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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES
Az MYV Development Zrt. részvényesének

Vélemény

Elvégeztiik az MV Development Zrt. (,,a Tarsasag™) 2022. évi éves beszamol6janak kényvvizsgalatit, amely
¢ves beszamolé a 2022. december 31-i fordulonapra készitett mérlegbél — melyben az eszkozok és forrasok
egyez0 végdsszege 194.834 E Ft, a targyévi eredmény 44.513 E Ft (nyereség) -, és az ugyanezen idéponttal
vegzoddd iizleti évre vonatkozé eredménykimutatasbol, valamint a szamviteli politika jelent6s elemeinek
osszefoglaldsat is tartalmazé kiegészité mellékletbd] 4ll.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszdmolé megbizhato és valés képet ad a Térsasag 2022. december
31-én fennall6 vagyoni és pénziigyi helyzetérSl, valamint az ezen iddponttal végz6dé iizleti évre vonatkozo
Jovedelmi helyzetérél a Magyarorszégon hatélyos, a szamvitelrdl sz616 2000. évi C. tdrvénnyel Ssszhangban
(a tovabbiakban: ,,szamviteli térvény™).

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban és a konyvvizsgalatra
vonatkozé — Magyarorszagon hatélyos — térvények és egyéb jogszabalyok alapjén hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fenndllé feleldsségiink b6vebb leirasét jelentésiink ,,4 konyvvizsgdlo éves beszdmold
konyvvizsgalataért valo feleléssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk a tarsasigtl a vonatkozé, Magyarorszagon hatélyos jogszabalyokban és a Magyar
Kdnyvvizsgaloi Kamara ,, A konyvvizsgaloi hivatas magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrol
sz016 szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Konyvvizsgalok
Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,Nemzetkézi etikai kdédex kamarai tag
kényvvizsgaloknak (a nemzetkozi fliggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimii kézikonyvében (az
IESBA Kédex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen norméakban szereplé tovabbi etikai
eldirasoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfelels alapot
nyujt véleményiinkhéz.

Egyéb informaciok: Az iizleti jelentés

Az egyéb informéciok az MV Development Zrt. 2022. évi iizleti jelentésébdl allnak. A vezetés felelds
az lizleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mds jogszabaly vonatkozé elSirasaival
Osszhangban torténd elkészitéséért. A fliggetlen konyvvizsgaldi jelentésiink ,,Vélemény” szakaszaban
az €ves beszamolora adott véleményiink nem vonatkozik az iizleti jelentésre.

Az éves beszamold éltalunk végzett konyvvizsgéalatdval kapcsolatban a mi felelsségiink az iizleti
jelentés atolvasasa és ennek sorin annak mérlegelése, hogy az iizleti jelentés lényegesen ellentmond-e
az éves beszamolonak vagy a konyvvizsgélat sordn szerzett ismereteinknek, vagy egyébként figy tlinik-
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¢, hogy az lényeges hibas allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkénk alapjan arra a kdvetkeztetésre
jutunk, hogy az egyéb informacidk 1ényeges hibas allitast tartalmaznak, kételességiink errdl és a hibas
allitas jellegérdl jelentést tenni.

A szamviteli térvény alapjan a mi felelésségiink tovabba annak megitélése, hogy az iizleti jelentés a
szamviteli trvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozd eldirasaival Ssszhangban van-e, és errél,
valamint az {izleti jelentés és az éves beszamol6 6sszhangjarél vélemény nyilvanitasa.

Véleményiink szerint az MV Development Zrt. 2022. évi iizleti jelentése minden lényeges
vonatkozasban 6sszhangban van az MV Development Zrt. 2022. évi éves beszamoldjaval és a szémviteli
torvény vonatkozo eldirdsaival. Mivel egyéb mds jogszabaly a Tarsasag szaméra nem ir eld tovabbi
kovetelményeket az lizleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Az iizleti jelentésben més jellegli lényeges ellentmondds vagy lényeges hibas allitis sem jutott a
tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalénk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek feleléssége az éves beszamoldért

A vezetés felelds a megbizhaté és valds képet add éves beszamold elkészitéséért a szamviteli
torvénnyel sszhangban, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart
ahhoz, hogy lehet6vé valjon az akar csalasbol, akar hibabél eredd Iényeges hibas 4llitastol mentes éves
beszamolo elkészitése.

Az éves beszamolo elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy felmérje a Tarsasagnak a vallalkozas
folytatdsara val6 képességét és az adott helyzetnek megfelelden kozzétegye a vallalkozas folytatasaval
kapcsolatos informaciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatisanak elvén alapuld éves
beszamold dsszedllitisaért. A vezetésnek a vallalkozas folytatdsanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek
az elvnek az érvényesiilését eltéré rendelkezés nem akadélyozza, illetve a vallalkozési tevékenység
folytatasanak ellentmondé tényezd, korillmény nem all fenn.

Az iranyitissal megbizott személyek feleldsek a Tarsasig pénziigyi beszdmolasi folyamatanak
feliigyeletéért.

A kényvvizsgal6 éves beszimolé konyvvizsgalataért valé feleléssége

A konyvvizsgalat soran célunk kelld bizonyossagot szerezni arrol, hogy az éves beszamol6 egésze nem
tartalmaz akar csalasbol, akar hibabdl ered6 lényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjén a
véleményiinket tartalmazo fliggetlen konyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A kelld bizonyossig magas
foki bizonyossig, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal
Osszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltirja az egyébként létezd lényeges hibas allitast. A
hibas éllitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabol, és lényegesnek mindsiilnek, ha észszerti lehet az a
varakozas, hogy ezek onmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjdk a felhasznalok adott éves
beszamolé alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.
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A Magyar Nemzeti Konyvvizsgilati Standardok szerinti konyvvizsgalat egésze soran szakmai megitélést
alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

. Azonositjuk és felmérjitk az éves beszamol6 akar csalasbol, akar hibabol eredd lényeges hibas
allitasainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgilati eljardsokat, valamint elegendé és megfelelé koényvvizsgélati bizonyitékot
szerziink a véleményiink megalapozasdhoz. A csalasbol eredd lényeges hibas allitas fel nem
tarasanak a kockdzata nagyobb, mint a hibabol ered6é, mivel a csaldss magaban foglalhat
Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll
feliilirasat.

o Megismerjiik a kdnyvvizsgalat szempontjabol relevans belsd kontrollt annak érdekében, hogy
olyan konyvvizsgélati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott
megfeleléek, de nem azért, hogy a Térsasag belsé kontrolljanak hatékonységéara vonatkozdan
véleményt nyilvanitsunk. _

J Ertékeljitk a vezetés altal alkalmazott szdmviteli politika megfeleldségét és a vezetés ltal készitett
szamviteli becslések és kapcsolodd kozzétételek észszerliségét.

o Kévetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvald-e a vezetés részérél a véllalkozas folytatasanak
elvén alapuld éves beszdmol6 sszeallitasa, valamint a megszerzett kdnyvvizsgélati bizonyiték
alapjan arrdl, hogy fennéll-e lényeges bizonytalansig olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelentSs kétséget vethetnek fel a Térsasag vallalkozas folytataséra vald
képességét illetden. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy Iényeges bizonytalansag 4ll
fenn, fliggetlen kényvvizsgaldi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszdmoléban
lév8 kapcsolodé kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleléek,
mindsitentink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen kényvvizsgaldi jelentésiink
datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jév6beli események vagy
feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Térsasig nem tudja a véllalkozast folytatni.

J Ertékeljitk az éves beszamold atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészitd
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszamoldban teljesiil-e
az alapul szolgalé tigyletek és események valds bemutatésa.

Az irényitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgalat
tervezett hatokorét €s litemezését, a kdnyvvizsgélat jelentds megallapitésait, beleértve a Tarsasag altal
alkalmazott bels§ kontrollnak a kényvvizsgalatunk sordn altalunk azonositott jelentds hidnyossagait is, ha
voltak ilyenek.

Budapest, 2023. majus 12.

Reoppdlo. Saklea.
Nagy Gizella Erika

kamarai tag kényvvizsgalo

Reg. szam: 006937

\ t ! i
Rl Gdowy Lebo
Pali Gabor Laszlo
Kédex-Kontroll Kft.

1112 Budapest, Oltvany u. 51.
Reg. szam: 000884
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Statisztikai szimjel:
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Cégjegyzék szdma:

A véllalkozds megnevezése: MV Development Zrt.

