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1112 Budapest, Oltvany u. 51. * Mobil .: +36-20-914-2591 * Tel.: +36-1-219-5381

FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

Az MV Development Zrt. részvényesének

Vélemény

Elvégeztiik az MV Development Z1t. (,,a Tarsasag™) 2021. évi éves beszamoldjanak konyvvizsgalatat, amely
éves beszamold a 2021, december 31-i fordulénapra készitett mérlegbdl — melyben az eszkdzdk és forrdsok
egyez0 végdsszege 147.913 E Ft, a targyévi eredmény 1.460 E Ft (nyereség) -, €s az ugyanezen idéponttal
végzodo tizleti évre vonatkozd eredménykimutatasbdl, valamint a szadmviteli politika jelentds elemeinek
Osszefoglalasat is tartalmazo kiegészitd mellékletbol all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszdmolé megbizhatod és valds képet ad a Tarsasag 2021, december
31-én fennall6d vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen idéponttal végzodo lizleti évre vonatkozd
Jjovedelmi helyzetérol a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrol szo6l6 2000. évi C. torvénnyel 8sszhangban
(a tovabbiakban: ,,szamviteli térvény™).

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban és a konyvvizsgalatra
vonatkoz6 — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fennallo felel6sségiink bovebb leirasat jelentésiink ,,4 konmywvizsgdlo éves beszdmolo
kényvvizsgdlataért valo feleldssége” szakasza tartalmazza.

Filiggetlenek vagyunk a tarsasagtol a vonatkozo, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar
Konyvvizsgaloi Kamara ,, A kdnyvvizsgaléi hivatas magatartasi (etikai) szabalyairol és a fegyelmi eljarasrol
sz0l6 szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Kényvvizsgaldk
Nemzetkozi Etikai Standardok Testillete 4ltal kiadott ,Nemzetkozi etikai kodex kamarai tag
konyvvizsgaldknak (a nemzetkozi fiiggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimii kézikdnyvében (az
IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normdakban szerepld tovéabbi etikai

e

eloirasoknak is.

Meggy6zddésiink, hogy az altalunk megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték elegendé és megfeleld alapot
nyuijt véleménytinkhéz.

Egyéb informaciok: Az iizleti jelentés

Az egyéb informaciok az MV Development Zrt. 2021. évi tizleti jelentésébdl allnak. A vezetés felelds
az iizleti jelentésnek a szamviteli térvény, illetve egyéb mds jogszabaly vonatkozd eldirasaival
Osszhangban torténd elkészitéséért. A fuggetlen kdnyvvizsgaloi jelentésiink ,,Vélemény™ szakaszaban
az éves beszamolora adott véleményiink nem vonatkozik az lizleti jelentésre.

Az éves beszamold altalunk végzett kdnyvvizsgalatiaval kapcsolatban a mi felelosségiink az {izleti

jelentés atolvasésa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az tizleti jelentés 1ényegesen ellentmond-e
az éves beszamoldnak vagy a kényvvizsgélat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként gy tlinik-
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€, hogy az lényeges hibas 4llitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre
jutunk, hogy az egy€b informéciok lényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességiink errél és a hibas
allitas jellegérdl jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi felel6sségiink tovabba annak megitélése, hogy az izleti jelentés a
szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabély vonatkozo eldirasaival Gsszhangban van-e, és errdl,
valamint az iizleti jelentés és az éves beszamold 6sszhangjardl vélemény nyilvanitasa.

Véleménylink szerint az MV Development Zrt. 2021. évi iizleti jelentése minden lényeges
vonatkozasban ¢sszhangban van az MV Development Zrt. 2021. évi éves beszdmoléjaval és a szamviteli
térvény vonatkozo6 elbirsaival. Mivel egyéb mas jogszabaly a Tarsasdg szdmara nem ir eld tovabbi
kovetelményeket az iizleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt,

Az lizleti jelentésben mas jellegli lényeges ellentmondas vagy lényeges hibas allitds sem jutott a
tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenival6nk.

A vezetés és az irinyitissal megbizott személyek felelgssége az éves beszamoléért

A vezetés felelés az éves beszamoldnak a szamviteli térvénnyel dsszhangban torténd és a valds
bemutatas kovetelményének megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan belsd kontrollért, amelyet a
vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akar csalasbol, akar hibabol eredd lényeges
hibas allitastol mentes éves beszamol6 elkészitése.

Az éves beszamolo elkészitése sordn a vezetés felelds azért, hogy felmérje a Tarsasagnak a vallalkozas
folytatdsdra valé képességét és az adott helyzetnek megfeleloen kdzzétegye a vallalkozas folytatasaval
kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatidsanak elvén alapul6 éves
beszamolo Osszedllitdsaért. A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek
az elvnek az érvényesiilését eltéré rendelkezés nem akadélyozza, illetve a vallalkozési tevékenység
folytatdsanak ellentmondé tényez6, koriilmény nem &ll fenn.

Az irdnyitassal megbizott személyek felelosek a Tarsasdg pénziigyi beszamoldsi folyamatanak
feliigyeletéért.

A konyvvizsgalo éves beszamolo kényvvizsgalataért valé feleldssége

A konyvvizsgalat soran célunk kellé bizonyosséagot szerezni arrdl, hogy az éves beszamolo egésze nem
tartalmaz akar csalasbol, akar hibdbol eredd lényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleményiinket tartalmazo fliggetlen kdnyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A kelld bizonyossag magas
foku bizonyossdg, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardokkal
Osszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként 1étezd lényeges hibas allitast. A
hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabdl, és Iényegesnek mindsiilnek, ha észszerli lehet az a
varakozas, hogy ezek Onmagukban vagy egyiittesen befolydsolhatjdk a felhasznalok adott éves
beszamol6 alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.
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A Magyar Nemzeti Koényvvizsgalati Standardok szerinti kényvvizsgalat egésze soran szakmai megitélést
alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn,

Tovabba:

° Azonositjuk és felmérjiik az éves beszamold akér csalasbol, akar hibabdl eredd Iényeges hibas
allitasainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegend6 és megfeleld konyvvizsgélati bizonyitékot
szerziink a véleményiink megalapozasahoz. A csalasbdl eredd lényeges hibas allitas fel nem
tarasanak a kockazata nagyobb, mint a hibabol eredéé, mivel a csalds magéaban foglalhat
Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a bels6 kontroll
feliilirasat.

o Megismerjilk a kényvvizsgélat szempontjabdl relevans bels6é kontrollt annak érdekében, hogy
olyan koényvvizsgélati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott kérillmények kozott
megfeleloek, de nem azért, hogy a Tarsasag belsd kontrolljanak hatékonysagara vonatkozdan
vélemeényt nyilvanitsunk.

° Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelel6ségét és a vezetés ltal készitett
szamviteli becslések és kapcsolddo kdzzétételek észszeriiségét.

o Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvald-e a vezetés részérdl a véllalkozas folytatasanak
elvén alapuld éves beszamolo Osszedllitasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték
alapjan arrél, hogy fennall-e lényeges bizonytalansdg olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel a Tarsasag vallalkozéas folytatasara valo
képességét illetden. Amennyiben azt a kbvetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag 4ll
fenn, fiiggetlen konyvvizsgaldi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszamoldban
lévo kapcsoloédo kozzétételekre, vagy ha a kodzzétételek e tekintetben nem megfeleldek,
mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgaloi jelentésiink
datumdig megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események vagy
feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Tarsasig nem tudja a vallalkozast folytatni,

o Ertékeljiik az éves beszamolé atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészitd
mellékletben tett kbzzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszdmol6ban teljesiil-e
az alapul szolgal6 lgyletek és események valds bemutatasa.

Az irdnyitassal megbizott személyek tudomasédra hozzuk - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgalat
tervezett hatokorét és litemezését, a konyvvizsgalat jelentds megallapitasait, beleértve a Térsasag altal
alkalmazott bels6 kontrollnak a kényvvizsgélatunk soran altalunk azonositott jelent6s hianyossagait is, ha
voltak ilyenek.

Budapest, 2022. majus 23.

!
¢ ( : J .

R (%o[:;m« dew2ho Soows e o o
Pali Gabor Lészlo ¢ Nagy Gizella Erika
Kodex-Kontroll Kft. kamarai tag konyvvizsgald
1112 Budapest, Oltvéany u. 51. Reg. szdm: 006937
Reg. szdm: 000884
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Statisztikai szimjel:
(0 ]t1[-J1[0]-[o]a[8]4[1]8]
Cégjegyzék szdma:

A véllalkozis megnevezése: MV Development Bef. Alapk. Zrt.

A vallalkozas cime, telefonszima: 1052 Budapest Tiirr Istvian utca 8. Tel:

Keltezés: Budapest. 2022.05.20.

Eves beszamolo

2021
Uzleti évrdl
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A villalkozis vezetdje (képviselbje)

MV Development Zrt.
1052 Budapest, Tlrr Istvan u. 8.
Adbszém: 25190160-2-41

P.H.



Statisztikai szamjel: |2 [5[1]9]o[1[6]0]6[6[3]0]1[1][4]0]1]

Cégjegyzék szdma: |0|1|--|1|0|--|0J4|8|4|1|8|

Az uizleti év mérleg-fordulénapja:

2021.12.31 (év/hé/nap)

MERLEG "A" viltozat
Eszkozok (aktivak)

Keltezés: Budapest. 2022.05.20.

