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1112 Budapest, Oltvany u. 51. * Tel.: 246-1972 * Fax: 246-1974

FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A MYV Development Zrt. részvényeseinek

Vélemény

Elvégeztiikk a MV Development Zrt. (,,a Tarsasag™) 2017. évi éves beszamol6janak kinyvvizsgalatit, amely
éves beszimold a 2017, december 314 fordulénapra készitett meérleghdl — melyben az eszkézok és forrasok
egyezd végosszege 123.273 E Ft, a targyévi eredmény 21.071 E Ft (nyereség) -, és az ugyanezen idéponttal
végzodo lizleti évre vonatkozd eredménykimutatishol, valamint a szamviteli politika jelentds elememek
dsszefoglaldsat is tartalmazd kiegészitd mellekletbdl all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszdmold megbizhato €s valos kepet ad a Tarsasdg 2017. december
31-én fenndllé vagyoni és pénziigyi helyzetérol, valamint az ezen id6ponttal végzodo lizleti évre vonatkozo
jivedelmi helyzetérdl a Magyarorszigon hatdlyos, a szamvitelré] szolé 2000. évi C. térvénnyel Gsszhangban
(a tovébbiakban: ,szdmviteli torvény™).

A vélemény alapja
Konyvvizsgilatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal dsszhangban és a konyvvizsgalatra
vonatkozd — Magyarorszagon hatdlyos — torvények és egyéb jogszabélyok alapjin hajtottuk végre. Ezen

standardok értelmében fenndlld feleldsségiink bévebb leirdsat jelentésiink |, A komnnvizsedlo éves beszdmold
kimywvizsedlataért valo feleldssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk a tarsasgtdl a vonatkozd, Magyarorszagon hatalyos jogszabélyokban és a Magyar
Konyvvizsgaloi Kamara ,, A kinyvvizsgaloi hivatds magatartasi (etikai) szabélyairdl és a fegyelmi eljardsrol
sz0l6 szabdlyzata™-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi Etikai

Standardok Testiilete dltal kiadott , Konyvvizsgilok Etikai Kodexe™ben (az IESBA Kddex-ben) foglaltak
szerint, & megfeleliink az ugyanezen normakban szereplé tovabbi etikai eldirdsoknak is.

Meggy6zodésiink hogy az altalunk megszerzett kinyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfelels alapot nyijt
véleményiinkhie.
Egyéb informaciok: Adozis

Bar munkank soran attekintettiik az addzéssal kapcsolatos altalunk lényegesnek tartott
kérdéseket, szilkségesnek tartjuk felhivni a figyelmet, hogy a kinyvvizsgalat nem jelent egyben
addvizsgalatot is, és igy nem garantalhatjuk, hogy egy késébbi addvizsgalat nem tar fel hibat a
Téarsasag tevékenységében.

Egyéb informdciok: Az iizleti jelentés

Az egyéb informéciok a MV Development Zrt. 2017. évi tizleti jelentésébdl dllnak. A vezetés felelds az
iizleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb més jogszabély vonatkozd eldirdsaival Gsszhangban
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torténd elkészitéséert. A fiiggetlen konyvvizsgdldi jelentésiink . Vélemény” szakaszédban az éves
beszdmoldra adott véleménylink nem vonatkozik az iizleti jelentésre.

Az éves beszimolo Altalunk végzett konyvvizsgilatival kapcsolatban a mi feleldsségiink az iizleti jelentés
dtolvasdsa €s ennek sordn annak meérlegelése, hogy az iizleti jelentés lényegesen ellentmond-e az éves
beszdmolénak vagy a kinyvvizsgilat sordn szerzett ismereteinknek, vagy egyébként tgy tiinik-e, hogy
az lényeges hibés dllitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkénk alapjén arra a kvetkeztetésre jutunk, hogy
az egyéb informaciok lényeges hibds allitast tartalmaznak, kételességiink errdl és a hibés llitds jellegérél
jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjdn a mi felelsségiink tovdbba annak megitélése, hogy az iizleti jelentés a
szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabdly vonatkozd elbirasaival dsszhangban van-e, és errdl,
valamint az iizleti jelentés és az éves beszdmold Gsszhangjard] vélemeény nyilvanitasa,

Véleményiink szerint a MV Development Zrt. 2017. évi lizleti jelentése minden lényeges vonatkozésban
dsszhangban van a MV Development Zrt . 2017. évi éves beszamoldjaval és a szdmviteli térvény
vonatkozd elbirdsaival. Mivel egyéb mas jogszabdly a Tarsasdg szdméra nem ir eld tovéabbi
kdvetelményeket az Gizleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Az lizleti jelentéshben mds jellegli lényeges ellentmondds vagy lényeges hibas éllitds sem jutott a
tudomdsunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivaldonk.

A vezetés és az irdnyitdssal megbizott személyek felelssége az éves beszamoldért

A vezetés felelds az éves beszimolonak a szamviteli térvénnyel Gsszhangban térténd és a valds
bemutatds kivetelményének megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan belsd kontrollért, amelyet a
vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé véljon az akar csaldsbol, akdr hibabdl eredd lényeges
hibas allitastd] mentes éves beszimol6 elkészitése.

Az éves beszimolo elkészitése sordn a vezetés felelSs azért, hogy felmérje a Tarsasagnak a villalkozis
folytatasara valo képességét és az adott helyzetnek megfelelden kozzétegye a vallalkozas folytatisdval
kapcsolatos informaciokat, valamint a vezetés felel a véllalkozas folytatdsinak elvén alapulé éves
beszdmold Gsszedllitasdért. A vezetésnek a villalkozas folytatasinak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az
elvnek az érvényesiilését eltérd rendelkezés nem akadalyozza, illetve a wvillalkozisi tevékenység
folytatdsanak ellentmondo tényezd, koriilmény nem all fenn.

Az iranyitissal megbizott személyek felelések a Tarsasig pénziigyi beszamoldsi folyamatanak
feliigyeletéért.

A kbonyvvizsgild éves beszamolé kbnyvvizsgalataért valo felelossége

A kinyvvizsgilat sordn célunk kellé bizonyossdgot szerezni arrdl, hogy az éves beszdmold egésze nem
tartalmaz akar csalasbol, akdr hibdbdl eredd lényeges hibds 4llitast, valamint az, hogy ennek alapjén a
véleményiinket tartalmazo fliggetlen kbnyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A kell bizonyossdg magas
fokii bizonyossdg, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kényvvizsgilati Standardokkal
Osszhangban elvégzett kdnyvvizsgalat mindig feltirja az egyébként létezd 1ényeges hibas llitast. A hibas
allitasok eredhetnek csaldsbol vagy hibabdl, és lényegesnek mindsiilnek, ha ésszerti lehet az a varakozis,
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hogy ezek énmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak a felhaszndlok adott éves beszdmol alapjén
meghozott gazdasdg dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok szerinti kényvvizsgalat egésze sordn szakmai megitélést
alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.
Tovabba:

Azonositjuk és felmérjiik az éves beszdmold akér csalisbél, akdr hibabdl eredd lényeges hibas
allitdsainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockéazatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgélati eljardsokat, valamint elegendd és megfeleld konyvvizsgélati bizonyitékot szerziink
a véleményiink megalapozasahoz. A csalasbol eredd lényeges hibds 4llitds fel nem tdrdsénak a
kockazata nagyobb, mint a hibabél eredde, mivel a csalds magaban foglalhat Gsszejaiszdst,
hamisitast, szAndékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll feliilirisat.
Megismerjilkk a konyvvizsgélat szempontjdbdl relevins bels6 kontrollt annak érdekében, hogy
olyan kényvvizsgdlati eljirisokat tervezziink meg, amelyek az adott kériilmények kazitt
megfeleloek, de nem azért, hogy a Térsasag belsd kontrolljdnak hatékonysdgédra vonatkozbdan
véleményt nyilvanitsunk.

Ertékeljiik a vezetés ltal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és a vezetés Altal készitett
szamviteli becslések és kapesolddo kizzétételek ésszerliségét.

Kavetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalo-e a vezetés részérdl a villalkozas folytatasinak
elvén alapuld éves beszdmold Gsszedllitdsa, valamint a megszerzett konyvvizsgilati bizonyiték
alapjan arr6l, hogy fenndll-e lényeges bizonytalansdg olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel a Tarsasag villalkozds folytatdsira vald
képességet illetéen. Amennyiben azt a kivetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag 4ll
fenn, fiiggetlen kényvvizsgaloi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszimoldban
lévé kapcsolodd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleldek,
mindsiteniink kell véleményiinket. Kdvetkeztetéseink a fliggetlen kényvvizsgiloi jelentésiink
datumaig megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jévibeli események vagy feltételek
azonban okozhatjdk azt, hogy a Téarsasdg nem tudja a vallalkozist folytatni.

Ertékeljiik az éves beszadmol6 dtfogd bemutatdsat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészitd
mellékletben tett kizzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszimol6ban teljesiil-e
az alapul szolgdlo igyletek és események valds bemutatisa.

Az irinyitéssal megbizott személyek tudomésdra hozzuk - egyéb kérdések mellett - a kényvvizsgalat
tervezett hatokdrét és litemezését, a kinyvvizsgalat jelentds megéllapitdsait, beleértve a Térsasag altal
alkalmazott belsé kontrollnak a kényvvizsgalatunk sorén dltalunk azonositott jelentds hidnyosségait is,
ha voltak ilyenek.

Budapest, 2018. 4prilis 30.

Pali Gébor
Kamarai tag konyvvizsgald
Reg. szdm: 004023

R, @;\ow ” (P:k @Lﬁ/

Pali Gabor

Kddex-Kontroll

1112 Budapest, Oltvany u. 51.
Reg. szam: 000884
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Statisztikai szdmjel:

[o]t[-[rfo|-fo[s]8]4]1]8]

Cégjegvaek szdma:

A véllalkozis megnevezise: MIV Development Bef. Alapk. Zrt.

A villalkozds cime, telefonszima: 1052 Budapest Tiirr Istvan utca 8.

Eves beszamolo

2017
Uzleti évrol

.:-""_F—'-'-'_'_'_
MV Development Zrt.— — / |
1052 Budapest, Turr lstvan u, &= — e

Keltezés: Budapest, 2001 8.04.30

AOsZa 25190 160-24 % vilakozis vezatje (hipviselbe)

P.H.



Statisztikaiszamjel: |2 [5[1]9]0[1[6]0[6][6][3]0]1[1]a]o]1]
Cégjegyzekszama: [0 [1[—[1[0o[-Jo[a[8]a 18] [1]1]

Az lizleti év mérleg-fordulonapja:__2017.12.31  (év/hd/nap)
MERLEG "A" viltozat

Eszkozik (aktivak)
devizanem: ezer HUF
f;'i‘"n" A tétel megnevezése Elézé év ;Td“h;‘;i::: Térgyév
a b € d €
01. | A. Befektetett eszkbzik (02.+10.+18. sor) 1126 699
02. I. IMMATERIALIS JAVAK (03-09. sorok) 593 419
03. Alapitds-dtsrervezés aktivalt értéke
04, Kisérleti fejlesziés akiivali ériéke
035, Vagyoni énteki jogok 26 7
06. Szellemi termékek 567 412
07. Uzleti vagy cégérték
08, Immaterialis javakra adott elélegek
9, Immaterialis javak éntékhelyesbitése
10. | 1. TARGYIESZKOZOK (11-17. sorok) 533 280
L. Ingatlanck és a kapcsolddd vagvoni énéki jogok
12. Miiszaki berendezések, gépek, jarmiivek
13, Egyéb berendezések, felszerelések, jarmivek 533 280
14. Tenyészallatok
1. Beruhdzasok, feldjitisok
16. Beruhdzasokra adott eldlegek
I Targyi eszkiziok éntékhelyesbitése
18 | m BEFEKTETETT PENZUGYT ESZKOZOK
(19-28. sorok)
19. Tartos részesedés kapesolt véllalkozashan
20. Tartosan adott kilcsén kapesolt villalkozishan
21 Tartds jelentds tulajdoni részesedés
33 Tartdsan adott kilestn jelentds tul. részesedési
vise, 4ll6 vallalkozasban
23. Egyéb tartds részesedés
24 Tfam:'nsan adott _kﬁl:.'si&n egvéb résresedés
' viszonyhan dlld vallalkozisban
25, Egvéb tartdsan adott kilesén
26. Tartos hitelviszonyt megtestesito ériékpapir
27, Befektetett pénziigy: eszkdzik énékhelyeshitése
oy Befektetett pénziigyi eszkozik értékelési
kiiltnbézete
MV DevelopmentZrt. .
1052 Budapest, Turr Istvan u.8— _“—_—— =~ ,
Keltexés: Budapest, 2018.04.30 Adészam: 2819 a - e\

A villalkozds vezetdje (képvisclije)



Statisztikaiszamjel: |2 [5[1[9/0/1[6/0]6[6][3[0f1[1]4]0]1]
[0fr]-]1]0]

Cégjegyzék szdma: —]ﬂ [4 IE |4 ] 1 | 8 |

[1]2]

Az iizleti év mérleg-fordulonapja:_ 2017.12.31 (év/hd/nap)
MERLEG "A" viltozat
Eszkizik (aktivak)
devizanem: ezer HUF
i‘;’m A tétel megnevezése Elézé év ";';d”zm:ﬂ Tirgyév
2 b € d €
29, B. Forgdeszkiizok (30.+37.+46.+53. sor) a5 826 122 556
30, I,  KESZLETEK (31.-36. sorok)
3l Anyagok
32. Befejezetlen termelés és félkész termékek
33, Navendék-, hizo- és egyéb allatok
34, Késztermékek
35. Aruk
36. Készletekre adott eldlegek
37. | 1. KOVETELESEK (38.-45. sorok) 42 156 3559
18 :ﬁiln;:grjlésck aruszallitashal és szolgiltatashal 4971
39 Kivetelések kapesolt vallalkozdssal szemben 41 767
40. I'Eﬁtreluflésekjlrd]:n:ﬁs tul. résresedes) viszonyban
lévi vallalkozassal sz,
41 K_ﬁvclclésdck egvéb részesedési viszonvban levo
villalkozissal szemben
42, Viltokovetelések
43, Egvéb kivetelések 389 1288
44 Kavetelések érickelési kiilinhozete
45 Szarmazékos Ggyletek pozitiv értékelési
kliltnbozete
46. | 1. ERTEKPAPIROK (47.-52. sorok)
47. Részesedés kapesolt vallalkozdsban
48, Jelentos tulajdoni részedés
49, Egyéb részesedés
50 Sajin részvények, sajat drletrészek
5 E'T::éi;'l:;;'gitﬁ hitelviszonyt meglestesito
52. Enékpapirok ériékelési killonbdzete
53. | IV. PENZESZKOZOK (54.-55. sorok) 53670 116997
54, Pénztir, csekkek 74
55, Bankbetétek 53670 116 923
56. | C. Aktiv iddbeli elhatirelisok(57.-59.s0r0k) 1 801 18
57 Bevételek aktiv idibeli elhatiroldsa 1791
58 Kiltségek, raforditisok akiiv idobeli elhatarolisa i} I8
WV Development Zrt, _ o =
Keltczés: Budapest, 2018.04.30 1052 Budapest, Ti ot ‘—-"f f__H ———

Adészam: 251%1@_2&1 Tlalkozds v:'.::i,mjuﬂépvmngﬂ




59,

Halasztott raforditasok

60,

ESZKOZOK OSSZESEN (01.+29.+56.s0r) 98 753

123 273

Kelteiaés: Budapest, 2018,04 50

i
e

R
MV Development Zrt— ——+
1052 Budapest; TUrr lstvanu. 8. =— -

Adészam: 251 90160-2-4 42! lalkozis vezetdje (képviseloje)




Statisztikaiszamjel: |2 [S5[1 /901606 [6[3]0o]1]1[afo]1]
Cégiegyzékszama: [0 |1 [~[1]0[~JoJa[8[4]1]8]

Az iizleti év mérleg-fordulénapija:

2017.12.31

MERLEG "A" viltozat
Forrasok (passzivak)

(&v/hd/nap)

[1]3

devizanem: czer HUF

1052 Eudapest Turr Istvan u. 8

i villalkozis Ec.‘a..mjc {hp-. |;|.I4:|_|1.;|

Keliczés: Budapest, 2018 04 30 .