A vallalkozis cime, telefonszama: 1052 Budapest Tiirr Istvan utca 8. Tel:

Eves beszamolé

2022
Uzleti évrol
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Keltezés: Budapest. 2023.05.09 ”weve’o me Ht ZH

A villalkozds vezetoje (képviselbje)

1052 Budapest, Turr Istvan u. 8.
Addszam: 25190160-2-4 1
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Statisztikai szamjel: |2 |5 |19 0[1][6]0]6[6]3]0]1]1]4]0]1]
Cégjegyzék szima: |0’1|--|1|0 --|0 4,8'4‘1]8—’

Az uzleti év mérleg-fordulénapja:_ 2022.12.31  (év/hé/nap)

MERLEG "A" valtozat
Eszkozok (aktivak)

devizanem: ezer HUF

ssz‘;;l A tétel megnevezése El6z6 &v ‘f‘:‘;z‘(’) :}‘t’;‘;fg Térgyév
a b [ d e
0I. | A. Befektetett eszkozok (02.+10.+18. sor) 462 3247
02. I. IMMATERIALIS JAVAK (03-09. sorok) 14 2994
03. Alapitas-atszervezés aktivalt értéke
04. Kisérleti fejlesztés aktivalt értéke
05. Vagyoni értéki jogok 14 2 994
06. Szellemi termékek
07. Uzleti vagy cégérték
08. Immaterialis javakra adott el6legek
09. Immateridlis javak értékhelyesbitése
10. | I. TARGYIESZKOZOK (11-17. sorok) 448 253
11. Ingatlanok és a kapcsolédo vagyoni értékii jogok
12, Miiszaki berendezések, gépek, jarmiivek
13. Egyéb berendezések, felszerelések, jarmiivek 448 253
14. Tenyészallatok
15. Beruhazasok, fehijitasok
16. Beruhdzasokra adott el6legek
17. Targyi eszk$z0k értékhelyesbitése
18, | . BEFEKTETETT PENZUGYI ESZKOZOK
(19-28. sorok)
19. Tartds részesedés kapcsolt vallalkozasban
20. Tartésan adott kéleson kapesolt vallalkozasban
21. Tart6s jelentds tulajdoni részesedés
29 T_arté§ar£ adptt kﬁlc’stm jelentds tul. részesedési
visz. 116 vallalkozasban
23, Egyéb tartos részesedés
24 T.anésan adott k6lcson egyéb részesedési
’ viszonyban 4116 vallalkozasban
25. Egyéb tartosan adott koleson
26. Tartds hitelviszonyt megtestesit6 értékpapir
27. Befektetett pénziigyi eszk6z0k értékhelyesbitése
28, B::i?kte"tett pénziigyi eszk6zok értékelési
kiilénboézete

MV Development W—/
Keltezés: Budapest. 2023.05.09 10542585 SUZ? mpe. szt'sl-irgbrq !‘S’t‘\-/ é " ’;J 8 E _ /;-— i
. OU=e=4 1 A véllalkozas vezetdje (képviseldje)
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Az tizleti év mérleg-fordulonapja:

2022.12.31

MERLEG "A" viltozat
Eszkozik (aktivak)

(év/hd/nap)

devizanem: ezer HUF

ssz‘;;l A tétel megnevezése E626 év Eﬁﬁf) :lgi';) Thrgyév
a b [ d [
29. | B. Forgoeszkiozok (30.+37.+46.+53. sor) 147 407 191 542
30. I. KESZLETEK (31.-36. sorok)
31. Anyagok
32. Befejezetlen termelés és félkész termékek
33. Novendék-, hiz6- és egyéb allatok
34, Késztermékek
3s. Aruk
36. Készletekre adott eldlegek
37. | 1. KOVETELESEK (38.-45. sorok) 7 260 6 148
38 g(';zgtke)lések aruszallitasbol és szolgaltatasbol 7960 5637
39, Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben
40, KéYetelések jelentds tul, részesedési viszonyban
1év6 vallalkozassal sz.
41, K’fjvetelés’ek egy€b részesedési viszonyban levd
vallalkozassal szemben
42. Valtokovetelések
43. Egyéb kovetelések 511
44, Kéovetelések ertékelési kiilonbozete
45. S%é_l.'ma"zékos iigyletek pozitiv értékelési
kiilénbozete
46. | L. ERTEKPAPIROK (47.-52. sorok)
47. Részesedés kapcsolt vallalkozasban
48. Jelent6s tulajdoni részedés
49, Egyéb részesedés
50. Sajat részvények, sajat lizletrészek
51, lfor’gatési célua hitelviszonyt megtestesith
értekpapirok
52. Ertékpapirok értékelési kiilonbdzete
53. | IV. PENZESZKOZOK (54.-55. sorok) 140 147 185 394
54. Pénztar, csekkek 40 534 1789
55. Bankbetétek 99 613 183 605
56. | C. Aktiv idébeli elhataroliasok(57.-59.sorok) 44 45
57. Bevételek aktiv idobeli elhatdroldsa
58. Koltségek, raforditasok aktiv id6beli eihatarolasa 44 45
g
Keltezés: Budapest, 2023.05.09 MV Development erff? “/f‘{:_/d;f—

1052 Budapest, Tlrr Istvan uA8vallalkozas vezettje (képviseldje)
Addszam: 25190160-2-41



59.

Halasztott raforditasok

60. | ESZKOZOK OSSZESEN (01.+29.+56.s01) 147913 194 834
MV DevelopmentZrt. fff —
Keltezés: Budapest, 2023.05.09 105!2 IBudapesatq gﬁﬁls‘van ud T
1 B80-241 4+, A vallalkozés vezeté_]e (képviseldje)
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Az tizleti év mérleg-fordulonapja:

2022.12.31

MERLEG "A" valtozat
Forrasok (passzivak)

(év/ho/nap)

devizanem: ezer HUF

El6zé év(ek)

szemben

Sor- P P N .
szim A tétel megnevezése Elézé év médositisai Targyév
a b c d e
61. | D. Sajat toke (62-64+65+66+67+68+71. sor) 142 186 186 699
62, I. JEGYZETT TOKE 102 000 102 000
58. sorbdl: visszavasarolt tulajdonosi
63. . g x
részesedés névértéken
64 I JEGYZETT, DE MEG BE NEM
’ " FIZETETT TOKE (-)
65. | M. TOKETARTALEK 40 997 40 997
66. | IV. EREDMENYTARTALEK -2 271 -811
67. | V. LEKOTOTT TARTALEK
68. | VI. ERTEKELESI TARTALEK (69.-70. sorok)
69. Ertékhelyesbités értékelési tartaléka
70. Valds értékelés értékelési tartaléka
71. | VIL. ADOZOTT EREDMENY 1460 44 513
72. | E. Céltartalékok (73-75. sorok)
73. Céltartalék a varhat6 kotelezettségekre
74. Céltartalék a jovObeni koltségekre
75. Egyéb céltartalék
76. F. Kotelezettségek (77.+82.+92. sorok) 5130 7 420
HATRASOROLT KOTELEZETTSEGEK
7. L
(78.-81. sorok)
73 Hatrasorolt kételezettségek kapcsolt
’ vallalkozassal szemben
79 Hétrasorolt kotelezettségek jelentds tul.
) részesedési viszonyban 1évé vall.
80 Hétrasorolt kotelezettségek egyéb részesedési
: viszonyban 1évo vallalkozassal szemben
81 Hatrasorolt kételezettségek egyéb gazdalkodéval

Keltezés: Budapest. 2023.05.09

MV Development &1t
1052 Budapest, Turr Istvénu. & _—— _———

Adszam: 25193150-2-47
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Az uzleti év mérleg-fordulénapja:_ 2022.12.31 (év/hé/nap)
MERLEG "A" viltozat
Forrasok (passzivak)
devizanem: ezer HUF
Sor- aou El6z6 év(ek) PRy
«zdm A tétel megnevezése Elézé év médositasai Targyév
a b ¢ d e
HOSSZU LEJARATU KOTELEZETTSEGEK
82. II.
(83.-91. sorok)
83. Hosszu lejaratra kapott kdlesénok
84. Atvaltoztathaté kétvények
85. Tartozasok kétvénykibocsatasbol
86. Beruhazasi és fejlesztési hitelek
87. Egyéb hosszu lejarata hitelek
88 Tartos kotelezettségek kapcsolt
' vallalkozassal szemben
89 Tart6s kotelezettségek jelentds tul. részesedési
’ viszonyban 1év vall. szemben
90 Tartos kotelezettségek egyéb részesedési
’ viszonyban lévé vallalkozassal szemben
91. Egyéb hosszu lejarati kételezettségek
ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK
92. | L (93 ¢595-104. sorok) > 130 7420
93. Révid lejarati kélesénok
87.sorbol: az atvaltoztathatd és atvaltozo
94, e o
kotvények
95. Rovid lejarati hitelek
96. Vevoktdl kapott elélegek
97, K('ife]’ez’ettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol 2 456 7993
(szallitok)
98. Véltétartozasok
99 Rovid lejérath kotelezettségek kapcesolt
’ vallalkozassal szemben
100 Rovid lejarata kotelezettségek jelentds tulajdoni
: viszonyban 1év§ vall. szemben
101 Révid lejaratu kotelezettségek egyéb részesedési
: viszonyban 1év6 véllalalkozassal szemben
102. Egyéb rovid lejarath kotelezettségek 2674 4427
103. Kotelezettségek értékelési kiilonbozete
Szirmazékos tigyletek negativ értékelési
104. T
kiillonbozete
105. | @. Passziv idébeli elhatdrolasok(106.- 597 715
108.s0r)
106. Bevételek passziv idbeli elhatarolasa
fV Development Zrt. - /f""

Keltezés: Budapest. 2023.05.09

1052 Rudapest Hirr Istvén u. 8.
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Keltezés: Budapest, 2023.05.09

107, K(‘jlts,égelf, raforditasok passziv idébeli 597 715
elhatarolasa
108. Halasztott bevételek
FORRASOK OSSZESEN
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Cégjegyzék szama:

A villalkozis megnevezése: MV Development Zrt,

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

Eves beszamolo

. 2022
Uzleti évrol

-

Keltezés: Budapest. 2023.05.09

_ -ﬁv—D evelopment 1T A villalkozas vezetdje (képviselbje)

1052 Budapest, Turr Istvan u. .
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Az iizleti év mérleg-fordulonapja:

2022.12.31 (év/hd/nap)

Osszkiltség eljarassal készitett eredménykimutatas

"A" valtozat

devizanem: ezer HUF

ssz‘;;l A tétel megnevezése El6z6 év E:ﬁ(zif):l‘t’;‘;‘;l) Thrgyév
a b c d e
Belfldi értékesités nettd arbevétele 53027 75 563
Exportértékesités nett6é arbevétele
L Ertékesités netté arbevétele (01+02) 53027 75 563
Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa
Sajat eloallitasu eszkozok aktivalt értéke
11, Aktivalt sajat teljesitmények értéke (+-03+04)
III. | Egyéb bevételek 14 325
II1. sorbdl: visszairt értékvesztés
Anyagkoltség 1444 1 445
Igénybe vett szolgaltatasok értéke 31372 20010
Egyéb szolgaltatasok értéke 549 380
Eladott aruk beszerzési értéke
Eladott (kbzvetitett) szolgaltatasok értéke 485 711
IV. | Anyagjellegii riforditisok (05+06+07+08+09) 33 850 22 546
Bérkoltség 11813 8 686
Személyi jellegii egyéb kifizetések 3626 4502
Bérjarulékok 2624 1477
V. Személyi jellegii raforditdasok (10+11+12) 18 063 14 665
VL Ertékesokkenési leirds 370 390
VIL. | Egyéb riaforditisck 1028 1 689
VIL sorbdl: értékvesztés
o | Do G revieesto
MV Development Zrt.
1052 Budapest, Tirr Istvan u. 8.
—

Adoszam; 25190160241 _——

el
——

Kettezés: Budapest. 2023.05.09

P.H.

