositési és Fejlesztési Nyrt. és Leanyvallalata 2020. évi
konszolidalt Gzleti (vezet&ségi) jelentésébdl dlinak. A vezetés felelés a konszolidalt Gzleti (vezet&ségi)
jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabdly vonatkozd elGirdsaival dsszhangban
torténd elkészitéséért. A fuggetlen kdnyvvizsgaloi jelentésink ,Vélemény” szakaszaban a konszolidalt
pénzigyi kimutatdsokrél adott véleményink nem vonatkozik a konszolidalt Uzleti (vezet8ségi)
jelentésre.

A konszolidalt pénzlgyi kimutatasok altalunk végzett konyvvizsgalatdval kapcsolatban a mi
felel6sséglink a konszolidalt Gzleti (vezetdségi) jelentés atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése,
hogy a konszolidalt Uzleti (vezet8ségi) jelentés lényegesen ellentmond-e a konszolidalt pénzlgyi
kimutatasoknak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként lgy tlnik-e, hogy
az lényeges hibas allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kdvetkeztetésre jutunk,
hogy az egyéb informaciok lényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességlink errdl és a hibas allitas
jellegérdl jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi felel6sséglink tovabba annak megitélése, hogy a konszolidalt Uzleti
(vezet8ségi) jelentés a szamviteli torvény, illetve egyéb mads jogszabdly vonatkozd elGirdsaival
Osszhangban van-e, és errdl, valamint a konszolidalt Uzleti (vezet&ségi) jelentés és a konszolidalt
pénzlgyi kimutatasok 6sszhangjarol vélemény nyilvanitasa.

Mivel a Tarsasag atruhazhatd értékpapirjait az Eurdpai Gazdasagi Térség tagallamanak szabalyozott
piacara kereskedésre befogadtak, ezért a konszolidalt Uzleti (vezet8ségi) jelentésrél szo6lo
véleménylinknek ki kell terjednie arra, hogy a konszolidalt Uzleti (vezet8ségi) jelentés megfelel-e a
szamviteli torvény 95/B. §. (2) bekezdés e) és f) pontjaban foglalt kbvetelményeknek. A szamviteli
torvény alapjan nyilatkoznunk kell tovabba arrdél, hogy az Gzleti (vezet&ségi) jelentésben rendelkezésre
bocsatottak-e a szamviteli torvény 95/B. §. (2) bekezdés a)-d) és g) és h) pontjdban meghatarozott
informaciokat.

Véleményink szerint a Budapesti Ingatlan Hasznositdsi és Fejlesztési Nyrt. és Leanyvallalata 2020. évi
konszolidalt Uzleti (vezet8ségi) jelentése, beleértve a szamviteli torvény 95/B. §. (2) bekezdés e) és f)
pontjaban szerepld informaciokat is, minden |ényeges vonatkozasban 6sszhangban van a Budapesti
Ingatlan Hasznositdsi és Fejlesztési Nyrt. és Lednyvallalata 2020. évi konszolidalt pénzlgyi
kimutatasaival és a szamviteli torvény vonatkozé elGirasaival.

Tovabba nyilatkozunk, hogy a konszolidalt Gzleti (vezet&ségi) jelentésben rendelkezésre bocsatottdk a
szamviteli torvény 95/B. §. (2) bekezdés a)-d) és g) pontjaban meghatarozott informacidkat. A Csoport
konszolidalt Gzleti (vezetBségi) jelentése nem tartalmazza a szamviteli torvény 95/C. §, illetve a 134. §
(5) bekezdése szerinti nem pénzigyi kimutatast, mivel a Csoport a 95/C. § alapjan erre nem kotelezett.

Mivel egyéb mas jogszabaly a Csoport szamara nem ir el6 a konszolidalt Uzleti (vezet6ségi) jelentésre
vonatkozo tovabbi kovetelményeket, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

A konszolidalt Uzleti (vezet6ségi) jelentésben mas jellegli |ényeges ellentmondds vagy |ényeges hibas
allitas sem jutott a tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalénk.

A vezetés és az irdnyitdssal megbizott személyek felelGssége a konszolidalt pénziigyi kimutatasokért

A vezetés felel6s a konszolidalt pénzlgyi kimutatasoknak EU altal befogadott Nemzetkdzi Pénzlgyi

Beszamoldsi Standardokkal és a szamviteli torvény kiegészitd rendelkezéseivel 6sszhangban torténd és
a valos bemutatds kdvetelményének megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollért,
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amelyet a vezetés szlkségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akar csalasbél, akar hibabdl eredé
lényeges hibas allitastdl mentes konszolidalt pénzigyi kimutatasok elkészitése.