1052 Budapest, T
Addszam. 251}5I

devizanem: ezer HUF
ssz:il;l A tétel megnevezése Eléz6 év ﬂgﬁﬁ;&:ﬁ Targyév
a b [ d e
01. A. Befektetett eszkzok (02.+10.+18. sor) 372 462
02. I. IMMATERIALIS JAVAK (03-09. sorok) 92 14
03. Alapitis-dtszervezés aktivilt értéke
04. Kisérleti fejlesztés aktivalt értéke
0s. Vagyoni értékii jogok 92 14
06. Szellemi termékek
07. Uzleti vagy cégérték
08. Immateridlis javakra adott eldlegek
09. Immateridlis javak értékhelyesbitése
10. | I. TARGYIESZKOZOK (11-17. sorok) 280 448
11. Ingatlanok és a kapcsolédé vagyoni értékii jogok
12. Miiszaki berendezések, gépek, jarmiivek
13. Egyéb berendezések, felszerelések, jarmiivek 280 448
14. Tenyészdllatok
15. Beruhdzdsok, felijitdsok
16. Beruhédzisokra adott eldlegek
17. Térgyi eszk6zok értékhelyesbitése
18. | m BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK
(19-28. sorok)
19. Tart6s részesedés kapcsolt vallalkoz4dsban
20. Tart6san adott kdleson kapesolt vallalkozdsban
21. Tartés jelentds tulajdoni részesedés
2. T'artééarz ad’ott kﬁlc}sﬁn jelentds tul. részesedési
visz. 4116 véllalkozdsban
23. Egyéb tartds részesedés
4. T_artésan adott kblcstn egyéb részesedési
viszonyban 4116 véllalkozdsban
25. Egyéb tartésan adott kbleson
26. Tart6s hitelviszonyt megtestesitd értékpapir
27. Befektetett pénziigyi eszkozok értékhelyesbitése
3. B"ef.t_ekte.:_tett pénziigyi eszkozok értékelési
kiilénbdzete
MV Development Zr;t_,/f”//;,_, e e
istvarfu. 8. <

0160-Z-47a vatlalkozds vezetdie (képviselbje)




Statisatikai szamjel: |2 [5[1[9]0]1[6]o]6]6[3]01][1]4]0[1]

~j0]4]8f4]1]8] [1]2]

Cégjegyzék szdma: [0 | 1 l - | 1 l 0

Az iizleti év mérleg-forduldnapja:_ 2021.12.31 (év/hé/nap)
MERLEG "A" viltozat
Eszkozok (aktivak)
devizanem: ezer HUF
ssz(a)i:n A tétel megnevezése Elézé év E’:g:‘z;g:;) Targyév
a b ¢ d e

29. Forgéeszkozok (30.+37.+46.453. sor) 110033 147 407
30. KESZLETEK (31.-36. sorok)
31. Anyagok
32. Befejezetlen termelés és félkész termékek
33. Novendék-, hizé- és egyéb éllatok
34. Késztermékek
35. Aruk
36. Készletekre adott el6legek
37. KOVETELESEK (38.-45. sorok) 3698 7 260
38, g&;:ztke)lések druszéllitisbol és szolgaltatdsbdl 2755 7260
39. Kovetelések kapcsolt véllalkozdssal szemben
40. Kovetelések jelentds tul. részesedési viszonyban

1évé viéllalkozdssal sz.
41 Kfivetelések egyéb részesedési viszonyban levé

véllalkoz4ssal szemben
42. Viltokovetelések
43, Egyéb kivetelések 943
44, Kovetelések értékelési kiil snbozete
45. S%é{ma“zékos tigyletek pozitiv értékelési

kiilonbozete
46. ERTEKPAPIROK (47.-52. sorok)
47. Részesedés kapcsolt villalkozdsban
48. Jelentds tulajdoni részedés
49, Egyéb részesedés
50. Sajét részvények, sajit tizletrészek
51 Forgatisi céli hitelviszonyt megtestesit

értékpapirok
52. Ertékpapirok értékelési kiilonbbzete
53, PENZESZKOZOK (54.-55. sorok) 106 335 140 147
54. Pénztér, csekkek 40 128 40 534
55. Bankbetétek 66 207 99 613
56. Aktiv idébeli elhatdrolisok(57.-59.sorok) 1971 44
57. Bevételek aktiv idSbeli elhatdroldsa
58. Koltségek, raforditdsok aktiv idébeli elhat4roldsa 1971 44

Keltezés: Budapest. 2022.05.20.

1052 Budapest, Tirr lsvar,
Addszam: 2519018¢-2-47

P
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A villalkozis vezetdje (képviselbje)



Keltezés: Budapest, 2022.05.20.
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Adoészam: 25190160-2} P T e

P.H.
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59. Halasztott raforditdsok
60. | ESZKOZOK OSSZESEN (01.+29.+56.s01) 112 376 147 913
MV Development Zrt.
1052 Budapest, Tiirr Istvén u. 8. .

A villalkozds vezetdje (képviseldje)




Statisztikai szamjel: | 2 |5|1[9]/0|1]6]0]6]6[3]0]1[1]4af0]1]
Cégjegyzék szdma: |0|1|--|1|0|--|0|4|8|4l1|8| H

Az iizleti év mérleg-fordulénapja:_ 2021.12.31 (év/hé/nap)

MERLEG "A" viltozat
Forrasok (passzivak)

devizanem: ezer HUF

Sor- £ 5 P El§z6 év(ek) PR
sz4m A tétel megnevezése El6zo év médositisai Térgyév
a b c d e
61. D. Sajat téke (62-64+65+66+67+68+71. sor) 104 804 142 186
62. 1. JEGYZETT TOKE 100 000 102 000
58. sorbol: visszavésérolt tulajdonosi
63. B PR
részesedés névértéken
64. | ;. JEGYZETT, DE MEG BE NEM
’ " FIZETETT TOKE (-)
65. | M. TOKETARTALEK 7074 40 997
66. | IV. EREDMENYTARTALEK 29 159 2271
67. | V. LEKOTOTT TARTALEK
68. | VI. ERTEKELESI TARTALEK (69.-70. sorok)
69. FErtékhelyesbités értékelési tartaléka
70. Valgs értékelés értékelési tartaléka
71. | VI. ADOZOTT EREDMENY -31 429 1460
72. | E. Céltartalékok (73-75. sorok)
73. Céltartalék a varhaté kotelezettségekre
74. Céltartalék a jovébeni koltségekre
75. Egyéb céltartalék
76. F. Kotelezettségek (77.+82.+92. sorok) 6975 5130
HATRASOROLT KOTELEZETTSEGEK
77. I
(78.-81. sorok)
78 Hatrasorolt kotelezettségek kapcsolt
: véllalkozdssal szemben
79 Hitrasorolt kotelezettségek jelentds tul.
’ részesedési viszonyban 1évé véll.
80 Hatrasorolt kotelezettségek egyéb részesedési
) viszonyban 1évé villalkozdssal szemben
81 Hitrasorolt kotelezettségek egyéb gazdilkoddval
’ szemben

-
MV Development Zrt. A e o
1052 Budapest, Turrl ==

= T
Keltezés: Budapest, 2022.05.20. Adészém:254901 : ¢ sl
A véllalkozis vezetbie (képviseldje)




Statisztikaiszamjel: |2 [5[1]9]0[1[6]0]6[6[3][0]1]1[4a]0[1]
Cégjegyzék szama: [0|1I--|1|0|-- 0|4|8|4|1|8|

Az iizleti év mérleg-fordulénapja:

2021.12.31 (év/hé/nap)

MERLEG "A" viltozat
Forrasok (passzivak)

[1]4]

devizanem: ezer HUF

Keltezés: Budapest, 2022.05.20.

Sor- . . . El6z6 év(ek) 5 oy
szdm A tétel megnevezése Elozé év médositisai Targyév
a b [ d e
HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK
82. I
(83.-91. sorok)
83. Hosszi lejdratra kapott kdlcsonok
84. Atviltoztathat6 kotvények
85. Tartozdsok kotvénykibocsétdsbol
86. Beruhdzisi és fejlesztési hitelek
87. Egyéb hosszi lejaratd hitelek
88 Tart6s kotelezettségek kapcsolt
’ véllalkozéssal szemben
Tart6s kotelezettségek jelentds tul. részesedési
89. . PP
viszonyban 1évd vill. szemben
90 Tartés kotelezettségek egyéb részesedési
’ viszonyban lévé véllalkozassal szemben
91. Egyéb hosszi lejaratd kotelezettségek
ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK
92. | ML g3 £595104. sorok) 6975 5130
93. Roévid lejdrati kélesonok
87.sorbol: az atvéltoztathato és 4tvéltozd
94, .
kétvények
95. Rovid lejarati hitelek
96. Vevoktdl kapott eldlegek
97. Kdt’elf:z’ettségek druszéllitdsbol és szolgiltatasbol 4971 2456
(sz4llitok)
98. Viltétartozdasok
99 Rovid lejdratd kotelezettségek kapcsolt
: véllalkoz4ssal szemben
Rovid lejarati kotelezettségek jelentds tulajdoni
100. . i
viszonyban 1évé vill. szemben
101 Rovid lejarati kotelezettségek egyéb részesedési
’ viszonyban 1év§ véllalalkozdssal szemben
102. Egyéb rovid lejarati kitelezettségek 2 004 2674
103. Kotelezettségek értékelési kiilonbozete
104 Szirmazékos ligyletek negativ értékelési
: kiilonbozete
105. | G. Passziv idobeli elhatiarolasok(106.- 597 597
108.s0r)
106. Bevételek passziv idébeli elhatdroldsa
MV Developmentzrt, ——  —

————

eee——

1052 Budapest, Tiyr fstvan u(8. =

Adtszam: 25190160-2-41

A villalkozds veietéje (képviseldje)



107, Kﬁlts:égel’(, réforditdsok passziv idébeli 597 597
elhatdroldsa
108. Halasztott bevételek
FORRASOK OSSZESEN
1091 61.+72.4+76.+105.s0r) 112,376 147913

Keltezés: Budapest, 2022.05.20.

MV Development zrt,
1052 Qudapest, Tarr Istvan u, 8.
Adbszam: 251901 60+2-41

.
==

A villalkozds vezetdje (képviseldje)




Statisatikaiszamiel: (2 [5[1[9[0]1]6]0[6[6[3]0]1[1]a0]1]
Cégjegyzékszama: |0 [1]--[1]0]--[0|4[8[a|1][8]

Az iizleti év mérleg-fordul6napja:

2021.12.31

(év/hé/nap)

Osszkoltség eljarassal készitett eredménykimutatis

"A" valtozat

devizanem: ezer HUF

ssz‘;n A tétel megnevezése Eléz6 év 'lfllg;g ;:;z‘;f Térgyév

a b [ d e
Belfldi értékesités nett6 drbevétele 34 846 53027
Exportértékesités nettd drbevétele

L Ertékesités netté arbevétele (01+02) 34 846 53027
Sajat termelésii készletek dllomédnyvéltozdsa
Sajét eléallitasii eszkozok aktivalt értéke

1L Aktivalt sajat teljesitmények értéke (+-03+04)

I11. Egyéb bevételek 2 14

III. sorb6l: visszairt értékvesztés

Anyagkéltség 1977 1444
Igénybe vett szolgéltatisok értéke 55542 31372
Egyéb szolgiltatasok értéke 365 549
Eladott druk beszerzési értéke
Eladott (kozvetitett) szolgaltatdsok értéke 1059 485

IV. | Anyagjellegii raforditasok (05+06+07+08+09) 58943 33 850
Bérkoltség 11232 11813
Személyi jellegii egyéb kifizetések 3752 3626
Bérjdrulékok 2697 2624

V. Személyi jellegii raforditasok (10+11+12) 17 681 18 063

VL | Ertékesokkenési leirds 465 370

VIL | Egyéb raforditiasok 638 1028

VIL. sorbél: értékvesztés
v | dmmmiesic o
e
Keltezés: Budapest, 2022.05.20. v Deveiop_a_ner;%;.hn. / ?;{
SER SRS ——1052 Budapest Frrstvan U. 87 4 qiaikonts vezetsie (képviseidie)