A villalkozas vezetbje (képviselbje)
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Az iizleti év mérleg-forduldnapja: 2022.12.31 (év/hdé/nap)

Cégjegyzék szima: I 0 ‘ 1 l-- ‘ 1 ‘ 0 | -

Osszkoltség eljarassal készitett eredménykimutatas

"A" valtozat
devizanem: ezer HUF

El6z6 év(ek)

L0 VAV Targyév
médositasai

So’r - A tétel megnevezése El6zé év
szim

a b c d e

Kapott (jaro) osztalék és részesedés

13. sorbél: kapesolt vallalkozastol kapott

Részesedések értékesitésének arfolyamnyeresége

14. sorbél: kapcsolt vallalkozéstol kapott

Befektetett pénziigyi eszk6zok kamatai,
arfolyamnyeresége

15. sorbél: kapesolt vallalkozastdl kapott

Egyéb kapott (jaré) kamatok €s kamatjellegii bevételek

16. sorbél: kapcsolt vallalkozastol kapott
Pénziigyi miiveletek egyéb bevételei 2967 11099
17. sorbdl: értékelési kiilonbozet
VIII. | Pénziigyi miiveletek bevételei (13+14+15+16+17) 2 967 11 099

Részesedésekbdl szarmazo raf., arfolyamveszteségek

18. sorbél: kapesolt vallalkozasnak adott

Befektetett pénziigyi eszk$zok arfolyamvesztesége

19. sorbdl: kapesolt vallalkozasnak adott

Fizetend kamatok és kamatjellegfi raforditasok
20. sorbdl: kapcsolt véllalkozasnak adott

Részesedések, értékpapirok, bankbetétek értékvesztése

Pénziigyi miiveletek egyéb raforditasai 1093 1087

22. sorbol: értékelési kiilonbdzet

Pénziigyi miiveletek raforditdsai (18+19+-
20+21+22) 1093 1087

PENZUGYI MUVELETEK EREDMENYE
(VIL-IX.)

ADOZAS ELOTTI EREDMENY (+A 1B.) 1 604 46 610
Adéfizetési kitelezettség 144 2 097
ADOZOTT EREDMENY (xC.-X.) 1460 44 513

1874 10012

=

Fl®|0

MV Development Zrt.
1052 Budapest, Trr Istvanu. 8. -

Adoszam: 25190160-2-‘51,/’;,_,2;/

Keltezés: Budapest. 2023.05.09 PH.
A vallalkozas vezetdje (képviseldje)




Statisztikai szamjele: 25190160-6630-114-01

Cégjegyzék szama: 01-10-048418

Cég addszama: 25190160-2-41

Vallalkozas megnevezése: MYV Development Ingatlan Befektetési
Alapkezel6 Zartkoriien Mikédo
Részvénytarsasag

Vallalkozas cime: 1052 Budapest, Tiirr Istvan utca 8.

Kiegészito melléklet

a 2022. évi Eves beszamoléhoz

Keltezés: Budapest, 2023.05.00. MV Development Zrt, ......vvveienns TS
1052 |,3udapest, Tirr Istvan u. 8.
Adbszém: 25190160-2-41

P.H.



Altalanos rész

A tarsasag teljes cégneve: MYV Development Ingatlan Befektetési Alapkezelé
Zartkoriien Miikédé Részvénytarsasag
Roviditett cégneve: MY Development Zrt.
Székhelye: 1052 Budapest, Tiirr Istvan utca 8.
Belfoldi telephelyek:
beszamolasi idészakban belf6ldi telephellyel nem rendelkezett
Kiilfoldi telephelyek:

beszamolasi idészakban kiilf6ldi telephellyel nem rendelkezett
Alakulas és bejegyzés kelte, szama: 2015.04.01 bejegyzés: 2015.04.14.

Adodszama: 25190160-2-41

Statisztikai szamjele: 25190160-6630-114-01

Cégjegyz€k szama: 01-10-048418
A tarsasag jegyzett tokéje: 102,000 eFt
TAGOK ES TORZSBETETEK:

Tag Jegyzett toke eFt | Jegyzett toke
aranya

MYV Development Limited 102,000 100.0 %

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

Nyilvantartasi szam: C68684

Nyilvantartasi hatdsag: Registar of Companies
Malta)

Névre sz616 részvények:

Darabszam Neévérték Pénznem

102 000 1000 Ft

A tarsasag alapit6 okiratanak megfeleléen a részvényesek a kozgytilésen a tulajdonukban 1év6
részvényeknek megfelel$ szavazattal rendelkeznek. A részvények dematerializaltak.

A tarsasag a beszamolasi id6szakban a részvényeseinek kdlcsont nem nyujtott, és a részvényesek
sem nyujtottak kdlcsont a tarsasag részére.

A vezérigazgatdi feladatokat Czar Balazs Andrés latja el.

Vezérigazgaté elérhet6ségi adatai:

Név Munkahelyi cim Telefonszam Lakcim

Czér Balazs Andras 1052 Budapest, Tt 1037 Budapest,
Istvan utca 8. Hegyoldal utca 5.




Vallalkozas bemutatasa:

A tarsasag fétevékenysége: 6630’08 Alapkezelés

Egyéb tevékenység: 6420°08 Vagyonkezelés (holding)

Tevékenységi korok valtozasa: a fenti tevékenységek targyévben valtozas nem tortént.
A villalkozas sajat tOkéjében mas vallalkozas nem rendelkezik részesedéssel.

A tarsasag targyévben sem birtokolt részesedést.

A Tarsasag rendelkezik a befektetési alapkezeléshez sziikséges, a Magyar Nemzeti Bank
Felligyelete altal kiadott engedéllyel, az engedély szama: H-EN-III-154/2015.

Tarsasag kezelésében jelenleg 3 befektetési alap miikddik, melyek a targyévet megel6z6en kertiltek
1étrehozasra:

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

MNB nyilvantartasi szam: 1222-10, Engedélyszam: H-KE-III-591/2016. Létrehozas datuma:
2016.08.05 Alapjegyek névértéke: 50.024.197 Eur és az Alap sajat tokéjének (nettd
eszkozértékének) az értéke 2022. december 31. napjan (a szamviteli beszdmolé alapjan):
7.244.897,78 Euro.

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

MNB nyilvantartdsi szdm: 1222-15, Engedélyszam: H-KE-I1I-812/2016. Létrehozas datuma:
2016.11.23 Alapjegyek névértéke: 18.266.654 Eur és az Alap sajat tékéjének (nettd
eszkozértekének) az értéke 2022. december 31. napjan (a szamviteli beszdmol6 alapjan):
11.498.090,11 Euro.

3, SZ8 Ingatlanfejlesztd Befektetési Alap (zartkorfi, zartvég(i ingatlanfejlesztd befektetési alap):

MNB nyilvantartasi szam: 1222-16, Engedélyszam: H-KE-III-120/2017. Létrehozas datuma:
2017.02.14 Alapjegyek névértéke: 2.852.060 Eur és az Alap sajat tokéjének (nettd eszkozértékének)
az értéke 2022. december 31. napjan (a szamviteli beszamol6 alapjan): 14.429.246,25 Euro.

A beszdmolo Osszeallitisaban a tobbszor mddositott 2000. évi C szamu Torvény a szamvitelrdl,
valamint az érvényben 1év6 adotorvények szolgaltak. A torvény elbirasaitol valo eltérésre okot ado
koriilmény nem meriilt fel. A szamvitel politikdban olyan valtozis nem tértént, mely a valds és
megbizhato kép megitélését érdemben befolyasolta volna. A szdmviteli térvény 2022, évi valtozasai
atvezetésre keriiltek a tarsasag szdmviteli politikajaban.

A konyvek vezetése magyar forintban torténik, a beszamol6ban az adatok eltérd jel6lés hianyaban
ezer forintban keriilnek feltiintetésre.

Beszamolo Osszedllitasaért felelos mérlegképes konyveld neve: Horvath Balazs
Regisztracié szdma:161024

A vallalkozas konyvvizsgalatra kotelezett.

A konyvvizsgalatot végzo személy neve: Nagy Gizella Erika

A konyvvizsgalatot végzo6 tagsagi szama: 006937



Jelen beszamolé a MV Development Zrt. 2022.01.01-t61 2022.12.31-ig tarté iddszakot oleli fel, a
mérleg fordulénapja: 2022.12.31

Meérlegkészités idopontja: 2023.03.31

A mérlegkészités napjaig a vallalkozés folytatdsanak ellentmondé tényezd, koriilmény nem allt
fenn, a vallalkozds a belathatd jovoben is fenn tudja tartani miikodését, folytatni tudja
tevékenységét, nem varhaté a miikodés besziintetése vagy jelentds csokkenése. Tarsasag a
tevékenységét hatarozatlan ideig folytatja.

A szamviteli beszamold és az ahhoz kapcsolddo kiegészitd informaciok, jelentések a székhelyen
megtekinthetok. A székhely pontos cime: 1052 Budapest, Tiirr Istvan utca 8.