J_,-

Sor- ; ST Eldzi éviek) ;
i A tétel megnevezése Eldazi év mﬂdoli:i:li Tirgyév
| b C d e
61, D. Sajit toke (62-64+65+-66+6T7+68+71. sor) 95 767 116 838
62. | 1. JEGYZETT TOKE 100 000 100 000
63 58. sorbal: visszavasarolt tulajdonosi
E részesedés névértéken
64 1 JEGYZETT, DE MEG BE NEM
’ * FIZETETT TOKE (-)
63. | 1Il. TOKETARTALEK 7075 7075
66. | IV, EREDMENYTARTALEK 2453 -11 308
67. | V. LEKOTOTT TARTALEK
68. | VI. ERTEKELESI TARTALEK (69.-70. sorok)
69, Ertékhelyesbités értékelési tartaléka
70. Valds értékelés értékelés tartaléka
71. | VII. ADOZOTT EREDMENY -13 761 21071
72. E. Céltartalékok (73-75. sorok)
3. Céltartalék a varhat kitelezettségekre
74. Céltartalék a jovobeni kaltségekre
75, Egvéb céltartalék
76. F. Kitelezettségek (77.+82.492. sorok) 2413 5909
HATRASOROLT KOTELEZETTSEGEK
77. L.
(78.-81. sorok)
78 Hatrasorolt kitelezettségek kapcsolt
4 vallalkozassal szemben
29 Hatrasorolt kitelezetiségek jelentds tul.
o részesedési viszonyban lévi vall,
%0 Hitrasorolt kistelezetiségek egyéh részesedési
' viszonyban lévé villalkozassal szemben
81 Hatrasorolt kotelezetiségek egyéb pazdilkoddval
f szemben
MV DevelopmentZrt.  —
e g




Statisztikai szamjel: |2 |51 [9]0f1[6]o0]6[6[3]0o[1[1]4]o]1]
Cégiegyzékszama: [0 [1[~[1]o[~Jo[a[8[a[1]8]
Az lizleti év mérleg-fordulonapja:__2017.12.31 (év/hd/nap)

MERLEG "A" viltozat
Forrasok (passzivdk)

devizanem: ezer HUF
Sar- e Elizi éviek) b
Sakin A tétel megnevezése Elizis év médusitisal Tirgyév
] b 3 d ]
g2 | ;1 HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK
: T (83.-91. sorok)
83. Hosszi lejaratra kapott kilcstnik
84, Atvaltoztathatd kotvények
85, Tartozdsok kétvénykibocsatasbal
86, Beruhazasi és fejlesztési hitelek
87. Egyéb hosszu lejaran hitelek
Tartos kitelezenségek kapcsolt
88, : 2
villalkozassal szemben
0 Tartos kitelezetisézek jelentds tul. résresedés
! viszonyban lévd vll. szemben
90 Tands kitelezettségek egyéh részesedési
o viszomyban lévo villalkozissal szemben
1. Egyéb hosszi lejarati kitelezettségek
ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK
92 | I (93 ¢595-104. sorok) i ki
93 Rivid lejaram kilesinik
94 87.sorbol: az atviltoztathato és dtvdltozd
o kitvények
935, Riwvid lejdram hitelek
96. Vevokiol kapoti elolegek
Kotelezenségek druszillitishal és szolgaltatasbol
£ (szallitok) o s
98. Valtotantozasok
9 Ravid lejarati kotelezettségek kapesolt
: villalkozassal szemben
Riwvid lejiratd kitelezettségek jelentos tulajdoni
1040, = ki,
viszonyban lév vill. szemben
101 Riwvid lejaratn kbtelezettségek egyéb részesedés
; viszomyban lévd vallalalkozissal szemben
102, Egyéb rovid lejirati kitelezettségek 1905 5545
103, Kotelezetiségek énékelési killonbbzete
104 Searmazékos gyletek negativ éntekelési
' kiilinbazete
Passziv iddbeli elhatdrolasoki 1 06 .-
A 2
105. ] G 108.ser) 573 526
106. Bevételek passziv iddbeli elhatdrolisa
,r"f#;___ -
o — e .
My Deve! ment Zrt. - o o

Kcltezés: Budapest, 2015.04.30

&

Adészam: 25190160-2-41

JGEE Bm&ﬂt. ﬂrf]lgf?”énuﬁﬂa!kmq 'L-czv;'Tﬁ,:l:tkl:"pwiscfﬁjc]




Kelterés: Budapest, 201804 30

1052 Budapest, Tiirr Istvan u, 8.—
Adoszam: 23190160-2-41" T %

Koltzégek, riforditisok passziv idébeli
17, elhatiroldsa 313 326
108, Halasztont bevételek
FORRASOK OSSZESEN
109. 1 (61.+72.+76.+105.50m) 98 753 123273
WV Development Zrt. —

e ] e

A villalkozis vezetdje (képvisclipe)




[2]s5]1]9]of1]e]o]6]6[3]o1]1]a]o]1]

Statisztikai seimjel:

[of1]-J1fo]-fof4[8f4[1]8]

Cégjegyrék szima:
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Az iizleti év mérleg-forduldnapja:

2017.12.31

(év/ho/nap)

Osszkiltség eljarassal készitett eredménykimutatis

"A" viltozat
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EREDMENYE (1£11L+111-1V.-V.-V1.-VIL)

:!‘;'n A tétel megnevezése Eliizé év ::ﬂ;:}::f Targyév
2 b c d e
Belfold: értékesités nettd arbevétele 1791 40 665
Exportértékesités nettd drbevétele
I Ertékesités netié drbevétele 1791 40 665
Sajat termelésii készletek dllomanyvaltozdisa
Sajat eléallitasn eszhozdk aktivalt értéke
Il Akrivilt sajat teljesitmények ériéke
1. Egyéb bevételek 1
I11. sorbol: visszair értékvesziés
Anvagkiltség 22 34
Igénybe vett szolgiltatisok éntéke 6511 3522
Egveb szolgaltatasok ériéke 383 253
Eladott druk beszerzési értéke
Eladott (kizvetitett) szolgdltatdsok értéke
IV. | Anyagjellegii raforditdsok 6916 5809
Bérkaliség 2080 4 508
Személyi jellegii egyeb kifizetések 3 600 3600
Bérjarulékok 1 622 1 905
V. Személyi jellegh raforditasok 7312 10013
VL. | Ertékesikkenési leiras 316 434
VII. Egyéb raforditdsok 1552 1014
VIl. sorbol: értékvesztés
+ | UZEMI(UZLETI) TEVEKENYSEG 14 304 21 195

Keltezés: Budapest, 201 §.04.30
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Osszkoltség eljardssal készitett eredménykimutatis
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Kapott (jard) osztalék és részesedés

13, sorbal: kapesolt vallalkozdstol kapott

Részesedések értékesitésének drfolyamnyeresége

14. sorbol: kapesolt villalkozastol kapott

Befektetett pénziigyi eszkizik kamatai,
arfolyamnyeresége

I5. sorbal: kapesolt vallalkozastd] kapon

Egyéh kapoit (jard) kamatok és kamatjellegh bevételek

1342

235

16. sorbdl: kapcsolt vallalkozistd] kapott

234

Pénziigyi miveletek egyéb bevételei

291

17. sorbol: éntékelési killonbdzet

VIIL

Pénziigyi miveletek bevételei

1342

526

Részesedésckbil szarmazo raf., arfolyvamveszieségek

18. sorbol: kapcselt vallalkozdsnak adott

Befektetett pénzilgyi eszkizdk drfolyamvesztesége

19. sorhdl: kapesolt vallalkozasnak adon

Fizetendo kamatok és kamatjellegu raforditisok

20. sorbdl: kapesol vallalkozasnak adot

Részesedésck, éniékpapirok, bankbetétek énckvesztése

Pénziigyi muveletek egyéb raforditasai

793

76t

22 sorbol: értékelési kiilonbdzet

Pénzligvi miveletek raforditdsai

793

66

PENZUGYI MUVELETEK EREDMENYE
(VIIL-I3.)