Addszam: 2513C160-2-41



Statisztikaiszamjel: (2[5 [1[9[0[1]6]0]6[6[3][01]1]ao]1]

Cégjegyzék szama:

[of1]-[1]o[~Jofa[8[a]1]8]

Az lizleti év mérleg-fordulénapja:

2021.12.31

(év/hé/nap)

Osszkoltség eljarassal készitett eredménykimutatis

"A" valtozat

devizanem: ezer HUF

Sor-
szdm

A tétel megnevezése

Elézd év

El6z8 év(ek)
mddositisai

Térgyév

b

d

Kapott (jard) osztalék és részesedés

13. sorb6l: kapcsolt véllalkozastol kapott

Részesedések értékesitésének drfolyamnyeresége

14. sorbél: kapcsolt véllalkoz4st6] kapott

Befektetett pénziigyi eszk6zok kamatai,
drfolyamnyeresége

15. sorb6l: kapcsolt véllalkozdst6l kapott

Egyéb kapott (jaré) kamatok és kamatjellegii bevételek

16. sorbél: kapesolt véllalkoz4stSl kapott

Pénziigyi miiveletek egyéb bevételei

11717

2967

17. sorb6l: értékelési kiilobnbozet

Pénziigyi miveletek bevételei (13+14+15+16+17)

11717

2 967

Részesedésekbol szirmazo rif., drfolyamveszteségek

18. sorbél: kapcsolt vallalkozdsnak adott

Befektetett pénziigyi eszkozok drfolyamvesztesége

19. sorbél: kapcsolt véllalkozdsnak adott

Fizetend kamatok €s kamatjellegii réforditdsok

20. sorb6l: kapcsolt vdllalkozdsnak adott

Részesedések, értékpapirok, bankbetétek értékvesztése

Pénziigyi miiveletek egyéb raforditdsai

183

1093

22. sorbdl: értékelési kiilsnbodzet

2

Pénziigyi miiveletek raforditasai (18+19+-
20+21+22)

183

1093

PENZUGYI MUVELETEK EREDMENYE
(VIIL-IX.)

11 534

1874

ADOZAS ELOTTI EREDMENY (+A.+B.)

-31 345

1604

Addfizetési kotelezettség

84

144

o xla| =

ADOZOTT EREDMENY (+C.-X.)

-31 429

1 460

/'f e

/_'___ -_‘/
Keltezés: Budapest, 2022.05.20. Mv Deve'op memzri/é?///
SRS — 1052 BudapestTurr Istvén u. 8,

Addszam: 25190160-2-41

A villalkozis vezetGje (képviseldje)



Statisztikai szdmjele: 25190160-6630-114-01
CégjegyzEk szdma: 01-10-048418

Cég ad6szdama: 25190160-2-41

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

Villalkoz4s cime: 1052 Budapest, Tiirr Istvan utca 8.

Kiegészité melléklet

a 2021. évi Eves beszamol6éhoz

Keltezés: Budapest, 2022.05.20. B T eessenss

My %gflopment Zrt,
1052 E}u ’ st, Tarr Istvan u. &
Addszam: 251901 80-2-61



Altalanos rész

A téarsasag teljes cégneve: MYV Development Ingatlan Befektetési Alapkezel6
Zrt.
Roviditett cégneve: MY Development Zrt.
Székhelye: 1052 Budapest, Tiirr Istvin utca 8.
Belftldi telephelyek:
beszdmol4si iddszakban belfoldi telephellyel nem rendelkezett
Kiilfoldi telephelyek:
beszdmolési idoszakban kiilf6ldi telephellyel nem rendelkezett
Alakulds és bejegyzés kelte, szama: 2015.04.01 bejegyzés: 2015.04.14.
Adészdma: 25190160-2-41
Statisztikai szdmjele: 25190160-6630-114-01
Cégjegyzék szdma: 01-10-048418
A tarsasag jegyzett tokéje: 102,000 eFt
TAGOK ES TORZSBETETEK:
Tag Jegyzett toke eFt | Jegyzett téke
ardnya
MYV Development Limited 102,000 100.0 %

Verdala Business Centre, Level 1, LM Complex,
Brewery Street Zone 3, Birkirkara CBD 3040,
Malta.

Nyilvéntartdsi szdm: C68684

Nyilvéntartdsi hatdsdg: Registar of Companies
Malta)

Névre sz6l6 részvények:

Darabszim Névérték Pénznem

102 000 1000 Ft

A tarsasdg alapité okiratdnak megfelelden a részvényesek a kozgyiilésen a tulajdonukban 1évo
részvényeknek megfelel6 szavazattal rendelkeznek. A részvények dematerializaltak.

A térsasdg a beszdmoldsi id0szakban a részvényeseinek kdlcsont nem nytjtott, és a részvényesek
sem nyujtottak kolcsont a tarsasag részére.

A vezérigazgatdi feladatokat Czar Baldzs Andrés latja el.

Vezérigazgato elérhetdségi adatai:

Név Munkahelyi cim Telefonszdm Lakcim

Czér Baldzs Andras 1052 Budapest, Tiirr 1037 Budapest,
Istvan utca 8. Hegyoldal utca 5.




Villalkozds bemutatésa:

A tarsasag fétevékenysége: 6630°08 Alapkezelés

Egyéb tevékenység: 6420’08 Vagyonkezelés (holding)

Tevékenységi korok viltozasa: a fenti tevékenységek targyévben viltozas nem tortént.
A véllalkozés sajit tokéjében mds véllalkozds nem rendelkezik részesedéssel.

A térsasdg targyévben sem birtokolt részesedést.

A Térsasdg rendelkezik a befektetési alapkezeléshez sziikséges, a Magyar Nemzeti Bank
Feliigyelete 4ltal kiadott engedéllyel, az engedély szdma: H-EN-III-154/2015.

Térsasag kezelésében jelenleg 3 befektetési alap miikodik, melyek a targyévet megel6zoen keriiltek
létrehozésra:

1, Horizonl Ingatlanfejleszté Befektetési Alap (kordbbi nevén Promenade Garden, zartkori,
zartvégli ingatlanfejleszt6 befektetési alap):

MNB nyilvantartdsi szdm: 1222-10, Engedélyszdm: H-KE-II-591/2016. Létrehozds ddtuma:
2016.08.05 Alapjegyek névértéke: 43.292.775 Eur és az Alap sajat tOkéjének (nettd
eszkozértékének) az értéke 2021. december 31. napjin (a szdmviteli beszdmolé alapjdn):
5.385.104,57 Euro.

2, Horizon2 Ingatlanfejleszté Befektetési Alap (kordbbi nevén Buda Gardens, zartkort, zértvégi
ingatlanfejleszt6 befektetési alap):

MNB nyilvantartdsi szdm: 1222-15, Engedélyszam: H-KE-1II-812/2016. Létrehozds datuma:
2016.11.23 Alapjegyek névértéke: 11.195.500 Eur és az Alap sajit tokéjének (nettod
eszkOzértékének) az értéke 2021. december 31. napjan (a szdmviteli beszdmol6 alapjén):
7.169.368,39 Euro.

3, SZ8 Ingatlanfejlesztd Befektetési Alap (zartkord, zartvégi ingatlanfejleszté befektetési alap):

MNB nyilvantartdsi szdm: 1222-16, Engedélyszdm: H-KE-III-120/2017. Létrehozds déituma:
2017.02.14 Alapjegyek névértéke: 8.556.687 Eur és az Alap sajét tokéjének (nettd eszkozértékének)
az értéke 2021. december 31. napjan (a szdmviteli beszdmolé alapjan): 38.442.950,58 Euro.

A beszamol6 Osszedllitisaban a tobbszor médositott 2000. évi C szdmd Torvény a szdmvitelrdl,
valamint az érvényben 1év6 adétorvények szolgdltak. A torvény eldirdsaitdl vald eltérésre okot add
korillmény nem meriilt fel. A szdmvitel politikdban olyan véltozds nem tortént, mely a valds €s
megbizhaté kép megitélését érdemben befolydsolta volna. A szdmviteli térvény 2021. évi véltozésai
dtvezetésre keriiltek a tarsasig szamviteli politikdjaban.

A konyvek vezetése magyar forintban torténik, a beszdmol6ban az adatok eltér6 jelolés hidnyaban
ezer forintban keriilnek feltiintetésre.

, 22

Beszdmolé Gsszedllitasdért felelés mérlegképes konyveld neve: Horvath Balazs
Regisztrici6 szdma:161024

A villalkozds konyvvizsgalatra kotelezett.

A konyvvizsgalatot végzd személy neve: Nagy Gizella Erika

A konyvvizsgdlatot végzo tagsdgi szdma: 006937



Jelen beszdmol6 a MV Development Zrt. 2021.01.01-t61 2021.12.31-ig tarté idoszakot dleli fel, a
mérleg fordulénapja: 2021.12.31

Meérlegkészités idépontja: 2021.03.31

A mérlegkészités napjdig a vallalkozds folytatdsdnak ellentmondé tényezd, koriilmény nem allt
fenn, a villalkozds a beldthaté jovében is fenn tudja tartani miikodését, folytatni tudja
tevékenységét, nem viarhat6 a miikodés besziintetése vagy jelentds csokkenése. Tarsasdg a
tevékenységét hatdrozatlan ideig folytatja.

A szdmviteli beszdmold és az ahhoz kapcsolédé kiegészitd informdcidk, jelentések a székhelyen
megtekinthetdk. A székhely pontos cime: 1052 Budapest, Tiirr Istvan utca 8.

Vilasztott mérleg tipusa:

,»A” tipusi éves beszamold

wonw oz

Viélasztott eredménykimutatds tipusa az el6z6 évhez hasonldan:
“A” tipusu Osszkoltség eljarassal

A Sztv. szerinti mérleg és eredménykimutatds tovabb tagoldsdnak, dsszevondsdnak lehetdségével
nem €l a vallalkozas.

A kettds konyvvitel keretében vezetett konyvelés alapjan a beszdmol6 Osszedllitdsdndl alkalmazott
fobb értékelési médszerek €s eljardsok a kdvetkezok:

A véllalkozds eszkdzeit beszerzési dron értékeli, nem él a piaci értéken torténd értékelés
lehetdségével.

A terv szerinti értékcsokkenés Osszegének meghatdrozdsa egyedi értékelés alapjdn, a beszerzett
targyi eszkoz, immateridlis joszdg véarhaté hasznos élettartamédnak, és maradvinyértékének
figyelembe vételével torténik. A terv szerinti értékcsdkkenés elszdmoldsdra évente egyszer a
fordulénapon keriil sor figyelembe véve az eszkdz haszndlatban eltsltott idejét.

A tarsasdg tevékenységébdl addédoan a beszdmoldsi évben beszerzett eszkozok esetén
maradvanyértéket nem képzett, mert a beszerzett eszkézeinek értéke, é€s/vagy maradvinyértéke nem
jelentds.