Vilasztott mérleg tipusa:

»A” tipusu éves beszamolo

Valasztott eredménykimutatas tipusa az el6z6 évhez hasonléan:
“A” tipusu Osszkoltség eljarassal

A Sztv. szerinti mérleg és eredménykimutatas tovabb tagolasanak, Osszevonasanak lehetdségével
nem €l a véallalkozas.

A kettds konyvvitel keretében vezetett konyvelés alapjan a beszamolé Osszeéllitasanal alkalmazott
fobb értékelési modszerek és eljarasok a kovetkezok:

A viéllalkozas eszkoOzeit beszerzési aron értékeli, nem él a piaci értéken torténd értékelés
lehetdségével.

A terv szerinti értékcsokkenés Osszegének meghatarozasa egyedi értékelés alapjan, a beszerzett
targyi eszkoz, immateridlis joszdg varhaté hasznos élettartamanak, és maradvanyértékének
figyelembe vételével torténik. A terv szerinti értékcsokkenés elszamolédsara évente egyszer a
fordulénapon keriil sor figyelembe véve az eszk6z hasznalatban eltdltott idejét.

A tarsasadg tevékenységébdl adddéan a beszamoldsi évben beszerzett eszkozok esetén
maradvanyértéket nem képzett, mert a beszerzett eszkdzeinek értéke, és/vagy maradvanyértéke nem
jelentOs.

Az immaterialis javak és targyi eszk6zok értékcsokkenése a szamvitel politikdban foglaltak szerint
keriilt megallapitasra.

Az immateridlis javak és targyi eszkozok értékcsOkkenése linedrisan a tarsasagi adotdérvényben
meghatarozott leirasi kulcsokkal keriilt meghatarozasra, és évente egyszer keriil elszamolasra.

Az 100.000 Ft alatti egyedi beszerzésii targyi eszkdzok beszerzési értékiikon a hasznélatba vételkor
értékcesdkkenési leirassal egy 6sszegben azonnal koltségként elszamolasra keriiltek.
El6z6 évhez képest a jogszabalyi valtozasokon tul valtozas nem tortént.

A vallalkozas kisérleti fejlesztést nem végzett.

Az uzletrészek, kotvények bekeriilési értéken keriilnek értékelésre.

Készletek: tényleges beszerzési dron keriilnek kimutatasra a mérlegben. A tételes leltarfelvételre
2022.12.31-én kerilt sor. A leltar értékelésekor a tényleges készletérték FIFO modszerrel keriilt
meghatdrozasra.



Sajat termelésii készletek megjelenitése kdzvetlen onkoltségen torténik. A vallalkozas méretébol
adédodan onkoltség szamitdsi szabalyzat készitésére nem kotelezett. Az onkéltség meghatarozasa
utékalkulacioval torténik.

"

A devizas tételek értékelése az eldz0 lizleti évhez képest nem valtozott.

A kiilfoldi pénzértékre sz0lo eszkdzok és kotelezettségek értékelése soran a villalkozé az MNB
arfolyam alkalmazésa mellett dontéitt.

A devizdban nyilvantartott tételek, évvégén atértékelésre keriiltek 2022.12.30-i MNB kozép
arfolyamon.

Céltartalékot a véllalkozds garancialis ¢és egyéb kotelezettségek fedezetére, jovObeni
kdtelezettségekre altalanos szabalyok szerint képez.

Szabalyzatok: a vallalkozéds rendelkezik leltirozasi, pénzkezelési szabalyzattal, melyek az el6z6
tizleti évhez képest nem valtoztak.
A véllalkozas sajatos tevékenységgel kapcsolatos informaciok kozlésére nem koételezett.

A korabbi (lezart) évekhez kapcsolddd targyévben ellendrzés, onellendrzés semmiféle hibat nem
tart fel, a mérleg korabbi évekre vonatkozoé korrekciokat nem tartalmaz.

A mérlegben és az erdménykimutatdsban a 2022 és a 2021 évek adatai teljes mértékben
Osszehasonlithatoak.

re

Tajékoztatod rész:

El6z6 iizleti €vtol eltérd eljirasbél eredd, eredményt befolyasolé eltérések indoklasa
Tarsasagunknal nem volt eredmény befolyasol6 eltérés a szamviteli elszamolasokban.

Kivételes nagysagu vagy eléfordulasu bevételek, kiltségek, raforditisok
A tarsasagnal a szamviteli politikdban meghatarozott nagysagu tételek a targyévben nem fordultak
eld.

Szamviteli politikiban rogzitett jelentés tételek dsszege €s azok tartalma
A tarsasagnal a szamviteli politikdban meghatarozott nagysagn tételek a targyévben nem fordultak
eld.

Ellendrzés soran feltirt jelentés dsszegii hibak eredményre, az eszkozok és a forrasok
allomanyara gyakorolt hatasa
A targyévben nem volt az ellenérzés soran feltart jelentds 6sszegii hiba.

Vezet6 tisztségviseloknek, az igazgatosignak, a feliigyelo bizottsag tagjainak folyositott
elolegek dsszege, a neviikben villalt garanciik, csoportonként dsszevontan, a kamat, a
lényeges egyéb feltételek, a visszafizetett Gsszegek és a visszafizetés feltételei

A tarsasag a vezetd tisztségviselok részére nem folydsitott eléleget, vagy kolesont a neviikben nem
vallaltgarancialis kotelezettséget.

Visszavasarolt sajat részvények, sajat lizletrészek megszerzésére vonatkozé adatok



Térsasagunk nem rendelkezik sajat izletrésszel.

Elemzések:

Meérleg

Eszkozok

Az immateridlis javak és a targyi eszkOzok bruttd értéke, valamint az értékcsokkenési leiras

alakulasat a 1. sz. melléklet mutatja be.

A viéllalkozéasnak hatrasorolt eszkoze nincs.

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

Megnevezes Bazisév eFt Targyév eFt
Szakképzési hozzajarulas talfizetés 0 27
Tarsadalombiztositasi jarulék talfizetés 0 258
Szocialis hozzajarulas tulfizetés 0 226
Vevb kovetelés 7,260 5,637
KOVETELESEK Osszesen: 7,260 6,148

A fenti tablazat tételeibol az egyéb kovetelések 2022. év végével 511 eFt-ot tettek ki.

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

Megnevezés Bazisév eFt Targyév eFt
Pénztar, csekk 40,534 1,789
Bankbetétek 99,613 183,605
PENZESZKOZOK 140,147 185,394

Targyévi aktiv id6beli elhatarolasok: 45 eFt, mely targyévben felmeriilt, de a kovetkezd évekre

vonatkoz6 szoftver el6fizetési koltségeket tartalmazza.

Forrasok

Sajat toke alakulisa 2022. évben (adatok eFt-ban):

Megnevezés Bazisév eFt Targyév eFt
Jegyzett toke 102,000 102,000
Jegyzett, de még be nem fizetett toke (-) 0 0
Cégbirésagon, még be nem jegyzett tokeemelés 0 0
Toketartalék 40,997 40,997
Eredménytartalék -2,271 -811
Lekotott tartalék 0 0
Ertékelési tartalék 0 0
Addbzott eredmény 1,460 44,513
SAJAT TOKE 142,186 186,699

A jegyzett t6kén feliili vagyon toketartalékként keriilt konyvelésre.

N




Lekotott tartalék

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

A rovid lejaratu kotelezettségek sor az alabbi tételekbdl adodik (adatok eFt-ban):

Megnevezés Bazisév eFt Targyév eFt
Szallitok 2,455 2,993
Személyi jovedelemado 258 240
Jovedelem elszamolasi szamla 1,280 1,618
Ipartizési ado 386 446
Innovacios jarulék 0 104
Szocialis hozzajarulasi ado fizetési kotelezettsége 292 0
Tarsasagi ado 82 2,019
Cégteher TB jarulék 349 0
Szakképzési jarulék fizetési kitelezettség 28 0
ROVID LEJARATU KOTELEZETTSEGEK 5,130 7,420

A fenti tablazatban feltiintetett kotelezettségekbol 2022. év zarasakor 4.427 eFt egyéb kotelezettség.

A tarsasagnak 2022. december 31-én fennallé hitelallomanya: O eFt.

Targyévi passziv id6beli elhatarolasok: 715 eFt, mely a 2023. évben felmeriilt, de 2022. évre

vonatkozo kdltségeket tartalmazza.

Nincs olyan kételezettségiink, amely zalogjoggal, vagy hasonld jogokkal biztositott, illetve amely a
mérlegben nem jelenik meg, de a pénziigyi helyzet értékelésekor jelentds lenne.

A villalkozas hatarid6n tali, valamint kétes kinnlevésége: 0 eFt

Hatrasorolt kotelezettség: O eFt.
Ot évnél hosszabb lejarati kotelezettség: O eFt.

A targyévben a hosszu lejarata kotelezettségeknek a forduldénapot kovetd egy éven beliil esedékes

torlesztése: O eFt.
Kapcsolt vallalkozasok felé nincs tartozasunk.

Eredménvkimutatas

Targyévi értékesités nettoé arbevétele: 75,563 eFt.

Ebbdl belfoldi értékesités: 75,563 eFt.
Ebbol export értékesités: 0 eFt.

Exporttamogatést a véallalkozas targyévben sem kapott.