A konszolidalt pénzigyi kimutatdsok elkészitése sordn a vezetés felel6s azért, hogy felmérje a
Csoportnak a vallalkozas folytatdsara vald képességét és az adott helyzetnek megfelel6en kdzzétegye
a vallalkozas folytatasaval kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas
folytatdsanak elvén alapuld konszolidalt pénzigyi kimutatdasok Osszedllitdsdért. A vezetésnek a
vallalkozas folytatdsanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesilését eltérd
rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmondd tényezd,
kordlmény nem all fenn.

Az iranyitdssal megbizott személyek felel6sek a Csoport pénzigyi beszamoldsi folyamatanak
fellgyeletéért.

A konyvvizsgdald konszolidalt pénziigyi kimutatasok kdnyvvizsgélatdért valé felelGssége

A konyvvizsgalat soran célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrél, hogy a konszolidalt pénzlgyi
kimutatdsok egésze nem tartalmaz akar csaldsbol, akar hibabdl eredd Iényeges hibas allitast, valamint
az, hogy ennek alapjan a véleménylnket tartalmazé flggetlen konyvvizsgaldi jelentést bocsassunk ki. A
kell6 bizonyossag magas foku bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kdnyvvizsgalati
Standardokkal 6sszhangban elvégzett kdnyvvizsgalat mindig feltdrja az egyébként Iétez§ 1ényeges hibas
allitdst. A hibas allitdsok eredhetnek csaldsbdl vagy hibdbdl, és lényegesnek minésilnek, ha ésszer(
lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy egylttesen befolydsolhatjdk a felhasznaldk adott
konszolidalt pénzlgyi kimutatdsok alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Kényvvizsgdlati Standardok szerinti és a konyvvizsgélatra vonatkozd Magyarorszagon
hatélyos torvényekkel és egyéb jogszabalyokkal — ideértve az 537/2014/EU Rendeletet is — 6sszhangban
elvégzett konyvvizsgdlat egésze soran szakmai megitélést alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk
fenn.

Tovabba:

e Azonositjuk és felmérjik a konszolidalt pénzigyi kimutatdsok akar csaldsbdl, akdr hibabdl eredd
l[ényeges hibds allitdsainak a kockdzatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockdzatok
kezelésére alkalmas konyvvizsgdlati eljardsokat, valamint elegend6 és megfelel6 konyvvizsgdlati
bizonyitékot szerziink a véleményiink megalapozdsahoz.

A csaldsbol eredd [ényeges hibas allitas fel nem tardsanak a kockdzata nagyobb, mint a hibabdl
ered6é, mivel a csalds magdban foglalhat dsszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat,
téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll felllirasat.

e Megismerjik a kdnyvvizsgdlat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy
olyan konyvvizsgdlati eljardsokat tervezziink meg, amelyek az adott korllmények kozott
megfelel6ek, de nem azért, hogy a Csoport belsé kontrolljanak hatékonysagara vonatkozdan
véleményt nyilvanitsunk.

o Ertékeljiik a vezetés dltal alkalmazott szamviteli politika megfelel6ségét és a vezetés dltal
készitett szamviteli becslések és kapcsolddd kdzzétételek ésszerliségét.

e Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvald-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasanak
elvén alapuld konszoliddlt pénzigyi kimutatdasok &sszeadllitdsa, valamint a megszerzett
konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrdl, hogy fenndll-e Iényeges bizonytalansdag olyan
eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelent6s kétséget vethetnek fel a
Csoport vallalkozas folytatdsara vald képességét illetéen. Amennyiben azt a kovetkeztetést
vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all fenn, flggetlen konyvvizsgaldi jelentéslinkben fel kell
hivnunk a figyelmet a konszolidalt pénzigyi kimutatasokban Iévé kapcsolddd kozzétételekre,
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vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfelel6ek, mingsitentnk kell véleményiinket.
Kovetkeztetéseink a figgetlen kdonyvvizsgaldi jelentésiink datumaig megszerzett kdnyvvizsgalati
bizonyitékon alapulnak. Jov6beli események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a
Csoport nem tudja a vallalkozast folytatni.

o Ertékeljik a konszolidalt pénziigyi kimutatasok atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat,
beleértve a kiegészité megjegyzésekben (mellékletben) tett kbzzétételeket, valamint értékeljik
azt is, hogy a konszolidalt pénzigyi kimutatasokban teljesll-e az alapul szolgald Ugyletek és
események valds bemutatasa.

e Az irdnyitdssal megbizott személyek tudomdsdra hozzuk - egyéb kérdések mellett - a
konyvvizsgalat tervezett hatokorét és Utemezését, a konyvvizsgdlat jelentds megallapitasait,
beleértve a Csoport altal alkalmazott belsé kontrollnak a kényvvizsgadlatunk sordn altalunk
azonositott jelentds hidnyossagait is, ha voltak ilyenek.