Az immateridlis javak és targyi eszkozok értékcs6kkenése a szdmvitel politikdban foglaltak szerint
keriilt megdllapitasra.

Az immateridlis javak és tirgyi eszkozok értékcsOkkenése linedrisan a tdrsasigi ad6tdrvényben
meghatdrozott leirdsi kulcsokkal keriilt meghatirozdsra, és évente egyszer keriil elszdmoldsra.

Az 100.000 Ft alatti egyedi beszerzésl targyi eszkdzok beszerzési értékiikon a haszndlatba vételkor
értékcsokkenési leirdssal egy Osszegben azonnal koltségként elszdmoldsra keriiltek.

[

Eldz6 évhez képest a jogszabdlyi véltozdsokon til valtozds nem tortént.
A véllalkozas kisérleti fejlesztést nem végzett.

Az lzletrészek, kotvények bekeriilési értéken keriilnek értékelésre.

Készletek: tényleges beszerzési dron keriilnek kimutatdsra a mérlegben. A tételes leltarfelvételre
2021.12.31-én keriilt sor. A leltdr értékelésekor a tényleges készletérték FIFO mddszerrel keriilt
meghatirozdsra.



z

Sajét termelésti készletek megjelenitése kozvetlen 6nkoltségen torténik. A véllalkozds méretébdl
ad6déan dnkoltség szamitdsi szabdlyzat készitésére nem kotelezett. Az 6nkoltség meghatdrozdsa
utdkalkuldcidval torténik.

A devizis tételek értékelése az eldz6 iizleti évhez képest nem véltozott.

A kiilfoldi pénzértékre sz6l6 eszkozok és kotelezettségek értékelése sordn a villalkozé az MNB
drfolyam alkalmazisa mellett dontott.

A devizdban nyilvéntartott tételek, évvégén datértékelésre keriiltek 2021.12.31-1 MNB kozép
arfolyamon.

Céltartalékot a véllalkozds garancidlis és egyéb kotelezettségek fedezetére, jovobeni
kotelezettségekre 4ltaldnos szabdlyok szerint képez.

Szabdlyzatok: a villalkozds rendelkezik leltirozési, pénzkezelési szabdlyzattal, melyek az el6zd
tizleti évhez képest nem viltoztak.
A viéllalkozds sajitos tevékenységgel kapcsolatos informaciok k6zlésére nem kotelezett.

A kordbbi (lezért) évekhez kapcsol6dd targyévben ellendrzés, 6nellenérzés semmiféle hibdt nem
tart fel, a mérleg korabbi évekre vonatkozé korrekcidkat nem tartalmaz.

A mérlegben és az erdménykimutatdsban a 2021 és a 2020 évek adatai teljes mértékben
Osszehasonlithatéak.

Tajékoztatd rész:

El6z6 iizleti évtol eltéré eljarasbdl eredé, eredményt befolyasolé eltérések indoklasa
Tdarsasdgunknal nem volt eredmény befolydsold eltérés a szamviteli elszdmoldsokban.

Kivételes nagysaga vagy el6fordulasa bevételek, koltségek, raforditdsok
A tarsasagndl a szamviteli politikdban meghatdrozott nagysagi tételek a tdrgyévben nem fordultak
eld.

Szamviteli politikdban ragzitett jelentds tételek Gsszege és azok tartalma
A tdrsasdgndl a szdmviteli politikdban meghatdrozott nagysagi tételek a tirgyévben nem fordultak
eld.

Ellenérzés soran feltirt jelentds osszegi hibak eredményre, az eszk6zok és a forrasok
allomAnyara gyakorolt hatasa
A targyévben nem volt az ellendrzés sordn feltart jelentds dsszegii hiba.

Vezetd tisztségviseloknek, az igazgatésagnak, a feliigyel6 bizottsag tagjainak folydsitott
elolegek Osszege, a neviikben vallalt garanciik, csoportonként 6sszevontan, a kamat, a
Iényeges egyéb feltételek, a visszafizetett osszegek és a visszafizetés feltételei

A tdrsasdg a vezetd tisztségviselOk részére nem folydsitott elbleget, vagy kolcsont a neviikben nem
vallalt

garancidlis kotelezettséget.



Visszavasarolt sajat részvények, sajat iizletrészek megszerzésére vonatkozoé adatok

Térsasdgunk nem rendelkezik sajét tizletrésszel.

Elemzések:

Meérleg

Eszkozok

Az immateridlis javak és a targyi eszkozok bruttd értéke, valamint az értékcsokkenési leirds

alakuldsét a 2. sz. melléklet mutatja be.
A vallalkozasnak hatrasorolt eszkdze nincs.

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

Megnevezés Bézisév eFt Térgyév eFt
Térsasagi ado tilfizetés 778 0
Ipar(izési ad¢ tilfizetés 165 0
Vevo kovetelés 2,755 7,260
EGYEB KOVETELESEK 3.698 7,260
A pénzeszkozok az alabbi bontdsban szerepelnek a mérlegben (adatok eFt-ban):

Megnevezés Bazisév eFt Targyév eFt
Pénztér, csekk 40,128 40,534
Bankbetétek 66,207 99,613
PENZESZKOZOK 106,335 140,147

Targyévi aktiv id6beli elhatdroldsok: 44 eFt, mely targyévben felmeriilt, de a kovetkez6 évekre

vonatkoz6 szoftver elbfizetési koltségeket tartalmazza.

Forrasok

Sajat toke alakulasa 2021. évben (adatok eFt-ban):

Megnevezés Bézisév eFt Térgyév eFt
Jegyzett toke 100,000 102,000
Jegyzett, de még be nem fizetett téke (-) 0 0
Cégbir6sagon, még be nem jegyzett tokeemelés 0 0
Toketartalék 7,074 40,997
Eredménytartalék 29,159 -2,271
Lekotott tartalék 0 0
Ertékelési tartalék 0 0
Adézott eredmény -31,429 1,460
SAJAT TOKE 104,804 142,186

A Tirsasag 2021.03.05 és 2021.08.19-én 1000-1000 db 4j torzsrészvény kibocsatdsar6l dontott
Osszesen 100.000 Eur értékben. A jegyzett t6kén feliili vagyon toketartalék novekedésként keriilt
konyvelésre.



Lekotott tartalék

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

A rovid lejaratid kotelezettségek sor az al4bbi tételekbdl adddik (adatok eFt-ban):

Megnevezés Bézisév eFt Targyév eFt
Szallitok 4,971 2,455
Személyi jovedelem add 253 258
Jovedelem elszamoldsi szamla 1,256 1,280
Ipartizési ad6 0 386
Szocidlis hozzdjaruldsi ad6 fizetési kotelezettsége 264 292
Térsasagi ado 0 82
Cégteher TB jarulék 203 349
Szakképzési jarulék fizetési kotelezettség 28 28
EGYEB ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 6,883 5,130

A tarsasdgnak 2021. december 31-én fenndll6 hiteldllomédnya: O eFt.

Téargyévi passziv idébeli elhataroldsok: 597 eFt, mely a 2021. évben felmeriilt, de 2021. évre

vonatkoz6 koltségeket tartaimazza.

Nincs olyan kotelezettségiink, amely zdlogjoggal, vagy hasonlé jogokkal biztositott, illetve amely a
mérlegben nem jelenik meg, de a pénziigyi helyzet értékelésekor jelentds lenne.

A véllalkoz4s hatdriddn tiili, valamint kétes kinnlevosége: 0 eFt

Hitrasorolt kotelezettség: O eFt.
Ot évnél hosszabb lejaratd kotelezettség: 0 eFt.

A targyévben a hosszi lejarati kotelezettségeknek a forduldnapot kovetd egy éven beliil esedékes

torlesztése: O eFt.
Kapcsolt véllalkozasok felé nincs tartozdsunk.

Eredménykimutatias

Térgyévi értékesités netté arbevétele: 53,027 eFt.

Ebbél belfoldi értékesités: 53,027 eFt.
Ebbdl export értékesités: O eFt.

Exporttdmogatast a véllalkozis targyévben sem kapott.

Az eredmény alakuldsdnak elemei a kdvetkez6k voltak:

Megnevezés

Bazisév eFt

Térgyév eFt

Uzemi tevékenység eredménye
Pénziigyi miiveletek eredménye
Adé6z4s elotti eredmény

-42 879
11,534
-31 345

-270
1,874
1,604




Az Alapkezel$ egyéb kockdzatai mellett a 2020-ban indult COVID-19 vildgjarvéany, illetve 2022.
februar masodik felében kibontakozott orosz-ukrdn fegyveres konfliktus hatdsdra megjelend egyéb
gazdasdgi-hat6sagi-jogi kockdzatok jelenhetnek meg. A hdbord az Alapkezel6 és az Alapok tizleti
tevékenységére kozvetlen hatdssal nem bir, a hdbori kozvetett gazdasdgi hatdsai jelenleg nem
elorelathatéak. Az ingatlanalapok tekintetében a gazdasdgi-hat6sigi-jogi kockdzatok az ingatlan
szektorban kozvetett médon, a projektek id6beli csiszdsdn, hatdsdgi és jogi szabilyozasokon
keresztiil, valamint az ingatlanpiaci és épitOipari arak alakuldsdn keresztiil gyakorolhatnak hatist az
alapok, illetve az alapkezel tevékenységére és drbevételére.

Az 1. sz. mellékletben mutatjuk be a gazdédlkodés jellemzd 4ltaldnosan elfogadott mutatészdmait,

amelyek jol titkrozik a két idészak kozotti valtozdsokat, igy azok tovdbbi szoveges kiegészitést nem
igényelnek.

Az elszamolt értékcsokkenési leiras 6sszege mérlegtételek szerinti bontdsban (adatok eFt-ban):

Megnevezés Osszeg eFt

Linedaris terv szerinti értékcsokkenési leirds 370
Degressziv terv szerinti értékcsokkenési lefrds
Teljesitményardnyos terv szerinti ért€kcsokkenési leirds
Egyéb médszerl (progressziv) terv szerinti
értékcsokkenési leirds

A targyévben elszdmolt kisértékii eszk6zok
értékcsokkenése

A tirgyévben elszimolt Gsszes értékcsokkenés 370

Terven feliili értékcsokkenés elszdmoldsira tirgyévben nem Keriilt sor, illetve a terven feliili
értékcsokkenés elszamoldsa nem moédositotta a terv szerinti értékcsokkenés Osszegét.