Az eredmény alakulasanak elemei a kdvetkez6k voltak:

Megnevezés Bazisév eFt Targyév eFt
Uzemi tevékenység eredménye -270 36,598
Pénziigyi miiveletek eredménye 1,874 10,012
Adozas elotti eredmény 1,604 46,610




Az Alapkezelé egyéb kockazataiként a 2020-ban indult COVID-19 vildgjarvany, illetve a2022.
februar masodik felében kibontakozott orosz-ukran fegyveres konfliktus hatdsara megjelené egyéb
gazdasagi-hatdsagi-jogi kockdzatok jelenhetnek meg. A haboru az Alapkezel6 és az Alapok izleti
tevékenységére kozvetlen hatdssal nem bir, a haborGi kozvetett gazdasagi hatésai jelenleg nem
elérelathatéan. Az ingatlanalapok tekintetében a gazdasdgi-hatosagi-jogi kockazatok az ingatlan
szektorban az inflici megemelkedésén keresztill, ill. kozvetett modon, a projektek iddbeli
cstiszasan, hatosagi és jogi szabéalyozasokon keresztiil, valamint az ingatlanpiaci és épitdipari arak
alakul4san keresztiil gyakorolhatnak hatast az alapok, illetve az alapkezel6 tevékenységére.

Az 2. sz. mellékletben mutatjuk be a gazdalkodas jellemzd altalanosan elfogadott mutat6észamait,

amelyek jol tilkrozik a két id6szak kozotti valtozasokat, igy azok tovabbi szoveges kiegeszitést nem
igényelnek.

Az elszamolt értékesokkenési leiras 6sszege mérlegtételek szerinti bontasban (adatok eFt-ban):

Megnevezés Osszeg eFt

Linearis terv szerinti értékcsokkenési leiras 390
Degressziv terv szerinti értékcsdkkenési leirds
Teljesitményaranyos terv szerinti értékcsokkenési leiras
Egyéb modszerii (progressziv) terv szerinti
értékcsokkenési leiras

A targyévben elszamolt kisértéki eszkdzok
értékcsokkenése

A targyévben elszamolt osszes értékesokkenés 390

Terven feliili értékcsokkenés elszdmoldsara targyévben nem keriilt sor, illetve a terven felili
értékcsokkenés elszamolasa nem modositotta a terv szerinti értékcsokkenés dsszegét.

Térsasagi ad6:
Az ad6zas elotti eredményt modosito tételek

Adobzas elbtti eredményt esokkento tételek (adatok eFt-ban):

Megnevezés Osszeg eFt
El6z6 évek elhatarolt veszteségébol adéévben felh. 6sszeg 23,305
Céltartalék (el6z6 évi) 0
Adotorvény szerinti értékcsokkenés és nyilv.szer.érték 390
Osszesen 23,695

Ado6zas elotti eredményt ndveld tételek (adatok eFt-ban):

Megnevezeés Osszeg eFt
Szamviteli térvény szerinti értékcsokkenés és kiv.érték 390
Osszesen 390




Téarsasagi ad6 alap és ado6 levezetése:

Megnevezés Targyév eFt
Adobzas elotti eredmény 46,610
TAO alapot noveld tételek 390
TAO alapot csokkento tételek 23,695
Adoéalap 23,305
Tarsasagi ado 2,097
Adozott eredmeény 44,513

Az elozetes adatok alapjan a kbzgyiilés felé javasolja a 2022. évi addézott eredmény kdvetkezok
szerinti felosztasat:

Jovahagyott osztalék: 0 eFt.
Adoézott eredmény: 44,513 eFt.

Tajékoztato kiegészitések:

A targyévben foglalkoztatott munkavallalok atlagos éallomanyi létszdma 2 6, a személyi
raforditasok a kovetkezok szerint alakultak:

Megnevezes Osszeg eFt
Bérkoltség 8,686
Személyi jellegii egyéb kifizetések 4,502
Bérjarulékok 1,477
SZEMELY JELLEGU RAFORDITASOK 14,665

A dolgozok részére kifizetett munkabér 6,886 eFt volt, a vezérigazgaté munkabére 1,800 eFt. A
vezetd tisztségviseld semmilyen tovabbi juttatisban nem részesiilt, tovabba az iigyvezetéssel
szemben nem 4ll fenn és kordbban a beszamoldsi iddszakban sem 4&llt fenn kovetelés vagy
kotelezettség.

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

Vezetd tisztségviselOkkel szemben semmilyen kovetelés vagy kotelezettség nem allt fenn az iizleti
évben a fentieken tulmenden.

Konyvvizsgalat dija: 2022. évi beszdmolé kdnyvvizsgalataért 540.000 Ft. (Egyéb feladatokra a
konyvvizsgal6 a Tarsasagnal nem kapott megbizast, és egyéb dijtételben nem részesiilt.)

Kémyezetvédelem

A gazdalkoddénak sem az el6z6 évben, sem a targyévben kornyezetvédelmi kotelezettsége nem volt,
ezzel kapcsolatban koltséget nem szamolt el, céltartalékot nem képzett, a mérlegben meg nem
jelen6 kornyezetvédelmi, helyreallitasi kotelezettsége nincs. A vallalkozéas veszélyes hulladékot,
kdrnyezetre karos anyagot nem termel, nem tarol.




1. sz. melléklet

Immaterialis javak, targyi eszkozok bruttd értékének és értékcesokkenésének alakulasa

Megnevezés Bekeriilési | Netto érték eFt| Elszamolt
érték eFt amortizacio
eFt
Immaterialis javak 4,185 2,994 194
Ingatlanok és kapcsolddo vagyoni értékil 0 0 0
jogok
Miiszaki berendezések, gépek, jarmiivek 0 0 0
Egyéb berendezések, felszerelések, jarmiivek 2,116 253 196
Tenyészallatok 0 0 0
100 eFt. alatti eszk6zok 0 0 0
Beruhazésok 0 0 0
Osszesen 6,301 3,246 390

e a2022.iizleti év zarasakor egy MS Office Business szoftver leselejtezésére és a konyvekbdl valo
kivezetésére keriilt sor 57,5 eFt értékben.




1. Vagyoni helyzet

2. sz. melléklet

indul6 téke

Mutatd Képlet El6z6 év Targyév
Sajat toke
Sajat toke aranya % ,, 2482,55% 2294,94%
Idegen toke
Idegen toke
Tokefesziiltségi mutatd % s o n 4,03% 4,36%
Sajat toke
. . . Kotelezettségek
Eladésodottsagi mutatd % . 3,61% 3,97%
Sajat toke
b Sajat téke
Tokeerosség % » , 96,13% 95,82%
Osszes forras
576 Befektetett eszkdzok
Beifekte‘zett eszk6zok € . 0.31% 1.67%
aranya % Osszes eszkoz
Forgbeszk6zok
Forgbeszk6z0k aranya % - . 99,66% 98,31%
Osszes eszkoz
2. Pénziigyi helyzet
Mutaté Képlet El6z6 év Targyév
Pénzeszk6z valtozas Eft Cash flow 33 812 45 247
Likvidit4si mutaté Forgoeszkezk 28,73 25,81
. R6vid lejarat kot. ’ ’
s s ) Forgéeszk.-készletek S8ea 98 1
Likviditasi gyorsrata Révid lejératt kot. i i
3. Jovedelmezdség
Mutato Képlet El6z6 év Targyév
Arbevétel aranyos Térgyévi eredmény 5750, 58019
jovedelmezoség %o Nettd arbevétel it e
Eszkézaranyos Targyévi eredmény
vz 0 . ar 316,14% 1371,10%
jovedelmezdség % Eszk6z0k Osszesen
Toékearanyos Targyévi eredmény
s e in 1,03% 23,84%
jovedelmezbség %o sajat toke
Fizetett.fizetendd
Tékearanyos osztalék % hozam 0,00% 0,00%




CASH FLOW-KIMUTATAS

2021 EV 2022 EV
A tétel megnevezése El6z6 év Targyév
Szokasos tevékenységbol szairmazo pénzeszkoz-valtozas
L (Miikodési cash ﬂ)(])w? 1-13. sorok) ’ -3601 42 382
1.a|Adozas el6tti eredmény + (ebbdl: mikddésre kapott, pénziigyileg rendezett tamogatas) 1 604 46 610
1.b|Korrekcidk az adozas eldtti eredményben + -1 950 -6 040
1 |Korrigalt ad6zas el6tti eredmény + -346 40 570
2 |Elszamolt amortizacid + 370 390
3 |Elszamolt értékvesztés és visszairds + 0 0
4  |Céltartalék képzés és felhasznalas kiilonbozete + 0 0
5  |Befektetett eszkozok értékesitésének eredménye + 0 0
6  |Szallitéi kotelezettség valtozasa + -2515 537
7 |Egyéb rovid lejarata kotelezettség valtozasa + 670 1753
8 |Passziv id6beli elhatarolasok valtozasa + 0 117
9 |Vevokovetelés valtozasa + -4 506 1 624
10 |Forgdeszkozok (vevokovetelés és pénzeszkdz nélkiil) valtozasa + 943 -511
11 |Aktiv id6beli elhatarolasok valtozasa + 1927 -1
12 |Fizetett, fizetendd ad6 (nyereség utan) - -144 -2 097
13 |Fizetett, fizetendO osztalék, részesedés - 0 0
e P v o  am
14 |Befektetett eszk6zok beszerzése - -460 -3175
15 |Befektetett eszkozok eladasa + 0 0
16 Hosszu lejaratra nyujtott kolesonok és elhelyezett bankbetétek torlesztése, megsziintetése, 0 0
bevaltdsa +
17 |Hosszu lejaratra nyujtott kdlesonok és elhelyezett bankbetétek - 0 0
18 |Kapott osztalék, részesedés + 0 0
Pénziigyi miiveletekbdl szarmazoé pénzeszkoz-valtozas
1L (Finangs);irozési cash flow, 19-26. sl(:rok) 35923 0
19 |Részvénykibocsatas, tdkebevonas bevétele + 35923 0
20 |Kotvény, hitelviszonyt megtestesitd értékpapir kibocsatasanak bevétele + 0 0
21 [Hitel és kdlcson felvétele + 0 0
22 |Véglegesen kapott pénzeszkoz + 0 0
23 |Részvénybevonas, tokekivonas (tékeleszallitas) - 0 0
24 |Kotvény és hitelviszonyt megtestesitd értékpapir visszafizetése - 0 0
25 |Hitel és kolcson torlesztése, visszafizetése - 0 0
26 | Véglegesen atadott pénzeszkoz - 0 0
26 |Hosszu lejaratra nyujtott kolesonok és elhelyezett bankbetétek - 0 0
IV. |Pénzeszkozok valtozasa (I=IT+£III. sorok) + 31 862 39 207
27 |Devizas pénzeszkozok atértékelése + 1950 6 040
IV. |Pénzeszkozok mérleg szerinti valtozasa (IV+27. sorok) ++ 33 812 45 247




Az MV Development Zrt.