549

ADOZAS ELOTTI EREDMENY (A +B.)

-13 755

23 155

Adofizetési kitelezettség

2 084
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Statisztikai szamjele: 25190160-6630-114-01
Cégjegyzék szama: 01-10-048418

Cég adoszama: 25190160-2-41

Vallalkozas megnevezése: ~ MV Development Ing. Bef. Alapk. Zrt.

Villalkozas cime: 1052 Budapest, Tiirr Istvan utca 8.

Kiegészité melléklet

a 2017. évi Eves beszamoléhoz

MV Developmentzrt,
1052 Budapest, Turr Istvgng. 8. —_—
Keltezés: Budapest, 2018.04.30 AdOSZAM: 25190160-2-41..... 070 eeveesereehesennesee

P.H.



Altalinos rész

A tarsasdg teljes cégneve: MYV Development Ingatlan Befektetési Alapkezelo
Zrit.
Roviditett cégneve: MYV Development Zrt.
Székhelye: 1052 Budapest, Tiirr Istvin utca 8.
Belfoldi telephelyek:
beszdmoldsi idoszakban belfoldi telephellyel nem rendelkezett
Kiilfoldi telephelyek:
beszamolasi idoszakban kiilfoldi telephellyel nem rendelkezett
Alakulas és bejegyzés kelte, szdma: 2015.04.01 bejegyzés: 2015.04.14.
Addszama: 25190160-2-41
Statisztikai szamjele: 25190160-6630-114-01
Cégjegyzék szama: 01-10-048418
A tarsasdg jegyzett tékéje: 100,000 eFt
TAGOK ES TORZSBETETEK:
Tag Jegyzett toke eFt | Jegyzett toke
aranya
MV Development Limited 100,000 100.0 %

(MT-3000 Mrichel, Brewery Street; LM Complex,
Verdala Business Centre, Level 1. em.
Nyilvintartasi szam: C68684

Nyilvantartasi hatosag: Registar of Companies
Malta)

Névre szilo részvények:

Darabszam MNévérték Pénznem

100 000 1 000 Ft

A tdrsasag tarsasiagi szerzodésének megfelelen a részvényesek a kdzgyilésen a tulajdonukban 1évo
reszvenyeknek megfeleld szavazattal rendelkeznek. A részvények dematerializaltak.

A tarsasag a beszamolasi idoszakban a részvényeseinek kolesont nem nyujtott, és a részvényesek
sem nyijtottak kolcsont a tarsasag részére.

A vezérigazgatdi feladatokat Czar Baldzs Andras latja el.

Vezérigazgato elérhetoségi adatai:

Név Munkahelyi cim Telefonszam Lakcim
Czar Baldzs Andras 1052 Budapest, Tiirr
Istvan utca 8.




Villalkozas bemutatasa:

A tarsasag fotevékenysége: 6630°08 Alapkezelés

Egyéb tevikenység: 6420°08 Vagyonkezelés (holding)

Tevékenységi korok valtozasa: a fenti tevékenységek targyévben viltozas nem tortént.
A villalkozas sajat tokéjében mas vallalkozds nem rendelkezik részesedéssel.

A tarsasag targyévben sem birtokolt részesedést.

Tarsasdg kezelésében oOsszesen 3 befektetési alap mikodik, melybdl az alibbi kettd tirgyévet
megeldzoen keriilt l1étrehozasra, egy pedig targyévben:

I, Promenade Garden Ingatlanfejlesztd Alap (zartkdrd, zartvégi ingatlanfejlesztési alap):

Létrehozas datuma: 2016.08.05 Alapjegyek névértéke: 4.860.067 Eur és az Alap sajat tokéjének
(nettod eszkdzértékének) az értéke 2017. december 31. napjdn (a szdmviteli beszamolojuk alapjan):
12.447.265,83 Eur

2, Buda Gardens Ingatlanfejleszto Alap (zartkori, zartvégii ingatlanfejlesztési alap):

Létrehozas datuma: 2016.11.23 Alapjegyek névértéke: 8.045.932 Eur és az Alap sajat tokéjének
(nettd eszkdzeértékének) az érteke 2017, december 31. napjan (a szamviteli beszamoldjuk alapjan):
6.926.320,15 Eur.

2017. évben a kivetkezo befektetési alap keriilt Iétrehozdsra a Térsasdg kezelésében:
3, SZ8 Ingatlanfejleszto Alap (zartkorl, zartvégi ingatlanfejlesztési alap):
Létrehozas datuma: 2017.02.14 Alapjegyek névértcke: 4.617.628 Eur és az Alap sajat tokéjének

(nettd eszkdzertékeének) az értéke 2017. december 31. napjan (a szamviteli beszamoldjuk alapjan):
10.103.568,29 Eur.

Szamvitel politika:

A beszamold 6sszeallitisaban a tobbszor modositott 2000. évi C sziami Torvény a szamvitelrél,
valamint az érvényben lévo adotorvények szolgaltak. A térvény eldirasaitol valé eltérésre okot ado
korlilmény nem merillt fel. A szamvitel politikaban olyan valtozas nem tortént, mely a valos és
megbizhato kép megitélését érdemben befolydsolta volna. A szdmviteli torvény 2017. évi valtozasai
dtvezetésre keriiltek a tarsasag szamviteli politikajaban.

A konyvek vezetése magyar forintban térténik, a beszamoloban az adatok eltérd jelolés hianyaban
ezer forintban keriilnek feltiintetésre.

Beszamolo dsszeallitasacrt felelos mérlegképes kinyveld neve: Horvith Baldzs
Regisztracio szama: 161024

A villalkozis kiinyvvizsgélatra kételezett.

A konyvvizsgalatot végzo személy neve: Pali Gabor

A konyvvizsgalatot végzo tagsagi szama: 004023

Jelen beszamolo a MV Development Zrt. 2017.01.01-t61 2017.12.31-ig tartd idoszakot dleli fel, a
meérleg fordulonapja: 2017.12.31

Mérlegkészités idopontja: 20/8.03.31



A meérlegkészités napjdig a vallalkozas folytatasanak ellentmondd tényezo, kiriilmény nem allt
fenn, a wvéllalkozas a belathaté jovoben is fenn tudja tartani mikodését, folytamni tudja
tevékenységét, mem varhaté a mikddés besziintetése vagy jelentds csokkenése. Tarsasdg a
tevékenységét hatarozatlan ideig folytatja.

A szamviteli beszamolé és az ahhoz kapcsolodo kiegészitd informidciok, jelentések a székhelyen
megtekinthetdk. A székhely pontos cime: 1052 Budapest, Tiirr Istvan utca 8.

Valasztott mérleg tipusa:

A" tipusu éves beszamolo

Vilasztott eredménykimutatas tipusa az elozo évhez hasonléan:

“A" tipusu dsszkoltség eljarassal

A Sztv. szerinti mérleg és eredménykimutatas tovabb tagolasanak, Gsszevonasanak lehetdsegével
nem él a villalkozds.

A kettos konyvvitel keretében vezetett kdnyvelés alapjan a beszamolé dsszedllitasdnal alkalmazont
fibb értékelési madszerek és eljarasok a kivetkezok:

A villalkozas eszkOzeit beszerzési aron értékeli, nem él a piaci értéken torténd értékelés
lehetoségével.

A terv szerinti éntékesOkkenés Gsszegének meghatirozasa egyedi értékelés alapjan, a beszerzett
targyi eszkdz, immateridlis joszdg vérhaté hasznos élettartamanak, és maradvianyértékének
figyelembe vételével torténik. A terv szerinti ériékcsokkenés elszamolasdra évente egyszer a
fordulonapon keriil sor figyelembe véve az eszkdz haszndlatban eltélion idejét.