Térsasdgi ado:
Az adozis elotti eredményt médosito tételek

Addzés elotti eredményt csokkento tételek (adatok eFt-ban):

Megnevezés Osszeg eFt
El6z6 évek elhatdrolt veszteségébol adoévben felh. Osszeg
Céltartalék (el6z0 évi) 0
Adétorvény szerinti értékcsokkenés és nyilv.szer.érték 370
(sszesen 370

Adézas elotti eredményt novelé tételek (adatok eFt-ban):

Megnevezés Osszeg eFt
Szamviteli torvény szerinti értékcsdkkenés és kiv.érték 370
Osszesen 370




Térsasdgi add alap és adé levezetése:

Megnevezés Targyév eFt
Adoézés elotti eredmény 1,604
TAO alapot néveld tételek 370
TAO alapot csokkentd tételek 370
Addalap 1,604
Térsasdgi ado 144
Adézott eredmény 1,460

A térsasdgi addalap a jovedelem-nyereség minimum alapjin Keriilt meghatdrozdsra az aldbbiak

szerint.

Jovedelem-nyereség minimum szamitas eFt

Osszes bevétel: 56 007
Arbevétel 53026
Egyéb bevétel 14
Pénziigyi miiveletek bevétele 2967
Novels tételek: 0
Korrigalt 6sszes bevétel 56 007
Jovedelem-nyereség min. alap (5 * 2%) 1120

Az elbzetes adatok alapjdn a kozgyllés felé javasolja a 2021. évi adézott eredmény kévetkezdk

szerinti felosztasat:

0 eFt.
1,460 eFt.

J6vahagyott osztalék:
Adézott eredmény:

Tajékoztato kiegészitések:

A tirgyévben foglalkoztatott munkavéllalok 4tlagos dllomdnyi létszdma 2 6, a személyi

raforditdsok a kovetkez8k szerint alakultak:

Megnevezés Osszeg eFt
Bérkoltség 11,813
Személyi jellegii egyéb kifizetések 3,626
Bérjarulékok 2,624
SZEMELY JELLEGU RAFORDITASOK 18,063

A dolgoz6k részére kifizetett munkabér 10,031 eFt volt, a vezérigazgaté munkabére 1,800 eFt. A
vezetd tisztségviselo semmilyen tovédbbi juttatidsban nem részesiilt, tovdbbd az iigyvezetéssel



szemben nem 4ll fenn és kordbban a beszamolasi idészakban sem 4llt fenn kovetelés vagy
kotelezettség.

Feliigyel6 bizottsdg tagjai altal felvett jovedelmek: 3,600 eFt.

Vezetd tisztségvisel6kkel szemben semmilyen kovetelés vagy kotelezettség nem 4llt fenn az iizleti
évben a fentieken tiilmenden.

Konyvvizsgélat dija: 2021. évi beszdmol6 konyvvizsgdléi dija netté 450.000 Ft.

Kornyezetvédelem

A gazdélkod6nak sem az el6z6 évben, sem a targyévben kornyezetvédelmi kotelezettsége nem volt,
ezzel kapcsolatban koltséget nem szdmolt el, céltartalékot nem képzett, a mérlegben meg nem
jelend kornyezetvédelmi, helyredllitdsi kotelezettsége nincs. A véllalkozds veszélyes hulladékot,
komyezetre kdros anyagot nem termel, nem térol.

Vagyoni és pénziigyi helyzet alakuldsa

Megnevezés Bézisév Targyév Viltozis
Befektetett eszkozok ardnya 0.33 % 0.31 % -0.02 %
Befektetett eszkoz €s sajat toke ardnya 28,173.12 % | 30,776.19 % 2,603.07 %
Targyi eszk6zok hatékonysdga 12,445.00 %| 11,836.38 % -608.62 %
Téargyi eszk6zok ardnya 0.25 % 0.30 % 0.05 %
Miszaki ber., gépek, jarmiivek ardnya 0.00 % 0.00 % 0.00 %
Forgé eszk6zok ardnya 97.92 % 99.66 % 1.74 %
Vevok / szalliték ardnya 55.42 % 295.64 % 240.22 %
Toéke ellatottsdgi mutatd 5,229.74 % 5,317.35 % 87.61 %
Idegen téke ardnya 0.00 % 0.00 % 0.00 %
Eladdésodottsdgi mutatd 0.07 0.04 -0.03
Likviditési rata (rovid tdvii) 1,577.53 % 2,873.45 % 1,295.92 %
Arbevétel ardnyos iizemi eredmény -123.05 % -0.51 % 122.54 %

Megnevezés Bazisév Targyév Viltozas
Eszk6zok forgési sebessége 0.31 0.36 0.05
Készletek fordulatszdma n.m. n.m. n.m.
Toke forgési sebessége 0.33 0.37 0.04
Saj4t téke megtériilési mutatéd -0.30 0.01 0.31
Sajat toke ndvekedési mutatd 1.05 1.39 0.35
Vagyonfedezeti mutatd 374.30 317.38 -56.92
Likviditasi (II.) 15.78 28.73 12.96
Tokedttétel 1.07 1.04 -0.03

Jovedelmezoségi mutaték

Megnevezés Bézisév Téargyév Valtozas
Sajat téke jovedelmezdségének mutatdja -29.91 % 1.13 % 31.04 %
Fizetendé osztalék és a jegyzett toke viszonya 0.00 % 0.00 % 0.00 %
Téke jovedelmezbsége -29.99 % 1.03 % 31.02 %
Eszkozaranyos jovedelmezbség 1.43 % 1.08 % -0.34 %




2. sz. melléklet

Immateridlis javak, tirgyi eszk6zok brutté értékének és értékcsokkenésének alakuldsa

Megnevezés Bekeriilési | Nett6 érték eFt | Elszédmolt
érték eFt amortizacié
eFt

Immateridlis javak 1,068 14 1,054
Ingatlanok és kapcsol6dé vagyoni értékil 0 0 0
jogok

Miiszaki berendezések, gépek, jarmiivek 0 0 -0
Egyéb berendezések, felszerelések, jarmiivek 1,870 448 1,422
Tenyészallatok 0 0 0
100 eFt. alatti eszkdzok 245 0 245
Beruhédzésok 0 0 0
Osszesen 3,183 462 2,721




CASH FLOW-KIMUTATAS

2020 EV 2021 EV
A tétel megnevezése El6z6 év Targyév
Szokasos tevékenységhdl szarmazo pénzeszkoz-valtozas
L | Mbkodési cash ﬂyovf 1-13. sorok) i H S
1.a|Adéz4s el6tti eredmény + (ebb6l: miikédésre kapott, pénziigyileg rendezett tAmogatas) -31 345 1604
1.b|Korrekcidk az addz4s elbtti eredményben + -7 963 -1 950
1 |Korrigélt ad6z4s el6tti eredmény + -39 308 -346
2 |Elszédmolt amortizicié + 465 370
3 |Elszamolt értékvesztés Es visszairds + 0 0
4 |Céltartalék képzés és felhaszndlis killonbozete + 0 0
5 |Befektetett eszk6zok értékesitésének eredménye + 0 0
6 |Szallit6i kotelezettség viltozdsa + 248 -2 515
7 |Egyéb rovid lejdrati kotelezettség viltozdsa + -156 670
8 |Passziv iddbeli elhatdroldsok véltozdsa + 29 0
9 |Vevokovetelés viltozdsa + 5749 -4 506
10  |Forgdeszkozok (vevokovetelés és pénzeszkodz nélkiil) véltozdsa + 1133 943
11 |Aktiv idébeli elhatdroldsok valtozésa + 1930 1927
12 |Fizetett, fizetend$ adé (nyereség utdn) - -84 -144
13 |Fizetett, fizetend6 osztalék, részesedés - 0 0
IL Befektetési tevékenységbdl szarmazo pénzeszkoz-valtozds 59 -460
(Befektetési cash flow, 14-18. sorok)
14  |Befektetett eszkozok beszerzése - -59 -460
15 |Befektetett eszkOzok eladdsa + 0 0
16 Hosszii lejratra nydjtott kolesonok és elhelyezett bankbetétek torlesztése, megsziintetése, 0 0
bevaltdsa +
17 |Hosszi lejdratra nyijtott kolcsonok és elhelyezett bankbetétek - 0 0
18 |Kapott osztalék, részesedés + 0 0
o e [ e
19 |Részvénykibocsitas, tdkebevonds bevétele + 0 35923
20 |Kotvény, hitelviszonyt megtestesitd értékpapir kibocséatasanak bevétele + 0 0
21 |Hitel és kolcson felvétele + 0 0
22 |Véglegesen kapott pénzeszkodz + 0 0
23 |Részvénybevonis, tbkekivonds (t0keleszallitas) - 0 0
24 |Kotvény és hitelviszonyt megtestesitd értékpapir visszafizetése - 0 0
25 |Hitel és kdlcson torlesztése, visszafizetése - 0 0
26 |Véglegesen 4tadott pénzeszkodz - 0 0
26 |Hosszi lejdratra nydjtott kolcsonok és elhelyezett bankbetétek - 0 0
IV. |Pénzeszkozok valtozasa (2IIT+ITI. sorek) = =30 053 31 862
27 |Devizds pénzeszkozok atértékelése + 7963 1950
IV. |Pénzeszkizok mérleg szerinti valtozasa (IV+27. sorok) =+ =22 090 33812




Az MV Development Zrt.

Uzleti jelentése 2021

Az Alapkezel6 bemutatasa

Az Alapkezel6 a Kbftv. 2. §. (2) bekezdése alapjan un. ,limit alatti” és énkéntes aldvetéssel nem
rendelkezé Alapkezel6. Az Alapkezel§ kizardlag zartvég(i ingatlan alapokat, illetve ezen beliil
ingatlanfejleszt§ alapokat kezel, amelyek befektetési jegyeit kizardlag egy kiszemelt professziondlis
szakmai befektetSi kor részére ajanlja fel, illetve azok jegyzik le (zartkor(i forgalomba hozatal). Az
Alapkezel6 kizérélag Magyarorszag teriiletén végzi tevékenységét és kizarolag olyan ingatlan (fejleszt6)
befektetési alapokat kezel, amelyeket Magyarorszagon vesznek nyilvantartisba, és amelyek
Magyarorszag terilletén fektetnek ingatlanokba.