Uzleti jelentése 2022

Az Alapkezelé bemutatasa

Az Alapkezel§ a Kbftv. 2. §. (2) bekezdése alapjan un. ,limit alatti” és dnkéntes aldvetéssel nem
rendelkezd8 AlapkezelS. Az Alapkezel6 kizardlag zartvégli ingatlan alapokat, illetve ezen beliil
ingatlanfejleszté alapokat kezel, amelyek befektetési jegyeit kizardlag egy kiszemelt professzionalis
szakmai befektetdi kér részére ajanlja fel, illetve azok jegyzik le (zartkori forgalomba hozatal). Az
Alapkezel6 kizarolag Magyarorszag teriiletén végzi tevékenységét és kizardlag olyan ingatlan (fejleszté
befektetési alapokat kezel, amelyeket Magyarorszagon vesznek nyilvantartisba, és amelyek
Magyarorszag teriiletén fektetnek ingatlanokba.

Az Alapkezel§ alternativ befektetési alapkezel§ tevékenység végzéséhez a miikodési engedélyt a
Magyar Nemzeti Bank 2015. 12. 16-dn kelt H-EN-I11-154/2015. szamu hatarozata alapjan szerezte meg.
A tényleges befektetéskezelési tevékenységet 2016. évben kezdte meg, az dltala jelenleg kezelt alapok:

e Horizonl Ingatlanfejleszt6 Befektetési Alap (2021.09.01-ig: Promenade Garden
Ingatlanfejleszté Befektetési Alap) (1222-10 szammal, 2016.08.05-én H-KE-I1{-591/2016
hatarozat szamon vette nyilvantartasba a Magyar Nemzeti Bank)

e Horizon2 Ingatlanfejleszté Befektetési Alap (2021.07.01-ig: Buda Gardens Ingatlanfejleszté
Befektetési Alap) (1222-15 szammal, 2016.11.23-an H-KE-111-812/2016 hatédrozat szdmon vett
nyilvantartdsba a Magyar Nemzeti Bank)

e S78 Ingatlanfejleszté Befektetési Alap (1222-16 szammal 2017.02.14-én H-KE-11-120/2017
hatdrozat szdmon vett nyilvantartasba a Magyar Nemzeti Bank)

A befektetési jegyek zartvégli alap altal kibocsatott befektetési jegyek, azaz azokat a Befektet6k az Alap
futamideje alatt nem értékesithetik (nem valthatjdk vissza), a befektetési jegyek folyamatos
forgalmazésdra nem keril sor. Az alapok befektetési jegyei dematerializalt értékpapirként keriilnek
elGéllitdsra. A kibocsatast (befektetési jegyek megkeletkeztetését) a KELER Kézponti Ertéktéar Zrt.
(KELER) végzi az Alapkezel6 megbizdsa alapjan.

Az Alapkezel§ egyszemélyes részvénytarsasag. A Ptk. szerint az egyszemélyes részvénytarsasag esetén
a kozgytilés hatdskorébe tartozd kérdésekben az egyediili részvényes irdsban dont. Az Alapkezels az
alapité okirataban foglaltak szerint Igazgatésagot nem valaszt. Az Igazgatdsag feladatait a
Vezérigazgatd, Czar Baldzs Andras latja el. A Vezérigazgatéval a munkaszerz6dés megkotése a
munkaltatd oldalan az Egyediili Részvényes hatdskérébe tartozik. A Felligyel6 Bizottsag az Alapkezeld
tulajdonosa érdekében ellenérzi a Vezérigazgaté miikédését. A Felligyel6 Bizottsdg hataskorérdl,
feladatairdl, tagjairél, mlikodésér6l a Ptk., az alapité okirat, a M(ikddési Szabdlyzat, valamint a



Feliigyel6 Bizottsag tigyrendje rendelkezik. A FeliigyelS Bizottsdg tagjaiban 2022. évben valtozas nem
tértént, a tagok: Dr. Bulyovszky Tamds Lészl6 (egyben megvalasztott eindk is) mellett Horvath Adam
és Adany Tamas. A Feliigyel§ Bizottsag tagjai a Kbftv. szerinti vezetd &lladsi személynek mingsiinek,
meghizasos viszonyban latjak el feladataikat.

A Back Office vezet6i funkcié 2018. jaliusaban elkllonitésre kerilt a Vezérigazgaté Front Office tipusu
feladataitél. A Vezérigazgaté pénziigyi-szamviteli feladatainak teljesitésében szakmai tamogatds
nyljtasara, valamint a portfélidkezelés, nettd eszk6zérték szamitas tdmogatasdra 2019. évtdl pénziigyi
Ugyintéz6 munkatars keriilt foglalkoztatdsra. A Vezérigazgaté mellett Titkdrsag mikodik, melynek
legfébb feladata az iratok kezelése, gondoskodds az Alapkezel§ térgyi-mikodési feltételeinek,
infrastruktuirajanak meglétérél.

Az Alapkezel§ foglalkoztatési politikdjaban elGitélet mentes, és kizdrélag szakmai érdemei alapjan
vélasztja ki munkatarsait és térekszik az optimalis munkakdrnyezet kialakitasara.

A konyvvizsgdlé gondoskodik a szamviteli torvényben meghatdrozott kdnyvvizsgdlat elvégzésérdl,
annak megdllapitasarol, hogy az Alapkezel6 szamviteli térvény szerinti beszamoldja megfelel-e a
szamviteli torvénynek és a jogszabdlyoknak, tovabba megbizhaté és valds képet ad-e a Tarsasag
vagyoni és pénziigyi helyzetérél, miikodésének eredményérdl. Tekintettel az Alapkezel§ jellegére,
nagysagrendjére és Osszetettségére, tovabba az Uzleti tevékenység soran végzett kollektiv
portféliokezelési tevékenységei jellegére és kérére; az Alapkezel6 olyan belsd ellen8rzési funkcidt
alakitott ki és tart fenn, amely az Alapkezel6é t6bbi funkcidjatol és tevékenységétdl elkiiloniil és
fiiggetlen. Az Alapkezelé megbizasi szerzGdéssel egy éllandd belsS ellendrt foglalkoztat. A fliggetlen
belsé ellenérre vonatkozé szakmai kévetelményeket a Miikodési Szabdlyzat I1. /1. fejezete tartalmazza,

valamint a BelsG ellendrzési szabalyzat.

Az Alapkezel§ vezérigazgatdja a prudens, jogszabalyoknak és bels§ szabdlyzatoknak megfelelé
miikddés biztositasa érdekében, illetve a megfelelSségi kockazatok azonositdsa, és kezelése érdekében
kiilén compliance funkciét miikddtet. A compliance funkcié célja, hogy a megfeleléségi kockazatok
azonositasaval, értékelésével és kezelésével hozzajaruljon az Alapkezelé céljainak eléréséhez, a
zavartalan és prudens miikodéshez, valamint elkeriilje a jogi szankcidkat, pénziigyi veszteséget, vagy
hirnévromlast, illetve tamogassa az Alapkezel§ vezetésének tevékenységét és megfelelGségi
kérdésekben allasfoglalast adjon a résziikre.

Tekintettel arra, hogy az Alapkezel De Minimis ABAK, ezért lizletmenete méreténél, tevékenysége
jellegénél és osszetettségénél fogva, figyelemmel az aranyossag elvére olyan elkiiloniilt, 6nallé
megfelelési funkcidt hozott Iétre, amely nem jelent ardnytalanul nagy szervezeti és anyagi terhet az
Alapkezel§ szdmara.

A Compliance Officer pozicio ellatasdval megbizasi szerz6dés alapjan hatédrozatlan idére Velkei Csaba
keriilt megbizasra.

Az Alapkezel6 miikddése és székhelye 2017. juniusatél a Budapest V., Tlrr Istvan utca 8. sz. alatti Vacil
épliletben talalhaté. Az Alapkezeld telephellyel nem rendelkezik.



Az Alapkezel6 m(ikodésében 2022. évben nem tortént valtozas.

Az Alapkezeld szervezeti felépitése 2022. év végén:

Egyediili Részvényes

MV Development Limited
- Y e T~. Feliigyel6 Bizottsa
Konyvvizsgalo e ~.l oy 9
, g R dr. Bulyovszky Tamaés -
Kodex-Kontroll Kft. elndk
Horvath Adam
Adany Tamas
|
1
Vezérigazgato :
Czar Baldzs Andrés :
!
- ligyvezetd 1
Compliance Officer - telies,Tevékenvséget ir. ‘
T~ szemely O 0
Velkei Csaba - befektetéskezelési Belso ellenor
(kiszervezetl) tevékenységet ir. személy Varga Andrés
(kiszervezett)

Back Office Vezetod /

P
| — =
Balogh Andrea | P . S
- adminisztrativ - Penzugyi Ugyintezo
tevékenységet iranyité Szilvési Zsdfia
személy

Back Office Munkatars
Berényi Zsanett Noémi




Uzletpolitika, kiilsS tényezék alakuldsa és jov6beni kiladtasok

Az Alapkezel§ 2022. évi terve az el6z6 évben kialakult jarvanyiigyi helyzetben, illetve a 2022.
februarban kitort hdbora kovetkeztében a stabil m(ikddés biztositasa és a meglévd ingatlanalapok
sikeres miikodtetése volt.