A tarsasag tevékenysépébol adoddéan a beszamolasi évben beszerzett eszkozok esetén
maradvanyértéket nem képzett, mert a beszerzett eszkozeinek értéke, és/vagy maradvanvértéke nem
jelentds.

Az immaterialis javak és targyi eszkozok értékesdkkenése a szamvitel politikdban foglaltak szerint
keriilt megallapitasra.

Az immaterialis javak és targyi eszkbzok értékesokkenése linedrisan a tarsasdgi adotorvényben
meghatarozott leirasi kulcsokkal keriilt meghatarozasra, és évente egyszer kerill elszamolasra.

Az 100.000 Ft alatti egyedi beszerzési targyi eszkozok beszerzési értékiikén a hasznalatba vételkor

értékesdkkenési leirassal egy dsszegben azonnal kéltségként elszamolasra keriiltek.
Eloz6 évhez képest a jogszabalyi valtozasokon til valtozas nem tértént.

A villalkozas kisérleti fejlesztést nem végzett.

Az lizletrészek, kotvények bekeriilési értéken keriilnek értékelésre.

Készletek: tényleges beszerzési dron keriilnek kimutatisra a mérlegben. A tételes leltarfelvételre
2017.12.31-én keriilt sor. A leltar értékelésekor a tényleges készletérték FIFO modszerrel keriilt
meghatarozasra.

Sajat termelésu keszletek megjelenitése kézvetlen Gnkdltségen torténik. A viallalkozdas méretébol
adodoan onkoltség szamitasi szabalyzat készitésére nem kotelezett. Az onkdltség meghatarozisa
utdkalkulacioval térténik.



A devizas tételek értékelése az el6zd lizleti évhez képest nem valtozott.

A kilfoldi peénzertckre szolo eszkozok és kotelezettségek ériékelése sorin a vallalkozé az MNB
arfolyam alkalmazasa mellett dontéit.

A devizaban nyilvintartott tételek, évvégén atériékelésre keriiltek 2017.12.31-i MNB kozép
arfolyamon.

Céltartalékot a vallalkozas garancidlis &s egyéb kotclezettségek fedezetére, jévobeni
kitelezettségekre altalanos szabalyok szerint képez.

Szabalyzatok: a vallalkozas rendelkezik leltarozasi, pénzkezelési szabélyzattal, melyek az el6zd

iizleti évhez képest nem viltoztak.
A vallalkozas sajatos tevékenységgel kapcsolatos informéciok kdzlésére nem kotelezett,

A korabbi (lezart) évekhez kapesolodd tirgyévben ellendrzés, dnellendrzés semmiféle hibat nem
tart fel, a mérleg korabbi évekre vonatkozo korrekcidkat nem tartalmaz.

A meérlegben és az erdménykimutatasban a 2017 és a 2016 évek adatai teljes mértékben
osszehasonlithatoak.

Elemzések:

Mérleg

Eszkizik

Az immateridlis javak és a targyi eszkozdk bruttd értéke, valamint az értékesdkkenési leiras
alakulasat a 2. sz. melléklet mutatja be.

A vallalkozasnak hatrasorolt eszkéze nincs.

A kivetelések soron az alabbi tételek vannak kimutatva (adatok eFt-ban):

Megnevezés Bazisév eFt Targyév eFt
Adott kislesén 41,767 0
Befektetési alapok nevében fizetendd kiilénado kovetelés 178 1,288
Tarsasagi ado tulfizetés 85 0
Feliigyeleti dij tilfizetés 126 0
Vevo kivetelés 0 4,271
Afa kovetelés 0 0
EGYEB KOVETELESEK 42,156 5,559

A pénzeszkizik az alabbi bontasban szerepelnek a mérlegben (adatok eFt-ban):

Megnevezés Bazisév eFt Targyév eFt
Pénztar, csekk 0 74
Bankbetétek 53,670 116,923
PENZESZKOZOK 53.670 116,997

Targyévi aktiv id6beli elhatarolasok: 18 eFt, mely targyévben felmeriilt, de 2018. évre vonatkozd
kaltségeket tartalmaz.,



Forrasok

Sajat toke alakuldsa 2017. évben (adatok eFt-ban):

Megnevezés Bizisév eFt Targyev eFt
Jegyzett toke 100,000 100,000
Jegyzett, de még be nem fizetett toke (-) 0 0
Cégbirdosdgon, még be nem jegyzett tékeemelés 0 0
Toketartalék 7,075 7,075
Eredménytartalék 2,453 -11,308
Lekotott tartalék 0 0
Ertékelési tartalék 0 0
Adozott eredmeény -13,761 21,071
SAJAT TOKE 95,767 116,838

Lekatitt tartalék

A lekotott tartalék értéke bazisévben: 0 eFt, targyévben: 0 eFt.

A rivid lejarati kitelezettségek sor az alabbi tételekbdl adodik (adatok eFt-ban):

Megnevezés Bazisév eFt Targyév eFt

Tarsasagi ado 0 1.817
Szallitok 508 364
Személyi jovedelem ado 227 175
Jovedelem elszamolasi szamla 878 964
Ipartizési ado kdtelezetiség 36 777
Nyugdijbiztositasi jarulékok fizetési kotelezettsége 128 128
Szocialis hozzajarulasi ado fizetési kitelezettsége 344 281
Befektetési alapok nevében fizetendd kiilonado 178 1,288
kitelezettség

Egészséghiztositasi jarulékok fizetési kitelezettsége 95 95
Szakképzési jarulék fizetési kitelezettség 19 20
EGYEB ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 2,413 5,909

A tarsasagnak 2017. december 31-én fennall6 hitelallomanya: 0 eFi.

Targyévi passziv idobeli elhatarolasok: 526 eFt, mely a 2018. évben felmeriilt, de 2017. évre

vonatkozo koltségeket tartalmazza.

Nincs olyan kotelezettségiink, amely zdlogjoggal, vagy hasonlé jogokkal biztositott, illetve amely a

mérlegben nem jelenik meg, de a pénziigyi helyzet értékelésekor jelentés lenne.

A vallalkozas hataridon tali, valamint kétes kinnlevosége: 0 eFt

Hitrasorolt kitelezettség: 0 eFt.
Ot évnél hosszabb lejarati kotelezettség: 0 eFt.

A targyévben a hosszi lejaratu kotelezettségeknek a fordulonapot kiveté egy éven beliil esedékes

tirlesztése: 0 eFt.
Kapcsolt vallalkozasok felé nincs tartozasunk.




Eredménvkimutatis

Targyévi értékesités netto arbevétele: 40,665 eFt.

Ebbdl belfoldi értékesités: 40,665 eFt.
Ebbdl export értékesités: 0 eFt.

Exporttamogatast a vallalkozas tirgyévben sem kapott.

Az eredmény alakulasinak elemei a kivvetkezdk voltak:

_ Megnevezés Bazisév eFt Targyév eFt

Uzemi tevékenység eredménye -14.304 23,395
Pénziigyi miveletek eredménye 549 -240
Adozas elbtti eredmény -13,755 23,155

Az 1. sz. mellékletben mutatjuk be a gazdalkodas jellemzé éltalinosan elfogadott mutatdszimait,
amelyek jol tikrozik a két idoszak kozotti valtozasokat, igy azok tovdbbi sziveges kiegészitést nem

igényelnek.

Az elszamolt értékesikkenési leirds Gsszege mérlegtételek szerinti bontasban (adatok eFt-ban):

Megnevezés

Osszeg eFt

Linearis terv szerinti értékcsikkenési leiras

Degressziv terv szerinti értékesikkenési leiras
Teljesitményaranyos terv szerinti értékcsikkenési leiras
Egyéb modszeril (progressziv) terv szerinti
értékcsokkenési leiras

A targyévben elszamolt kisértéki eszkozik
ertekcsokkenése

A tirgyévben elszamolt bsszes értékesbkkenés

434

434

Terven felili értékcstkkenés elszamoldsara tirgyévben nem keriilt sor, illetve a terven feliili

értékcsikkenés elszamolasa nem modositotta a terv szerinti értékestkkenés dsszegét.