Nyilatkozunk az irdnyitassal megbizott személyeknek arrél, hogy megfeleltink a fliggetlenségre
vonatkozd relevans etikai kdvetelményeknek és kommunikaljuk feléjik mindazon kapcsolatokat és
egyéb kérdéseket, amelyekrdl ésszerlen feltételezhets, hogy befolydsoljak a flggetlenséglinket,
valamint adott esetben a kapcsolddd dvintézkedéseket.

Az iranyitassal megbizott személyek felé kommunikdlt kérdések kozil meghatdrozzuk azokat a
kérdéseket, amelyek a targyid6szaki pénzlgyi kimutatasok konyvvizsgalata sordn a legjelentésebb
kérdések, és ennélfogva kulcsfontossagu kdonyvvizsgalati kérdések voltak. Konyvvizsgaloi jelentésiinkben
ismertetjik ezeket a kérdéseket, kivéve, ha jogszabaly, vagy szabalyozas kizdrja az adott kérdés nyilvanos
kozzétételét, vagy ha — rendkivil ritka kérilmények kdzt — azt dllapitjuk meg, hogy egy adott kérdést a
konyvvizsgaloi jelentésben nem lehet kommunikélni, mert ésszerd varakozasok alapjan annak hatranyos
kovetkezményei sulyosabbak lennének, mint a kommunikacid kdzérdekd hasznai.

lelentés egyéb jogi és szabalyozdi kdvetelményekrdl

Az Eurdpai Parlament és a Tanacsa 537/2014/EU rendelete 10. cikkének (2) bekezdésével 6sszhangban
az aldbbi nyilatkozatokat tesszik a flggetlen konywvizsgdldi jelentésiinkben a Magyar Nemzeti
Konyvvizsgdlati Standardok altal elirt jelentéstételi kotelezettségeken felll:

A kénywvizsgdld kijelblése és a megbizds idétartama

A Tarsasag a 2020. aprilis 29-i kozgyllésén vdlasztotta meg tarsasagunkat a Budapesti Ingatlan
Hasznositdsi és Fejlesztési Nyrt 2020. évi pénzlgyi kimutatdsainak kdnyvvizsgalatara. Megbizasunk
legkés6bb 2021. majus 15-ig szél. Tarsasagunk megbizasa 2012. majus 1-jétdl gyakorlatilag folyamatos,
azt 2017. majus 15-t61 2017. augusztus 15-ig szakadt meg masik kdnyvvizsgald Tarsasag megvalasztasa,
majd visszahivasa miatt.

A kényvvizsgaldi jelentés és az auditbizottsdghoz cimzett kiegészitd jelentés 6sszhangja

Megerdsitjik, hogy a jelen konyvvizsgaloi jelenésben foglalt, a konszolidalt pénzigyi kimutatasokkal
kapcsolatos kdnyvvizsgdldi véleménylink dsszhangban van a Tarsasag audit bizottsdgahoz cimzett
kiegészit6 jelentéssel, melyet 2021. dprilis 19-én adtunk ki az Eurdpai Parlament és a Tanacsa
537/2014/EU rendelete 11. cikkével 6sszhangban.

Nem kényvvizsgdlati szolgdltatdsok nydjtdsa

Kijelentjlik, hogy a Csoport részére nem nyujtottunk semmilyen az Eurdpai Parlament és a Tandcsa
537/20l14/EU rendelete 5. cikkének (1) bekezdésében ismertetett tiltott, nem konyvvizsgélati
szolgdltatast. Ezen tulmenden kijelentjik, hogy a Tarsasag és az altala kontrollalt vallalkozdsok részére
nem nyujtottunk olyan egyéb, nem konyvvizsgalati szolgaltatasokat, amelyek nem szerepelnek az tzleti
(vezetdségi) jelentésben.

Készitette az INTERAUDITOR Kft. 5



Budapesti Ingatlan Hasznositdsi és Fejlesztési Nyrt. 2020.12.31.

Jelen flggetlen konyvvizsgaldi jelenést eredményezd kdnyvvizsgalati megbizasért felelés partnernek a
jelentés aldirdja mindsul.

Budapest, 2021. aprilis 19.

e Y
Honti Péter Freiszberger Zsuzsanna
lgyvezetd kamarai tag konyvvizsgalo
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