Az Alapkezel6 célja a jovGben tovdbbra is az alapok Ulzleti terveinek és kezelési szabalyzatanak
megfelelSen az t6kendvekedés elérése, hozam termelése, ami az ingatlanok értékesitésén keresztiil
érhetd el.

A Magyar Nemzeti Bank altal 2022. oktdberére vonatkozdan kiadott Kereskedelmiingatlan-piaci
jelentés szerint a GDP bdviilési Giteme jelentésen mérséklddétt mar a harmadik negyedév soran. A jévd
évi novekedést lefelé mutaté kockdzatok Ovezik, aminek kapcsdn az orosz-ukrdn habora a
legjelent&sebb bizonytalansagi tényez6. A nemzetkézi termelési lancokat érint6 nehézségek az elmult
hénapokban mérséklGdtek, ugyanakkor a magas energiadrak, a geopolitikai fesziiltségek, valamint az
ebbdl eredé energiaelldtasi kockazatok kovetkeztében ismét sirlddasok keletkezhetnek. A romlo
globdlis konjunktidra miatt a kiilsé kereslet a korabbi vdrakozasoknal alacsonyabban alakulhat, ami
negativ hatdst gyakorol a hazai exportra. A kilpiaci folyamatok mellett belsé tényez6k (lakossdg
redljovedelmének csbékkenése, beruhdzasok elhalasztdsa, emelked6 vdllalati koltségek) is
visszafoghatjdk a 2023-as gazdasagi ndvekedést.

A jelentdsen megemelkedett energiadrak az {izemeltetés, bérl6i miikddés és az épitGanyagarakon
keresztil a fejlesztés teriiletén is jelent6s koltségemelkedést okoznak. A jarvany megjelenése a kindlati
oldalon mar rovid tavon ellatdsi problémakat okozott 2020-ban, amelyek hatdsara egyes épitGanyagok
arai jelentdsen emelkedtek. Az arak 2021-ben altaldnossa valé ndvekedése kiilénésen nagy mértékben
érintette az energiahordozokat, mely tendencidt a 2022 februarjaban kitort orosz-ukran habord még
inkabb felergsitett. Ennek eredményeképpen az elmult egy évben tébbszordsére emelkedett az
energia dra. A novekv energiadrak tdbb szélon is befolyasoljak a kereskedelmi ingatlanok helyzetét.

Az ingatlanpiaci szakemberek Osszességében bizonytalanok abban, hogy meddig emelkedhetnek az
lizemeltetési kdltségek. Az energiadrak emelkedése miatt az lizemeltetési kdltségek olyan mértékben
dragulnak, hogy tervezhetetlen a bérlé vallalkozdsok koltségvetése. Az elmult évekkel elientétben,
2022-ben mar nem jellemzbek a régzitett dras energiaszerz6dések, emiatt még a kdvetkezé hénapok
energiakdltségét is nehéz kalkuldini.

Az ingatlanfejleszt6k az elmult évtizedekben fixdras kivitelezdi szerz6dések mellett épitettek, és
tovdbbra is erre lenne igény a tervezhet@ség érdekében. Ugyanakkor a gyors litemben emelkedd
épitéanyagarak mellett a kivitelezési kbltségek tervezhetetlenné véltak, és a jellemz&en 2-2,5 éves
kivitelezési idG- szakok alatti aremelkedési kockdzatot a kivitelez6k nem tudjdk teljes mértékben
magukra vallalni, vagy csak nagyon magas tartalékképzés mellett tudndk ezt megtenni. Emiatt
el6retekintve leginkdbb azok az ingatlanfejlesztések lesznek miikdd&képesek, amelyeknél a fejlesztd
és a kivitelez6 kozott az eddiginél magasabb foku transzparencia és szorosabb egyiittm(kodés tud
kialakulni. El6retekintve az épitGanyagok varhatdé dralakuldsa kapcsan vegyesek a varakozasok.
Egyesek szerint, ha a varhaté gazdasagi lassulds mellett nem dllnak le épit6anyaggyarak, akkor az
épit6anyagarak redlértelemben, de akdr még nominalisan is csokkenhetnek. Mas vélemények szerint
az épitGanyagok ara lefelé nem fog valtozni, ami kiszolgaltatottd teszi a szektort. Az energiaarak
esetleges jév8beli normalizaléddsat nem valészin(, hogy az alapanyaggyarak gyorsan atvezetik.

A bankok a bizonytalan gazdasagi kilatasok miatt szigoritanak a projektfinanszirozasi feltételeken
(tobbek kdzott magasabb 6nerd elvaras, magasabb el6bérleti, el6értékesitési aranyok).
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(Forrds: MNB Kereskedelmiingatlan-piaci jelentés, 2022. oktéber

https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/kereskedelmiingatlan-piaci-jelentes)

2022 elsd félévében rendkivili dinamikaval emelkedtek a lakasarak, ami illeszkedett a nemzetkézi
tendencidkhoz: a koronavirus- jarvany elsé éve utan 2021-t6l az eurdpai orszdgok tobbségében
gyorsult a lakasarak nomindlis novekedési Gteme. Az MNB-lakdsarindex alapjan 2022 masodik
negyedévében éves alapon 24,8 szdzalékkal n6ttek a hazai lakdsarak orszagos atlagban, szemben a
2021. év végi 21,4 szazalékkal. Redlértelemben 12,8 szézalékkal nGttek egy év alatt a lakdsarak a
mdsodik negyedévben, amikor a hitelintézetek is rekord volumen(i lakashitel-szerz8dést kotottek.

2022. harmadik negyedévében az emelkedd energiadrak és inflacié hatasara jelentés valtozas
kovetkezett be. A kamatkdrnyezet emelkedése a lakdsarak magas szintjével egyiitt jelent&sen hiti a
lakds- és hitelpiaci keresletet. A hitelbd| térténd lakasvasarlas elérhetdsége jelentésen romlott 2022
masodik féléve soran.

A befektet6k 2022-ben is a lakaspiac vevdi oldalan voltak jelen nagyobb ardnyban. A Duna House
ingatlanpiaci kbzvetité mérése szerint 2022 folyaman Budapesten a befektetési céllal lakast vasarldk
aranya és az eladok kozodtt a korabban véasarolt befektetést értékesit6k ardnya is fokozatosan
mérséklodott: igy 2022 harmadik negyedévében a vasarlok 42 szézaléka, az eladdk 33 szazaléka kertilt
ki a befekteték kdziil, ami mindkét esetben 3 szdzalékpontos cs6kkenést jelent 2022. elsé negyedévhez
képest. A befektetéseiket értékesiték eladékon beliili ardnydnak koronavirus-jarvany megjelenését
kdvet§ jelentds emelkedése tartédsnak bizonyult, azonban tovabbra is elmarad a befektetési céllal
véasarlék aranyatdl. Ez arra utal, hogy a befektetési céllal vasarolt lakdsok dllomanya a magasabb
inflacids kornyezetben is folyamatosan bévilhet. A kiilféldi vasarlék ardnya a hazai lakaspiacon az
el6zé év azonos id8&szaki 3,3 szazalékrdl 2022 masodik negyedévében 6,1 szizalékra emelkedett
orszagosan, mely mar meghaladja a koronavirus-jarvany el6tti id6szak 4—5 szdzalékos szintjét is. A
kulfoldi vevk ardnyaban tapasztalt hirtelen ndvekedés egy lehetséges oka lehet a hazai fizet6eszkoz
orosz-ukran haboru februdri kitorését kovets leértékelGdése. Ez kedvez§ vasarlasi lehet§séget
biztosithatott az idegen devizdban megtakarité vevGknek, akik igy az eddig jellemz6h6z hasonléd
szamban jelentek meg a piacon, mikdzben a belfdldiek adasvételszama lényegesen visszaesett.

Eurépaban az orosz—ukran habord nyoman kibontakozé energiavalsag és a haztartdsok jelentésen
megemelkedd rezsi koltségei miatt a lakdingatlanok energetikai hatékonysaga még fontosabb
szempont lett a lakdsvésarlasnal, igy az j épités(i ingatlanok elényt élveznek.

(Forrds: MINB Lakdspiaci jelentés, 2022. November https.//www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/lakaspiaci-jelentes)

Az Alapkezel§ bevétele 3 kezelt alap nettd eszkdzértékére aranyos havi alapkezelési dijbél adédik.
2023. évben legaldbb 30%-os arbevétel visszaesésre szdmitunk, melynek okai: a Horizon1 Alapban az
elsé negyedévben értékesitésre kerlilt az ingatlan, a tulajdonjog dtruhazas augusztusban varhaté, azt
kdvetden ebben az alapban valdsziniileg 2023. évben Uj fejlesztés nem vérhatd. Az SZ8 Alapban a
meglévé lakdingatlanok értékesitése varhatd, Uj fejlesztés beinditdsdval nem szamolunk. Jelenleg a
Horizon2 Alapban a 2022. évben elindult fejlesztés iitemezése nem elGrelathato.

Kutatas, fejlesztés

Az Alapkezel6 kutatas- és a kisérlet fejlesztés teriileteire tekintettel nem tervez beruhazasokat.



Kornyezetvédelem

Az Alapkezel6 kdrnyezetvédelemmel kapcsolatos felelGssége keretében mindig fontos szempont az
ingatlan fejlesztés soran a legkorszer(ibb épitési technikdk és kdrnyezetkimélé anyagok felhasznélasa,
valamint a fenntarthaté megoldasok megvaldsitasara valod térekvés, tovabba, hogy az épiilet a lehetd
legmagasabb kornyezettudatos mingsitést szerezze meg (BREEAM, LEED).