Térsasagi add:
Az adozas el6tti eredményt modosito tételek

Addzas eloiti eredményt esikkentd tételek (adatok eFt-ban):

Megnevezés Osszeg eFt
El6zo évek elhatarolt veszteségebol adoévben felh. dsszeg
Céltartalék (eléz6 évi) 0
Adétdrvény szerinti értékesikkenés és nyilv szer.érték 434
Osszesen 434




Adozas elbtti eredményt nisveld tételek (adatok eFt-ban):

Megnevezés Osszeg eFt
Céltartalék elismerten feliili része
Szamviteli torvény szerinti értékesdkkenés és kiv.érték 434
Osszesen 434
Tarsasagi adé alap és ado levezetése:

Megnevezés Targyév eFt
Adozas elotti eredmény 23,155
TAO alapot nivelo tételek 434
TAO alapot csdkkento tetelek 434
Adoalap 23155
Tarsasagi ado 2,084
Adozott eredmény 21,071

Az elozetes adatok alapjan a kozggyilés felé javasolja a 2017. évi adozott eredmény kévetkezok
szerinti felosztasat:

Jovahagyott osztalék: 0 eFt.
Adozott eredmény: 21,071 eFt.

Tijékoztato kiegészitések:

A targyévben foglalkoztatott munkavillalok atlagos allomanyi létszama | 6, a személyi
raforditasok a kévetkezdk szerint alakultak:

Megnevezés Osszeg eFt
Bérkdltség 4,508
Személyi jellegl egyéb kifizetések 3,600
Bérjarulekok 1,905
SZEMELY JELLEGU RAFORDITASOK 10,013

A dolgozok részére kifizetett munkabér 2,707 eFt volt, a vezérigazgaté munkabére 1,800 eFt. A
vezetd tisziségviseld semmilyen tovabbi jutattisban nem részesiill, tovdbba az figyvezetéssel
szemben nem all fenn és kordbban a beszamolasi idészakban sem allt fenn kdvetelés kotelezettség.
Feliigyelo bizottsag tagjai altal felvett jovedelmek: 3,600 eFt.

Vezetd tisztségviselokkel szemben semmilyen kovetelés vagy kotelezettség nem allt fenn az iizleti
évben a fentieken tilmenden.

Konyvvizsgilat dija: 2017. évi beszamolo kényvvizsgaloi dija nettd 400.000 Fr.

Kiérnyezetvédelem
A gazdalkodonak sem az eldz6 évben, sem a targyévben kimyezetvédelmi kitelezetisége nem volt,

ezzel kapcsolatban koltséget nem szdmolt el, céltartalékot nem képzett, a mérlegben meg nem
jelent komyezetvedelmi, helyreallitasi kotelezettsége nincs. A villalkozas veszélyes hulladékot,
kémyezetre karos anyagot nem termel, nem tarol.



Vagyoni és pénziigyi helvzet alakulasa

Megnevezés Bazisév Targyév Viltozas
Befektetett eszkozik aranya 1.14 % 0.57 % -0.57 %
Befektetett eszkiz és sajat téke ardnya 8,505.06 % 16,715.02 % 8,209.96 %
Targyi eszkézok hatékonysaga 336.02%| 14,523.21%| 14,187.19%
Targyi eszkdzik aranya 0.55 % 0.23 % -0.33 %
Miszaki ber., gépek, jarmiivek aranya 0.00 % 0.00 % 0.00 %
Forgo eszkozdk aranya 97.03 % 99.42 % 2.39%
Vevok / szallitok aranya 0.00 % 1.173.35 % 1,173.35 %
Toke ellatottsdgi mutato 5383.19% 2,107.09 % -3,276.11 %
Idegen toke aranya 0.00 % 0.00 % 0.00 %
Eladosodottsagi mutato 0.02 0.05 0.03
Likviditasi rata (révid tavi) 4,184.52 % 2,074.06 % -2,110.46 %
Arbevétel arinyos tizemi eredmény -364.88 % 57.53 % 422.41 %

Megnevezés Bazisév Targyév Viltozas
Eszkazok forgasi sebessége 0.02 0.33 0.31
Készletek fordulatszama n.m. n.m. n.m.
Toke forgasi sebessége 0.02 0.35 0.33
Sajat toke megtériilési mutatd 0.00 0.18 0.18
Sajat toke ndvekedési mutatd (.96 1.17 0.21
Vagyonfedezeti mutato 179.68 417.28 237.60
Likviditasi (11.) 41.85 20.74 -21.10
Tokeattétel 1.03 1.06 0.03

Jovedelmezoségi mutatok

Megnevezés Bazisév Téargyév Valtozas
Sajat tike jovedelmezOségének mutatdja -6.82 % 19.82 % 26.64 %
Fizetendd osztalék és a jegyzett toke viszonya 0.00 % 0.00 % 0.00 %
Toéke jovedelmezbsége 0.00 % 18.03 % 18.03 %
Eszkozarinyos jovedelmezoség 2348 % 18.78 % -4.69 %




2.5z, melléklet

Immaterialis javak, targyi eszkdzok brutto értékének és értékesokkenésének alakuldsa

Megnevezés Bekeriilési | Netto énték eFt |  Elszamolt
ertek eFt amortizacid
eFt

Immaterialis javak 829 419 410
Ingatlanok és kapesolodd vagyoni értéki 0 0 0
jogok

Miszaki berendezések, gépek, jarmiivek 0 0 0
Egyeb berendezések, felszerelések, jarmiivek 910 280 630
Tenyészallatok ] 0 0
100 eFt. alatti eszkézok 8 0 B
Beruhdzasok, feldjitisok 0 0 0
Osszesen 1,747 699 1,048




CASH FLOW KIMUTATAS

[ T 20161231 | 2017423
ssz Megnevezés / E Ft
1|(Komigalt) Adozas eldtti eredmeny = 13756 23155
- [Ebbat
+ adozas eldtti eredmény 13755 23155
 |~kapolt (Jard) oszialék, részesedés miatt komekcio 0 0
- kapott fejlesztési tamogatas miatfi komekcid 0/ 0l
+ véglegesen atadoft pénzeszkbzok miath korrekcid o 0|
2 Elszamolt amortizacio 316 434
3 Elszamolt értékvesziés és visszairas ] 0
4|CéMartalék képzés és felhasznalas kilonbazete 0 0
| 5|Befektetett eszkazok értékesitésének eredménye 0 0
6 Szallit kotelezettségek valtozasa 0 ad
7 Egyéb rovid lejaratis kilelezetiségek valtozasa 2046 3640
* B|Passziv iddbell elhatarolasok valtozasa > 170 47
i ’
+ passziv iddbeli elhatarolasok valtozasa 0 47
- kapott fejlesziési tamogatas miath komekod I 0 0
9| VevSkovelelések vattozasa 0 4771
10|Forgbeszkazok (vevd es penzeszkaz nélkil) valtozasa 41755 40858
" 11 Aktiv iddbeli elhatarolasok valtozasa 797 1783
' 12]Fizetett add (nyereség utan) 5 -2084
13| Fizetett osztalék, részesedés 0 0
I MUKGDESI CASH FLOW OSSZESEN -54 781 63334
|
14 Befektetet eszkizok beszerzése 495 7
15'B-ahlrbaleﬁ eszkizik eladasa 0 ol
16|Kapott osztalék, részesedés i 0l 0
Il. | BEFEKTETESI CASH FLOW OSSZESEN 496 ]
17 Részvénykibocséias bevétele (egyeb okebevetelek) | ] 0
18 |Ktveny, hitelviszonyt megtest. ért papir kibocsatas bevétele | 0! 0|
19| Hitel és klcson felvétele ' 0 0
20|Hosszi leiaratra nyuﬂxm kikstnok, bankbetetek torl., bevalt, U: 0
21 Véglegesen kapott penzeszkaoz | 0 0
| 22| Részvénybevonas (egyeb iokeleszallitas) (] 0
23|Kolvény visszafizetes 0 0
. 24]Hitel és kblcson torlesziése és wiszatizetese 0] 0
25 HosszU lejaratra nyljtolt kolcsonok, elhelyezett bankbetétek 0 0
" 26/ Véglegesen aladolt pénzeszkbz 0 0
27| Alapittkkal sz. | eqyéb hosszi kot valtozasa 0 0
. |PENZOGYI CASH FLOW OSSZESEN 0 0
IV. PENZESZKOZOK VALTOZASA -55 277 63 327




Az MV Development Zrt.