Az Alapkezel6 alternativ befektetési alapkezel§ tevékenység végzéséhez a miikodési engedélyt a
Magyar Nemzeti Bank 2015. 12. 16-an kelt H-EN-111-154/2015. szdmu hatarozata alapjan szerezte meg.
A tényleges befektetéskezelési tevékenységet 2016. évben kezdte meg, az éltala jelenleg kezelt alapok:

¢ Horizonl Ingatlanfejleszt6 Befektetési Alap (2021.09.01-ig: Promenade Garden
Ingatlanfejleszt6 Befektetési Alap) (1222-10 szdmmal, 2016.08.05-én H-KE-11I-591/2016
hatarozat szdmon vette nyilvantartasba a Magyar Nemzeti Bank)

e Horizon2 Ingatlanfejleszt§ Befektetési Alap (2021.07.01-ig: Buda Gardens Ingatlanfejleszté
Befektetési Alap) (1222-15 szammal, 2016.11.23-dn H-KE-II-812/2016 hatdrozat szamon vett
nyilvantartdsba a Magyar Nemzeti Bank)

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

A befektetési jegyek zartvég(i alap altal kibocsatott befektetési jegyek, azaz azokat a BefektetSk az Alap
futamideje alatt nem értékesithetik (nem valthatjak vissza), a befektetési jegyek folyamatos
forgalmazdsara nem keriil sor. Az alapok befektetési jegyei dematerializalt értékpapirként keriilnek
elGéllitasra. A kibocsatdst (befektetési jegyek megkeletkeztetését) a KELER Kézponti Ertéktar Zrt.
(KELER) végzi az Alapkezel6 megbizasa alapjan.

Az Alapkezel6 egyszemélyes részvénytarsasag. A Ptk. szerint az egyszemélyes részvénytdrsasag esetén
a kozgytilés hatdskdrébe tartozd kérdésekben az egyedilli részvényes irdsban dont. Az Alapkezels az
alapité okirataban foglaltak szerint Igazgatésdgot nem valaszt. Az lgazgatésdg feladatait a
Vezérigazgatd, Czar Balazs Andras létja‘el.-A Vezérigazgatéval a munkaszerz6dés megkotése a
munkdltaté oldaldn az Egyediili Részvényes hataskdrébe tartozik. A Feliigyel6 Bizottsag az Alapkezeld
tulajdonosa érdekében ellendrzi a Vezérigazgaté miikodését. A Feliigyel§ Bizottsag hataskorérdi,
feladatairdl, tagjairél, mikodésérdl a Ptk., az alapité okirat, a Miikodési Szabdlyzat, valamint a



Felligyeld Bizottsag ligyrendje rendelkezik. A Felligyel6 Bizottsag tagjaiban 2021. évben véltozas nem
tortént, a tagok: Dr. Bulyovszky Tamés Laszl6 (egyben megvalasztott elndk is) mellett Horvath Adam
és Adany Tamas. A Feliigyel§ Bizottsdg tagjai a Kbftv. szerinti vezet6 &llast személynek minésiilnek,
megbizdsos viszonyban latjak el feladataikat.

A Back Office vezetdi funkcié 2018. jaliusaban elkiilénitésre keriilt a Vezérigazgaté Front Office tipusu
feladataitél, 2018. decembertdl a Back Office Vezet6i feladatokat Balogh Andrea latja el részmunkaidés
munkaviszonyban.

A Vezérigazgatd pénziigyi-szamviteli feladatainak teljesitésében szakmai tdmogatas nyujtasdra,
valamint a portfélidkezelés, nettd eszkdzérték szamitas tamogatdsdra 2019. évtdl pénziigyi ligyintézé
munkatars keriilt teljes munkaid&s munkaviszonyban foglalkoztatdsra Déczi Timea személyében.

A Vezérigazgaté mellett Titkarsag mikodik, melynek legfébb feladata az iratok kezelése, gondoskodas
az Alapkezel§ targyi-miikodési feltételeinek, infrastruktirdjanak meglétérdl. A Titkarsagi feladatokat
részmunkaidés munkaviszonyban Szabd Beata latja el.

Az Alapkezel§ foglalkoztatasi politikajéban el§itélet mentes, és kizarolag szakmai érdemei alapjan
valasztja ki munkatadrsait és torekszik az optimalis munkakdérnyezet kialakitaséra.

A konyvvizsgidlé gondoskodik a szamviteli torvényben meghatarozott kdnyvvizsgélat elvégzésérdl,
annak megallapitasarél, hogy az Alapkezelé szamviteli torvény szerinti beszdamoldja megfelel-e a
szamviteli torvénynek és a jogszabalyoknak, tovabba megbizhaté és valés képet ad-e a Tarsasag
vagyoni és pénziigyi helyzetér6l, miikodésének eredményérél. Tekintettel az Alapkezel§ jellegére,
nagysagrendjére és Osszetettségére, tovabba az lzleti tevékenység soran végzett kollektiv
portfolidkezelési tevékenységei jellegére és korére; az Alapkezel§ olyan belsé ellenérzési funkciét
fuggetlen. Az Alapkezelé megbizési szerzGdéssel egy allandé belsé ellendrt foglalkoztat. A fiiggetlen
belsé ellen6rre vonatkozd szakmai kdvetelményeket a M(ikodési Szabalyzat Il. /1. fejezete tartalmazza,
valamint a Belsé ellenérzési szabalyzat.

Az Alapkezel§ vezérigazgatdja a prudens, jogszabalyoknak és belsé szabalyzatoknak megfelel§
miik6dés biztositasa érdekében, illetve a megfelelfségi kockazatok azonositasa, és kezelése érdekében
kilon compliance funkciét miikodtet. A compliance funkcié célja, hogy a megfelelségi kockdzatok
azonositaséval, értékelésével és kezelésével hozzéjaruljon az Alapkezel§ céljainak eléréséhez, a
zavartalan és prudens miikddéshez, valamint elkeriilje a jogi szankcidkat, pénziigyi veszteséget, vagy
hirnévromliast, illetve tamogassa az Alapkezel6 vezetésének tevékenységét és megfelelSségi
kérdésekben alldsfoglalast adjon a résziikre.

Tekintettel arra, hogy az Alapkezelé De Minimis ABAK, ezért lzletmenete méreténél, tevékenysége
jellegénél és Osszetettségénél fogva, figyelemmel az aranyossag elvére olyan elkiildniilt, 6nallé
megfelelési funkcidt hozott Iétre, amely nem jelent ardnytalanul nagy szervezeti és anyagi terhet az
Alapkezel$ szémara.

A Compliance Officer pozicié ellatasaval megbizasi szerz6dés alapjan hatarozatlan idére Velkei Csaba
keriilt megbizésra.



Az Alapkezel6 miikodése és székhelye 2017. juniusétél a Budapest V., Tlrr Istvan utca 8. sz. alatti Vacil

épliletben taldlhatd. Az Alapkezel6 telephellyel nem rendelkezik.

Az Alapkezel6 miikodésében 2021. évben nem tértént valtozas.

Az Alapkezel§ szervezeti felépitése 2021. év végén:

Konyvvizsgald
Kodex-Kontroll Kft.

Egyediili Részvényes

MV Development Limited

Compliance Officer

Vezérigazgat6
Czar Baldzs Andris

ligyvezetd

teljes tevékenységet ir.
személy
befektetéskezelési
tevékenységet ir. személy

Feliigyel6 Bizottsag

dr. Bulyovszky Tamas -
elnék
Horvith Adam
Adany Tamas

]
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Belso elienor

Varga Andras
(kiszervezett)

Velkei Csaba
(kiszervezett)
Back Office Vezetd
Balogh Andrea

- adminisztrativ
tevékenységet iranyitd
személy

Back Office Munkatars
Szabo Bedta

Pénziigyi Ugyintézo
Déczi Timea '



Uzletpolitika

Az Alapkezel§ 2021. évi terve az el6z6 évben kialakult jarvanyligyi helyzetben a stabil mikodés
biztositasa és a meglévé ingatlanalapok sikeres miikodtetése volt.

A Magyar Nemzeti Bank 2022. marciusi inflacids jelentése és 2022. aprilisi kereskedelmiingatlan-piaci
jelentése alapjan 2021 negyedik negyedévében a GDP 7,1 szazalékkal b&viilt éves bazison, a gazdasagi
teljesitmény 3,5 szazalékkal meghaladta a valsag eldtti szintjét. A mezdgazdasag kivételével az dsszes
nemzetgazdasagi dg teljesitménye béviilt az el6z6 év azonos idGszakdhoz képest. A szolgaltatdsok
hozzdadott értéke 8,2 szazalékkal emelkedett. A kereskedelem és logisztika, a pénziigyi szektor és a
feldolgozdipar teljesitménye is elérte a vdlsdg el6tti szintjét. Felhasznaldsi oldalrél a haztartdsok
fogyasztasi kiaddsa 8,2 szazalékkal, a beruhazds 3,2 szazalékkal névekedett az el6z6 év azonos
id6szakahoz képest. Az inflaciés folyamatok kedvezétiendil alakultak, az élelmiszerek dremelkedése
mar év végére5-6% koré emelkedett, az lizemanyag arak is jocskan hozzajarultak a magas inflaciohoz.
A jegybank a magasabb inflacids kérnyezete veszélyeire reagdlva mar jlniusban kamatemelési ciklusba
kezdett, mely azédta is rendiletiendl tart.

A kovetkez8 negyedévek kilatdsai az orosz-ukrén habori és a szankciok miatt kedvezétlenek, igy a
Magyar Nemzeti Bank a GDP-névekedés lassulasdra szamit a 2022. év soran, az Inflaciés jelentésben
bemutatott elSrejelzések alapjan 2,5-4,5 szazalékos béviilés varhaté az idei évben. A geopolitikai
feszliltségek jovébeli alakuldsa érdemi bizonytalansagot eredményez a hazai gazdasdgi teljesitmény
vonatkozasaban. Amennyiben a haboris helyzet és a szankciék tartésan fennmaradnak, ugy
kdzéptavon is erGstdnek a lefelé mutaté névekedési kockdzatok. A GDP béviilését visszafogjak a
kozvetlen és kozvetett kiilkereskedelmi hatdsok, valamint a nemzetkozi ellatasi ldancok tovabbi
szakadozdsa. Az energiahordozok és egyéb nyersanyagok aranak emelkedése gyorsitja az inflaciét,
erodadlja a redlbér-novekedést és rontja a vallalati jovedelmezdséget. A vallalatok teljesitményét
elsésorban a munkaeréhiany és alapanyaghiany korlatozza.

A gazdasdg minden terlletére, igy az ingatlanpiacra is jelentds hatdsa volt a COVID19 vilagjarvanynak.
2020-ban az irodapiacon a hosszu ideje tarté tulkereslet mérsékl6dott, azonban 2021 folyamdn a
budapesti irodapiac kihasznalatlansagi rataja 6sszességében stagnalt, december végén 9,2 szazalékon
allt, a rata szinten maradasat az Gjonnan elkésziilt épiletek atadasanak halasztdsa miatti alacsony
volumene eredményezte. A médositott tervek alapjan 2022-ben rekordszintet érhet el az Gj dtadasok
volumene, de az ellatasi problémak és az épitGanyagar emelkedés kockazatot jelent az épitkezések
befejezésére nézve. A jarvanyt kovet6 gazdasdgi nyitdsok soran az elldtdsi lancokban kialakult
fennakaddsok tartéssdga és az altaldaban év elején megvaldsuld béremelések eredményeként a 2022.
januar eleje és marcius kozepe kozotti kevesebb, mint hdrom hénapban a szakemberek szerint
hozzavetSlegesen 13—15 szdzalékos épitGipari inflaciérdl beszélhetiink. Ezen beliil az épitéanyagok 15—
17 szazalékkal, a munkaerd hbzzévetélegesen 10-12 szazalékkal dragult.