Uzleti jelentése

Az Alapkezelt bemutatdsa

Az Alapkezeld a Kbftv. 2. §. (2) bekezdése alapjan un. ,limit alatti” és énkéntes alavetéssel nem
rendelkezd Alapkezeld. Az Alapkezeld kizardlag zartvégl ingatlan alapokat, illetve ezen beliil
ingatlanfejleszté alapokat kezel, amelyek befektetési jegyeit kizdrdlag egy kiszemelt professziondlis
szakmai befektetdi kor részére ajanlja fel, illetve azok jegyzik le (zartkori forgalomba hozatal). Az
Alapkezeld a fentieknél fogva nem kivan a klasszikus értelemben vett portfolickezeléssel foglalkozni,
hanem azon belll kizérdlag az ingatlan befektetésekkel kapcsolatos befektetéskezelést és
kockazatkezelést kivan wvégezni. Az Alapkezeld kollektiv befektetési értékpapirok forgalomba
hozatalaval és forgalmazasaval nem kivan foglalkozni, tekintettel arra, hogy kifejezetten egy sziik
szakmai befektetSi kor részére wvégez alapkezelési tevékenységet. Az Alapkezeld kizardlag
Magyarorszag teriiletén végzi tevékenységét és kizardlag olyan ingatlan (fejleszté) befektetési
alapokat kezel, amelyeket Magyarorszagon vesznek nyilvantartdsba, és amelyek Magyarorszdg
teriiletén fektetnek ingatlanokba.

Az Alapkezel6 alternativ befektetési alapkezeld tevékenység végzéséhez a mikddési engedélyt a
Magyar Nemzeti Bank 2015. 12. 16-an kelt H-EN-I1I-154/2015. szamu hatarozata alapjdn szerezte
meg. A tényleges befektetéskezelési tevékenységet 2016. évben kezdte meg, az altala kezelt alapok:

* Promenade Garden Ingatlanfejleszté Befektetési Alap (1222-10 szdmmal, 2016.08.05-én H-
KE-111-591/2016 hatarozat szamon vette nyilvantartasba a Magyar Nemzeti Bank)

o Buda Gardens Ingatlanfejlesztd Befektetési Alap (1222-15 szammal, 2016.11.23-4n H-KE-llI-
812/2016 hatarozat szamon vett nyilvantartasba a Magyar Nemzeti Bank)

» SZ8 Ingatlanfejleszté Befektetési Alap (1222-16 szammal 2017.02.14-én H-KE-111-120/2017
hatarozat szamon vett nyilvantartasba a Magyar Nemzeti Bank)

A befektetési jegyek zartvégii alap &ltal kibocsatott befektetési jegyek, azaz azokat a Befektetdk az
Alap futamideje alatt nem értékesithetik, a befektetési jegyek nem kerilnek forgalomba hozatalra.
Az alapok befektetési jegyei dematerializalt értékpapirként keriilnek eldallitdsra. A kibocsatast
(befektetési jegyek megkeletkeztetését) a KELER Kdzponti Ertéktar Zrt, (KELER) végzi az Alapkezelf
megbizasa alapjan.

Az Alapkezeld egyszemélyes részvénytarsasag. A Ptk szerint az egyszemélyes részvénytarsasag esetén
a kozgyiilés hatarkorébe tartozd kérdésekben az egyediili részvényes irdsban dont. Az Alapkezeld az
alapité okirataban foglaltak szerint igazgatosdagot nem vdlaszt. Az igazgatdsag feladatait a
Vezérigazgatd, Czdr Baldzs Andrds ldtja el. A Vezérigazgatdval a munkaszerzddés megkbtése a
munkaltatd oldalan az Egyediili Részvényes hataskdrébe tartozik. A feligyeld bizottsig az Alapkezeld
tulajdonosa érdekében ellenérzi a vezérigazgatd/lgazgatosag miikodését. A feliigyeld bizottsag
hataskorérdl, feladatairdl, tagjairdl, mikddésértl a Tarsasagi torvény, az alapitd okirat, valamint a



feliigyel§ bizottsag iigyrendje rendelkezik. A FeliigyelS bizottsdg tagjai: Dr. Bulyovszky Tamds Laszlo
(egyben megvélasztott elndk is), Heged(s Jozsef és Horvath Adam, a Kbftv. szerinti vezetd alldsi
személynek mindsiilnek, megbizasos viszonyban latjdk el feladataikat. A Vezérigazgaté mellett
Titkdrsag mikodik, melynek legfébb feladata az iratok kezelése, gondoskodas az Alapkezeld targyi-
mikddési feltételeinek, infrastruktirdjdnak meglétérsl. A Titkarsagi feladatokat részmunkaidds
munkaviszonyban Balogh Andrea litja el.

A konyvvizsgalo gondoskodik a szamviteli torvényben meghatdrozott konyvvizsgalat elvégzésérdl,
annak megallapitasardl, hogy az Alapkezel szamwviteli torvény szerinti beszdmoldja megfelel-e a
szamviteli torvénynek és a jogszabdlyoknak, tovabbd megbizhaté és valés képet ad-e a Tarsasag
vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, mikodésének eredményérdl. Tekintettel az Alapkezels jellegére,
nagysagrendjére és oOsszetettségére, tovabba az izleti tevékenység sordn végzett kollektiv
portfdlickezelési tevékenységei jellegére és kirére; az Alapkezeld olyan belsé ellenérzési funkciét
fuggetlen. Az Alapkezeld megbizdsi szerzGdéssel egy alland6 belsé ellenért foglalkoztat. A fiiggetlen
belsé ellendrre vonatkozd szakmai kovetelményeket a Mikodési Szabdlyzat Il /1. fejezete
tartalmazza, valamint a Belsd ellendrzési szabalyzat.

Az Alapkezeld vezérigazgatdja tekintettel arra, hogy az Alapkezelé tevékenysége 2017-ben jéval
kiterjedtebb lett és mar 3 befektetési alapot kezelt, valamint a feliigyelet részérdl kapott szakmai
ajanlasokra; az Alapkezel6 a prudens, jogszabalyoknak és belsé szabdlyzatoknak megfeleld miikadés
biztositasa érdekében, illetve a megfelelségi kockdzatok azonositasa, és kezelése érdekében,
compliance funkciot alakitott ki. A compliance funkcié célja, hogy a megfeleldségi kockazatok
azonositasaval, értékelésével és kezelésével hozzajdruljon az Alapkezeld céljainak eléréséhez, a
zavartalan és prudens miikodéshez, valamint elkeriilje a jogi szankcidkat, pénziigyi veszteséget, vagy
hirnévromlast, illetve tamogassa az Alapkezelé wvezetésének tevékenységét és megfelelbségi
keérdésekben dllasfoglalast adjon a részikre. Tekintettel arra, hogy az Alapkezels De Minimis ABAK,
ezért lzletmenete méreténél, tevékenysége jellegénél és bsszetettségénél fogva, figyelemmel az
aranyossag elvére olyan elkiiloniilt, 6nallé megfelelési funkciot hozott létre, amely nem jelent
aranytalanul nagy szervezeti és anyagi terhet az Alapkezel§ szamara.

A fentieknek megfeleléen az Alapkezelé Mikodési Szabalyzata 2018. februar 1-t6l modositasra
keruit. A Compliance Officer pozicié elldtasdval megbizdsi szerz6dés alapjan hatdrozatlan iddre Velkei
Csaba keriilt megbizasra.

Az Alapkezeld miikodését és székhelyét 2017, juniusatol a Budapest V., Tiirr Istvan utca 8. sz. alatti
Vacil épiletbe helyezte at. A Vaci 1 az UNESCO Vilagtroksegi listajan szerepld épiilet, amelyet 1911
és 1915 kozott emeltek azzal a céllal, hogy az elsé magyarorszagi bank, a Pesti Hazai Elsé
Takarékpénztdra székhazaként szolgdljon, de 2005 és 2015 kozétt a Budapesti Ertéktdzsdének is
otthont adott. Az Alapkezeld telephellyel nem rendelkezik.



Az Alapkezeld szervezeti felépitése:
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Bsiomyts Andres

Uzletpolitika

Az Alapkezel6 2017. évi terve a meglévd 2 ingatlanalap mikodtetésén tul egy Gjabb alap létrehozasa
volt, melyet 2017, februadrjaban nyilvantartasba is vett az MNB.

2018. évre a jelenlegi harom alap tovabbi sikeres miikodtetése, esetleges bivitése a cél. A
Promenade Garden Alap altal épitett épiilet 2018. évben haszndlatbavételi engedélyt szerez és a
korabban az Erste Nyilvégl Alappal alairt szerz8dés alapjan az adasvételi tranzakcio zérasa is ebben
az évben varhaté.

A gazdasagi novekedéssel egylitt a hazai ingatlanpiac tovabbra is a fellendiilés iddszakat éli, mostanra
erte el a vdlsag el6tti szintet. Az irodapiaci elemzések alapjan 2017. év utolsé negyedévében a
legmagasabb bérldi aktivitas a Vaci uti folyoso részpiacon volt mérhetd, a teljes volumen kdzel 30%-
a. A Viéci ati folyoso bérli aktivitasat a Nem-Kozponti Pest (25,3%) és Bel-Buda (22,7%) alpiacai
kovették és ez a tendencia a 2018. |. negyedévében is fennmaradt. A VAci aton épitett Promenade
Garden épiilet a 100%-0s bérbe adottsaghoz kbzelit. Az Alapkezeld tovébbra is optimista a Szervita
teri és Budapest XI. keriileti fejlesztési lehetdségekkel szemben, mindkét projektben nagy a
potencial.

Kutatas, fejlesztés
Az Alapkezeld kutatds- és a kisérlet fejlesztés teriileteire tekintettel nem tervez beruhdzasokat.



Kérnyezetvédelem

Az ingatlanfejlesztési befektetési alapok miikiidése soran az ingatlanok épitésével és kivitelezési
munkalataival kapcsolatosan az Alapkezel§ igyekszik a kérnyezetvédelem terilletén a lehetd
legkorszeriibb épitési technikdk és kdrnyezetkiméld anyagok felhasznalasara torekedni. Az
Alapkezeld kbrnyezetvédelermmel kapcsolatos felelGssége keretében az ingatlan befektetési alapok
altal tulajdonolt ingatlanok esetében fontos szempont, hogy az épiilet legaldbb egy nemzetkozi
kéirnyezettudatos mindsitést (BREEAM, LEED) megszerezzen. A Promenade Garden Alap altal épitett,
szamos fenntarthatd megoldést kindld Promenade Gardens A+ kategdrids irodahdz, amely BREEAM
Very Good és LEED Gold mindsités megszerzése folyamatban van. Az SZ8 Alap dltal fejleszteni kivant
multifunkcids épllet is regisztralt mar a LEED rendszerben, a cél a Platinum szint elérése. Tekintettel
arra, hogy ingatlanalap |étrehozasa és miikddtetése az Alapkezelé fé tevékenysége, igy egyéb
kérnyezetvédelmi érintettségl tevékenységet nem végzett a beszamoldval érintett idGszakban,

Az AlapkezelGnek sem az elGzd évben, sem a targyévben kirnyezetvédelmi kiitelezettsége nem volt,
ezzel kapcsolatban koltséget nem szamolt el, céltartalékot nem képzett, a mérlegben meg nem
jelend kbrnyezetvédelmi, helyreadllitasi kdtelezettsége nincs. A vaéllalkozds veszélyes hulladékot,
kdrnyezetre kdros anyagot nem termel, nem tarol.

Kockazatkezelés

A kockazatkezelési politikat, az alapkezeld szintjén jelentkezd kockazatok, illetve azok kezelésére
vonatkozd elGirdsokat a Mikbdési Szabalyzat VIl fejezete tartalmazza. Az Alapkezeld, mint
ingatlanalapokat kezeld alternativ befektetési alapkezelS, rendszeres gazdasdgi tevékenysége
keretében iizletszeriien vallal fel kockazatokat, ami elsdisorban a befektetések kockazatainak tudatos
felvallalasaval jar egyiitt, a befektetéseken elért hozam maximalizalasa céljabal.

Az Alapkezeld a folyamatos mikodesehez szikseges likvid pénzeszkiz allomanyat a bankszamlain
tartja. A 2017. évi bevételek az alapoktal befolyt alapkezelési dijbdl és a pénzigyi miiveletek
bevételei kizt elszamolt kapott, jaro kamatokbdl dllnak Gssze.

A Kbftv-ben meghatarozott szavatold tdkén felil a szakmai felelGséggel kapcsolatos kockazatok
fedezésére az Alapkezeldnek vagy tovabbi szavatoldtékével vagy szakmai felelGsségbiztositassal kell
rendelkeznie. Tekintettel arra, hogy az Alapkezeld nem rendelkezik az esetleges szakmai feleldsséggel
kapcsolatos kockdzatokra wvonatkozd szakmai feleldsségbiztositdssal, igy tovabbi szavatoldtdékét
biztosit. Az erre vonatkozd és a teljes szavatold téke szamitdsra vonatkozd feliilvizsgdlatot az
Alapkezeld elvégezte. Az elvégzett feliilvizsgdlat eredményeképpen megdllapithatd, hogy az
Alapkezeld teljesiti a Kbftv-ben foglalt szavatold tdkére vonatkozd elGirdsokat. Az Alapkezeld
rendelkezésre allg szavatold tikéje folyamatosan likvid eszkbzdkben keriilt elhelyezésre,

Targyévi pazdalkodds értékelése
A 2017. évben az MV Development Ingatlan Befektetési Alapkezeld Zartkdriien Mikadd

Részvénytarsasag 21 071 eFt adozotteredmeényt realizalt, mellyel a sajat tdkéjét kivanja tovabb
erdsiteni

Eredménykimutatds

Targyévi értékesités nettd arbevétele: 40,665 eFt.



Ebbdél belféldi értékesités: 40,665 eFt.

Ebbdl export értékesités: 0 eFt.

Jovedelmezdségi mutatok

Megnevezés Bazisév Targyév | Vailtozas
Sajat tdke jovedelmezdségének mutatdja |-6.82 % 19.82 % 26.64 %
Fizetendd osztalék és a jegyzett tdke|0.00 % 0.00 % 0.00 %
viszonya

Toke jovedelmezdsege 0.00 % 18.03 % 18.03 %
EszkGzardnyos jovedelmezdség 23.48 % 18.78 % -4.69 %

A 2017, evben realizalt eredményeket az alabbi tabldzat szemiélteti:

Megnevezés Bazisév eFt Targyév eFt
Uzemi tevékenység eredménye -14,304 23,395
Pénziigyi mlveletek eredménye 549 -240
Addzas eldtti eredmény -13,755 23,155

Az AlapkezelG vagyoni-pénzigyi-jovedelmi helyzetének bdvebb elemzését a 2017. évi beszamold
Kiegészitd melléklete tartalmazza.

Az Alapkezeld 2017. évben és a beszamolo lezdrasaig, prompt vagy hataridds gyletet nem kotott, ill.
opcios piacon sem volt tranzakcidja, pénzilgyi instrumentumokra irdnyuld lgyletet sem kitott.

Az Alapkezeld 2017. évben hitellel nem rendelkezett, jovdbeni miikodését az alapkezelési
dijbevételeibdl kivanja finanszirozni, ennek érdekében a cash-flowjat az uzleti terve keretében
tervezi, s annak végrehajtasat ellendrzi. Az Alapkezel6 likviditasa a 2017. Gzleti év sordn
folyamatosan zavartalan volt, jelenleg is kiegyensulyozott.

Fordulénap utan jelentds gazdasagi esemény nem kovetkezett be.

Budapest, 2018. aprilis 30.

MV Development Zrt.

Czar Balazs Andras vezérigazgato