2021-ben a budapesti irodapiac éves bérleti kereslete az el6z6 évhez képest emelkedett, de még tébb
mint harmaddval aluimilja a valsag elbtti szinteket. Az alacsony kereslet ellenére a budapesti dtlagos
kinalati bérleti dijak 2021-ben is stabilak maradtak, amit az alacsony éves atadasi volumen tdmogatott.
Elgretekintve a kihasznélatlansagi rata esetleges emelkedése helyezhet nyomast a bérleti dijak



mérséklGdésére, azonban erre elsGsorban a gyengébb minfséget és szolgaltatasokat nyujto, régebbi
ingatlanok esetén lehet szamitani.

Az enyhén novekvd, de visszafogott bérleti kereslet mellett tovébbra is egy magasabb, 15 szazalék
korili szinten &ll a szellemi foglalkozastak ardnyaban mért tdvmunkavégzés, szemben a 2020 elétti
atlagos 5 szézalékkal, illetve a munkaltatok altal biztositott rugalmas vagy hibrid munkavégzés is noveli
az irodan kiviil dolgozdk ardnyat.

A logisztikai ingatlanok piacdn tovabbra is érezhetd a fokozott érdeklédés mind a bérl6k, mind a
befektetSk részérél. Az elmilt két évben érdemi novekedésnek indult a fejlesztési aktivitas, ]
szerepldk is beléptek az ipar-logisztika fejlesztési piacra, és 2021-ben mar tobb fejlesztés megkétott
(el6)bérleti szerz6dés nélkiil is elindult. Az év sordn 339 ezer négyzetméter ipari-logisztikai teriiletet
adtak at Budapesten és kornyékén, ami torténelmi rekord és 2,7-szerese a 2020-as adatnak. A 2021-
ben Gjonnan piacra érkezett teriiletek 64 szazaléka az dtadasig bérlére talalt.

A kiskereskedelmi forgalom a valsag el6ttinél magasabb szinten stabilizdlédott, de tovabbra is
elmaradt az elmdlt évek novekedési trendjétél. A fogyasztasi kiaddsok szempontjabél meghatarozé
makrogazdasagi tényezék kdziil a redl nettd keresettomeg éves ndvekedése folytatddott. A lakossagi
bizalmi indikator az év sordn Gsszességében stagndlt, tovabbra is alacsony szinten tartézkodott. A
kedvezé jovedelmi folyamatok kiskereskedelemre gyakorolt pozitiv hatdsat tobb bizonytalansagi
tényezé is korlatozhatja 2022-ben. A névekvé kamatkdrnyezet, az inflacié és a hdborud hatasara romlé
ndvekedési kilatasok a fogyasztds visszafogdsat eredményezhetik, illetve az emelked6 energiadrak
ebben az ingatlanszegmensben is névelik a bérlgk kdltségeit. Az online klskereskedeleml csatornak
forgalma Eurdpaszerte tovabb emelkedett.

2021-ben a kiskereskedelmi ingatlanok bérleti dijai nem csokkentek tovabb, az elsédleges budapesti
bevésarlokdzpontokban pedig mar tjra a 2019-ben megfigyelt savokban tartézkodtak a kindlati bérleti
dijak. 2021-ben keriilt sor a legnagyobb kereskedelmi ingatlan fejlesztés, az 55 négyzetméteres Etele
City Center dtadasdra, amely 90% fol6tti bérbeadottsag mellett nyitotta meg kapuit.

A széllodapiacon a nemzetkozi turizmus kildbaldsanak lasst iiteme kihivas elé allitja a szallodakat és
noveli a bizonytalansigot a tovabbi fejlesztések tekintetében. Magyarorszag egészét tekintve 2021-
ben 55 szézalékkal kevesebb volt a vendégéjszakak szama mint 2019-ben, de 2020-hoz képest 11
szazalékos ndvekedésrsl beszélhetiink. A Liszt Ferenc Nemzetkdzi Repiil6tér utasforgalma is
emelkedésnek indult 2021 mésodik felében, és a jarvdny el6tti szint mintegy felét érte el az utolsé
negyedévben.

(forrésok: MNB Inflécios Jelentés 2022. mércius, MNB Kereskedelmiingatlan-piaci jelentés, 2022. aprilis,

https://www.mnb.hu/letoltes/hun-ir-digitalis-13.pdf https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/kereskedelmiingatlan-
piaci-jelentes/kereskedelmiingatlan-piaci-jelentes-2022-aprilis



2021-ben az djlakas tranzakciok aranya a 2019-es szintre esett vissza, az MNB becslése szerint
Budapesten 15,3 szazalékot, vidéken 4,9 szazalékot, orszdgosan pedig 7,4 szdzalékot tett ki. 2021
madsodik félévében gyorsabb Gtemben folytatddott a lakdsarak novekedése. Az MNB lakdsarindex
alapjan 2021 harmadik és negyedik negyedévében rendre 7,2 és 2,4 sz4zalékkal emelkedtek nomindlis
értelemben a lakasdrak orszagos atlagban. A lakasdrak éves novekedési liteme ezzel jelentésen
gyorsult, és a 2021 mésodik negyedéves 14,4 szdzalékr6l 21,4 szézalékra emelkedett a negyedik
negyedévre nomindlisan. llyen dinamikus &remelkedésre legutbb 2003-ban volt példa
Magyarorszagon.

(forrds: MNB Lakaspiaci jelentés, 2022. méjus https://www.mnb.hu/kiadvahyok/jelentesek/lakaspiaci-jelentes/lakaspiaci-
jelentes-2022-majus

Az Alapkezel6 tovébbra is optimista mindharom kezelt alap fejlesztési projektjeinek sikeres
megvaldsitasaval kapcsolatosan.

Kutatds, fejlesztés

Az Alapkezel8 kutatds- és a kisérlet fejlesztés teriileteire tekintettel nem tervez beruhazésokat.

Kérnyezetvédelem

Az Alapkezel§ kdrnyezetvédelemmel kapcsolatos felelGssége keretében mindig fontos szempont az
ingatlan fejlesztés soran a legkorszer(ibb épitési technikdk és kdrnyezetkiméld anyagok felhasznalasa,
valamint a fenntarthaté megoldasok megvalositasara valé térekvés, tovabba, hogy az éplilet a lehetd
legmagasabb kdrnyezettudatos mindgsitést szerezze meg (BREEAM, LEED).

Az SZ8 Alap altal megvaldsitott Szervita Square multifunkcios épiilet két fontos mérfoldkéhoz érkezett
2021. decemberében: a prémium projekt a hazénk legjobb tobbfunkciés épiiletének jaré International
folyamatat. Az Eurdpa minden tajardl érkezd kivalo tobbfunkcios projektek versenyében a Szervita
Square Building ingatlanfejlesztési és épitészeti értékeivel, kimagaslé esztétikai és mdlszaki
megoldasaival és az ESG (Environmental, Social, and Corporate Governance) vezérelvek iranti
elktelezettségével emelkedett ki. A Szervita Square Epiilet megkapta a legmagasabb, LEED Platinum
szintii - kornyezettudatos épiletmingsitést a LEED v4 BD+C (Building Design and Construction)
akkreditaciés rendszerben, visszaigazolva a projekt fenntarthatdsdgi kezdeményezéseit és a beépitett
jov6tudatos megolddsok létjogosultsagat. A projekt ezzel Kbzép- és Kelet-Eurépa els6 LEED Platinum
mindsitett tobbfunkcids épiilete lett.

A Horizon1 Alap altal épitett, szamos fenntarthaté megolddst kindlé Promenade Gardens A+ kategdrias
irodahaz BREEAM Very Good mingsitést szerzett. A jelenlegi ,Henkel” irodaépiilet jov6beli fejlesztési
tervével kapcsolatban folyamatban van a lehetdségek feltérképézése: befektetés megtériilési-,
fenntarthatésdgi szempontokat is figyelme véve vagy egy Uj éplilet fejlesztése vagy a meglévd
atépitése, korszer(sitése varhato. ’

A Horizon2 Alap 2021. évben a telekteriilet kérnyezetvédelmi és teriiletfenntartdsi-rendezési
feladataira forditott kiemelt figyelmet, az ingatlan bontdsi munkalatai sordn is elsGdleges szempont
volt a kérnyezetvédelem, a bontds sordn a porterhelés csékkentése, a bontési hulladék kezelése és
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lehet&ség szerinti tjrahasznositasra valo torekvés. A telken Park Side Offices néven tervezett brutté
38.000 m2-s 2 szint mélygarazs+foldszint+4 szintes irodahdz engedélyezési eljarasa a telekosztasi
folyamatot kévetSen kezdGdhet meg és 2022. évben a jogerds épitési engedély alapjan elkezdGdik a
kivitelezés.

Tekintettel arra, hogy ingatlanalap létrehozésa és miikddtetése az Alapkezel§ f6 tevékenysége, igy
egyéb kdrnyezetvédelmi érintettségii tevékenységet nem végzett a beszamoléval érintett idGszakban.
Az Alapkezel6 veszélyes hulladékot, kérnyezetre kdros anyagot nem termel, nem térol.

Az Alapkezelének sem az el6z8 évben, sem a térgyévben kérnyezetvédelmi kételezettsége nem volt,
ezzel kapcsolatban koltséget nem szamolt el, céltartalékot nem képzett, a mérlegben meg nem jelené
kornyezetvédelmi, helyrealiitasi kbtelezettsége nincs. A véllalkozas veszélyes hulladékot, kdrnyezetre
karos anyagot nem termel, nem térol.

Kockazatkezelés

A kockdzatkezelési politikdt, az alapkezel§ szintjén jelentkezé kockazatok, illetve azok kezelésére
vonatkozd elirdsokat a Kockazatkezelési Politika és Szabdlyzat tartalmazza és évente készill
kockazatkezelési jelentés, ahol az egyes kockazati tipusok részletesen elemzésre keriilnek. Az
Alapkezel§, mint ingatlanalapokat kezel§ alternativ befektetési alapkezelS, rendszeres gazdasagi
tevékenysége keretében uzletszer(ien viéllal fel kockdzatokat, ami elsGsorban a befektetések
kockazatainak tudatos felvéllalasdval jar egyitt, a befektetéseken elért hozam maximalizaldsa céljabol.

Az Alapkezelé a folyamatos miikodéséhez sziikséges likvid pénzeszkéz dllomanyat a bankszamléin
tartja. A 2021. évi bevételek az alapoktd| befolyt alapkezelési dijbél és a pénziigyi miveletek bevételei
kozt elszdmolt kapott, jaré kamatokbdl dllnak 6ssze.

A szakmai felel6séggel kapcsolatos kockdzatok fedezésére az Alapkezel6nek vagy tovabbi
szavatolotSkével vagy szakmai felelGsségbiztositassal kell rendelkeznie. Tekintettel arra, hogy az
Alapkezel§ nem rendelkezik az esetleges szakmai felel6sséggel kapcsolatos kockdzatokra vonatkozd
szakmai felel§sségbiztositassal, igy tovabbi szavatolot6két biztosit. A szavatold tékekévetelménynek
valé megfelelést az Alapkezel§ folyamatosan ellendrizte, igy 2021. év sordn maérciusban és
augusztusban is 50.000 euro t6ke bevondsardl dontott a szavatolé t6kemegfelelés érdekében. A
Magyar Nemzeti Bank, mint Felligyelet engedélyezési eljaras keretében a 2021. december 23-an kelt
H-EN-I1-678/2021. szamu hatdrozatdban engedélyezte, hogy az Alapkezel6 a két t6kebevonas soran
dsszesen 2.000 db, egyenként 1000,- Ft, azaz ezer forint névérték( térzsrészvényt elsédleges alapvetd
t6keinstrumentumnak mingsitse. Az Alapkezel§ rendelkezésre 4ll6 szavatolé tSkéje folyamatosan
likvid eszkdzokben keriilt elhelyezésre. c

Az egy fére esd irodateriiletek eurépai Osszehasonlitdsa 6sszességében azt sugallja, hogy a
munkaerSben lévé potencidlhoz képest Budapesten és agglomeraciéjdban van még tér tovébbi
fejlesztések el6tt. A még nem épiils, de belathat6 idén beliil elindithat6 fejlesztések nagy része a Vaci
ati irodafolyosdra koncentralédik. Ezen pozitiv ingatlanpiaci vérakozésokat figyelembe véve, tovabba
az Onkormanyzattal folytatott egylittm{ikédés alapjan a bel-Budan gyakorlatilag konkurencia nélkiili,
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kival6 lokacioval és adottsagokkal biré beruhazas elGkészitésével a Horizon2 Alap zavartalanul halad,
2022. évben vérhatoan tudja teljesiteni a mddositott tizleti elképzeléseit.

A Horizon1 Befektetési Alap a 2021. januarjaban birtokbavett, jelenleg még bérbeadas atjan 100%-ban
hasznositott ingatlannal és majd az uj fejlesztéssel kapcsolatos lizleti elképzeléseit is fogja tudni
teljesiteni.

Az SZ8 Alapban megvaldsitott Szervita Square Epiilet a hasznalatbavételi engedélyt 2020. évben a virus
ellenére a tervezett hataridére, a 2021. évben pedig a LEED Platinum minésitést is megszerezte. 2021.
évben a bérléi atadasok is jo itemben haladtak, ennek is volt koszénhetd, hogy a kereskedelmi
albetétek értékesitése 2021. decemberében megtortént. A lakasértékesitési Utemezés a vartnal
lassabban valésul meg, hiszen az épitési szakaszban a-virus miatt a személyes épiilet latogatas nehezen
volt megvaldsithatd, azonban-az SZ8 Alap az Uzleti terveit a futamidg alatt teljesiteni tudja.

Az Alapkezel6 egyéb kockazatai mellett a 2020-ban indult COVID-19 vildgjarvany, illetve 2022. februar
masodik felében kibontakozott orosz-ukran fegyveres konfliktus hatdsara megjelend egyéb gazdasagi-
hatdsagi-jogi kockdzatok jelenhetnek meg. Az atoltottsag valamint a vakcindkon tal mdr megjelentek
gyogyszerek is a piacon, ezért az Alapkezel§ varakozdsai szerint az elkdvetkezendd években
esetlegesen megjelend virus varidnsok mar nem lesznek olyan jelentfs hatassal a pénz- és t6kepiaci
mozgasokra, mint a vilagjarvany kezdetén. A haboru az Alapkezeld és az Alapok lizleti tevékenységére
kdzvetlen hatdssal nem bir, a hdbori kdzvetett gazdasagi hatdsai jelenleg nem el6reldthatdak. Az
ingatlanalapok tekintetében a gazdasagi-hatosagi-jogi kockdzatok az ingatlan szektorban kdzvetett
modon, a projektek idSbeli cslszasan, hatdsagi és jogi szabdlyozasokon keresztill, valamint az
ingatlanpiaci és épitGipari drak alakuldsan keresztlil gyakorolhatnak hatast az alapkezeld
tevékenységére és arbevételére.

A vallalkozas folytatdsanak elvével kapcsolatos bizonytalansdg nem meriilt fel.

Targyévi gazdalkodds értékelése

A 2021. évben az MV Development Ingatlan Befektetési Alapkezel§ Zartkdriien Miikods
Részvénytarsasdg 1.460 eFt adozott eredményt realizalt, mellyel a sajat t6kéjét kivanja tovabb
erdsiteni.

Eredménykimutatds

Targyévi értékesités nettd drbevétele:53.027 eFt.
Ebbdl belfoldi értékesités: 53.027 eFt.

EbbSl export értékesités: O eFt.



Jovedelmezdbségi mutatdk:

Megnevezés Bézisév Targyév Valtozas
Sajat téke jovedelmezdségének mutatdja -29.91 % 1.13 % 31.04 %
[Fizetend6 osztalék és a jegyzett tSke viszonya 0.00 % 0.00 % 0.00 %
Téke jovedelmezisége -29.99 % 1.03 % 31.02 %
Eszkdzaranyos jovedelmezéség 1.43 % 1.08 % -0.34 %

A 2021. évben realizdlt eredményeket az aldbbi tabldzat szemlélteti:

Megnevezés Bdzisév eFt Targyév eFt
Uzemi tevékenység eredménye -42 879 -270
Pénziigyi miiveletek eredménye 11 534 1874
Adbzés el6tti eredmény -3134 1604

Az Alapkezel§ vagyoni-pénziigyi-jovedelmi helyzetének b&vebb elemzését a 2021. évi beszamold
Kiegészit6 melléklete tartalmazza. Az Alapkezelben a 2020. évben tértént arbevétel visszaesést
kovetfen 2021. évben a kezelt alapok nettd eszkdzértékének nbvekedése és a két részletben eszkdzolt
t6kebevonds hatasara ndvekedett az drbevétel, a kéltséghatékonysag javitdsa kévetkeztében pedig
csbkkentek a koltségek. Ezen tényez8k egylttes hatdséra javult a targyévi eredmény.

Az Alapkezel 2021. évben és a beszamold lezarasdig, prompt vagy hataridés ligyletet nem kétott, ill.
opcios piacon sem volt tranzakcidja, pénziigyi eszkézokre irdanyulé iigyletet sem kotott. Az Alapkezel
2021. évben hitellel nem rendelkezett, jovébeni miikodését az alapkezelési dijbevételeib8l kivanja
finanszirozni, ennek érdekében a cash-flowjat az iizleti terve keretében tervezi, és annak végrehajtasat

ellenérzi.

Az Alapkezel6 likviditdsa a 2021. Uzleti év soran biztositott volt, a likviditdsi mutatd
(forgéeszkdzok/rovid kotelezettségek) értéke 28,74 az év végével. Fordulénap utén jelentds gazdasagi
esemény nem kovetkezett be.

Az Alapkezeld altal kezelt alapok Osszesitett netto eszkdzértéke 2021.12.31-én 18.818.049.286. Forint
volt {(a szamviteli beszamoldk alapjén).

Budapest, 2022. majus 20.

e MV Development Zrt.
e ___— 1052 Budapest, Turr Istvan u. 8.
il {(/’/’?/ = Adoszam: 25190160-2-41
MV Development Zrt.

Czdr Balazs Andrds vezérigazgato
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[RESZVENYESI HATAROZAT / SHAREHOLDER’S RESOLUTION|

Alulirott MV  Development Limited
(székhely: Verdala Business Centre, Level 1,
LM Complex, Brewery Street, Zone 3,
Bitkitkara CBD 3040, Malta; a tovabbiakban:
“Részvényes”), mint az MV Development

Ingatlan Befektetési Alapkezeld
Zartkoriien Miikodé Részvénytarsasag

(székhely: 1052 Budapest, Tirr Istvan u. 8,
cégjegyzékszam: Cg. 01-10-048418) - a
tovabbiakban a Tarsasag — egyedili és
kizarolagos részvényese alulirott napon és
helyen az alabbi Részvényesi Hatarozatokat
hozom:

Undersigned, MV Development Limited
(registered seat: Verdala Business Centre, Level
1, LM Complex, Brewery Street, Zone 3,
Bitkitkara CBD 3040, Malta; hereinafter
referred to as: “Shareholder”), as the sole and
exclusive Shareholder of MV Development
MV Development Real Estate Investment
Fund Management Private Limited
Company (registered seat: H-1052 Budapest,
Tirr Istvan u. 8., company registration number:
01-10-048418) — heteinafter referred to as the
Company — hereby pass the following
Shareholder’s Resolutions:

1/2022. (2022.05.30) sz. Részvényesi
Hatarozat

A Részvényes jovahagyja a Tarsasag 2021.
januar 01. — 2021. december 31. napja kozott
uzlet1 évére vonatkozd, szamviteli torvény
szerinti éves beszamoldjat, amely szetint a
Tarsasag 2021. évi mérlegének f6bb adatai:

- mérlegféosszeg: 147.913 eFt

- mérleg szerinti eredmény: 1.460e Ft

2/2022. (2022.05.30) sz. Részvényesi
Hatarozat

A Részvényes osztalékfizetésrél nem hataroz.

A Részvényes felhivia a vezérigazgatot
lgyvezetot, hogy az éves beszamolod letétbe
helyezésével és kozzétételével kapcsolatban a
jogszabalyokban el6irt lépéseket hataridében
tegye meg.

Shareholder’s resolution No.
1/2022.(30.05.2022)

The Shareholder hereby approves the
Company’s annual report for the business year
1 January, 2021 — 31 December, 2021. The
main data of the balance sheet of 2021 are as
follows:

- total assets: HUF147 913k

- net profit: HUF1,460k

Shareholder’s resolution No.
2/2022.(30.05.2022)

The Shareholder does not resolve to distribute
dividend.

The Shareholder hereby requests the Chief
Executive Officer director to take the necessary
actions for publishing and depositing the
annual report within the statutory deadline.

Kelt / Place and date: Malta, 30 May, 2022

MYV Development Limited
Részvényes / Sharehglder

|

Képv./ Re'p/éesented by: Michael Scicluna

Részvényesi Hatarozatok — MV Development Zrt.- Shareholder’s Resolutions