Az SZ8 Alap altal megvalositott Szervita Square multifunkciés épiilet 2021. decemberében atvehette a
prémium projekt a hazadnk legjobb tébbfunkcios épliletének jaré International Property Awards dijat,
és sikerrel zarta LEED Platinum kérnyezettudatos mindsitési folyamatat. Az Eurépa minden tajardl
érkezd kivald tobbfunkcids projektek versenyében a Szervita Square Building ingatlanfejlesztési és
épitészeti értékeivel, kimagaslé esztétikai és miiszaki megoldasaival és az ESG (Environmental, Social,
and Corporate Governance) vezérelvek iranti elkdtelezettségével emelkedett ki. A Szervita Square
Epiilet megkapta a legmagasabb, LEED Platinum szint(i kdrnyezettudatos épiiletminGsitést a LEED v4
BD+C (Building Design and Construction) akkrediticiés rendszerben, visszaigazolva a projekt
fenntarthatdsagi kezdeményezéseit és a beépitett jovStudatos megoldasok Iétjogosultsagat. A projekt
ezzel Kozép- és Kelet-Eurdpa els6 LEED Platinum mindsitett tébbfunkcids épiilete lett.

A Horizon1 Alap altal épitett, szamos fenntarthatd megoldast kindlé Promenade Gardens A+ kategorids
irodahaz BREEAM Very Good minGsitést szerzett. A jelenlegi Villanyi Gardens irodaépiilet
fejlesztésénél befektetés megtériilési-, kornyezettudatos és fenntarthatdsagi szempontokat is
figyelme véve a meglévd épiilet korszer(sitésére esett a valasztas.

A Horizon2 Alap 2021-2022. években a telekteriilet kdrnyezetvédelmi és teriiletfenntartasi-rendezési
feladataira forditott kiemelt figyelmet, az ingatlan bontasi munkdlatai soran is elsGdleges szempont
volt a kdrnyezetvédelem, a bontas sordn a porterhelés csokkentése, a bontasi hulladék kezelése és
lehetdség szerinti Ujrahasznositasra vald torekvés. A telken Park Side Offices néven tervezett bruttd
38.000 m2-s 2 szint mélygardzs+foldszint+4 szintes irodahdz mélyépitési munkalatai a jogerds épitési
engedély alapjan kezd6dtek meg.

Az Alapkezel§ az altala kindlt pénziigyi termékek esetében 2023. janudr 1-t6] kezdGdden, szervezeti
szinten figyelembe veszi befektetési dontéseinek a fenntarthatésagi tényezékre gyakorolt fébb karos
hatasokat. Az Alapkezel6 kijelenti, hogy az altala meghozott befektetési dontések fenntarthatdsagi
tényezbkre gyakorolt f6bb karos hatdsainak azonositdsara és rangsoroldsira Fenntarthatdsagi és

.....

negativ hatast gyakorolnak a fenntarthatésagi tényezékre.

Tekintettel arra, hogy ingatlanalap létrehozasa és m(ikddtetése az Alapkezel6 f6 tevékenysége, igy
egyéb kérnyezetvédelmi érintettség(i tevékenységet nem végzett a beszamoldval érintett id6szakban.
Az Alapkezel6nek sem az el6z6 évben, sem a targyévben kérnyezetvédelmi kotelezettsége nem volt,
ezzel kapcsolatban kdltséget nem szamolt el, céltartalékot nem képzett, a mérlegben meg nem jelend
kérnyezetvédelmi, helyredllitasi kbtelezettsége nincs. A vallalkozas veszélyes hulladékot, kbrnyezetre
karos anyagot nem termel, nem tarol.



Kockazatkezelés

A kockazatkezelési politikdt, az alapkezel§ szintjén jelentkezd kockazatok, illetve azok kezelésére
vonatkoz6 el6irasokat a Kockdzatkezelési Politika és Szabdlyzat tartalmazza és évente késziil
kockazatkezelési jelentés, ahol az egyes kockazati tipusok részletesen elemzésre keriilnek. Az
Alapkezel6, mint ingatlanalapokat kezeld alternativ befektetési alapkezel8, rendszeres gazdasagi
tevékenysége keretében iizletszerlien vallal fel kockazatokat, ami elsésorban a befektetések
kockazatainak tudatos felvéllalasdval jar egyiitt, a befektetéseken elért hozam maximalizéldsa céljabdél.

Az Alapkezel§ a folyamatos miikodéséhez sziikséges likvid pénzeszkdz dllomanyét a bankszamldin
tartja. A 2022. évi bevételek az alapoktdl befolyt alapkezelési dijbdl dlinak &ssze.

A szakmai felel6séggel kapcsolatos kockazatok fedezésére az Alapkezel§nek vagy tovébbi
szavatolotGkével vagy szakmai felel@sségbiztositassal kell rendelkeznie. Tekintettel arra, hogy az
Alapkezel6 nem rendelkezik az esetleges szakmai felelGsséggel kapcsolatos kockdzatokra vonatkozd
szakmai felel6sségbiztositassal, igy tovabbi szavatol6t6két biztosit. A szavatold t6kekdvetelménynek
vald megfelelést az Alapkezelé folyamatosan ellendrizte és megfelelt a kdvetelményeknek. Az
Alapkezel& rendelkezésre all6 szavatold t6kéje folyamatosan likvid eszkdzékben keriilt elhelyezésre.

Az Alapkezel6 egyéb kockazataiként a 2020-ban indult COVID-19 vilagjarvany, illetve a 2022. februar
masodik felében kibontakozott orosz-ukran fegyveres konfliktus hatasara megjelené egyéb gazdasagi-
hatdsagi-jogi kockazatok jelenhetnek meg. A habor( kézvetett gazdasagi hatésai, az épitipari arak
alakulasa, az energiadrak emelkedése és a régidban kialakult inflacios helyzet is hatassal van az ingatlan
szektorra, igy Alapkezel6 és az Alapok iizleti tevékenységére.

A Horizonl Alap a 2021. janudrjdban birtokbavett, eleinte bérbeadds Utjan hasznositott ingatlan
fejlesztési terliletként keriilt az alapba. A cél vagy egy magas mindsités(i Gj irodahdz, vagy
korszer(isitést kdvetGen jol hasznosithatd ‘B’ kategérids irodaépiilet létrehozasa volt. Az Alap
megtériilési-, mszaki-, valamint kérnyezettudatos- és fenntarthatdsagi szempontokat is figyelembe
véve 2022. évben Ugy dontott, hogy nem bontja el az ingatlanon 316 irodafunkciéra alkalmas meglévé
épiileteket (FGéplilet, lepényépiilet, C épiilet), hanem nagyléptékii épiiletgépészeti-, erds-és
gyengedramu, tlizvédelmi, homlokzati és belsGépitészeti korszer(isitéssel piacképes B+ kategérias
irodahdz (,Villanyi Gardens Irodahaz”) funkciét megcélozva djitja fel és a befektetési politikaban
rogzitetteknek megfelel6en ezutan értékesiti, igy realizdlva hozamot. 2023. marcius 1-én az ingatlan
értékesitésére mar sikeriilt is addsvételi szerzGdést kétni, igy az lzleti elképzelések megvaldsulnak a

2023, évben.

Az SZ8 Alapban megvalGsitott Szervita Square Epiilet a 2020. évi hasznalatbavételi engedélyt kdvetSen,
a 2021. évben LEED Platinum mindgsitést szerezte meg. Még a 2021. évben sikeresen értékesitésre
keriiltek a kereskedelmi albetétek. A lakasértékesitési Gitemezés a vildgjarvany hatdsara a vartnal
lassabban valdsul meg, azonban 2022. évben mar jelentds volumenben sikeriilt az értékesités és 2023.
év elsé negyedévében is tobb ingatlan értékesitésre, illetve birtokbaadasra keriilt. A megemelkedé
energiadrak és rezsi kéltségek mellett a korszerii energiafelhaszndlassal bird Gj épitésii ingatlanok
kereslete tovabbra is potenciallal bir, és a magasabb inflacios kbrnyezetben a redl eszkdzékre ndvekszik
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a kereslet, tapasztalataink alapjan tovabbra is sokan keresik megtakaritasaikkal az
ingatlanbefektetéseket. Az Alapkezel6 megitélése szerint az SZ8 Alap az lzleti terveit a futamidé alatt
teljesiteni tudja.

A bel-Budan gyakorlatilag konkurencia nélkiili, kivalé lokaciéval és adottsdgokkal biré beruhazas
elokészitésével a Horizon2 Alap a 2022. évben zavartalanul haladt, a jogerds épitési engedély
megszerzését kdvetéen megindultak a mélyépitési munkalatok. Fentiekben vézolt gazdasagi hatasok
és kilondsképpen az épitSipari arak alakuldsa, az épités alatti energiafogyasztds koltségének
emelkedése, tovabba a szigorodé banki hitelfelvételi feltételek magas kockazatot jelentenek a projekt
megvaldsitasara, igy a Horizon2 Ingatlanfejleszté Alap fejlesztési terve mddositdsra kerdl.

A vallalkozas folytatdsanak elvével kapcsolatos bizonytalansag nem meriilt fel.

Targyévi gazdalkodds értékelése

A 2022. évben az MV Development Ingatlan Befektetési Alapkezel§ Zartkérlien M(kods
Részvénytarsasdg 44.513 eFt adozott eredményt realizélt, mellyel a sajat t6kéjét kivanja tovabb
erdsiteni.

Eredménykimutatds

Targyévi értékesités netté arbevétele: 75.563 eFt.
Ebb6I belfdldi értékesités: 75.563 eFt.

Ebbdl export értékesités: 0 eFt.

Jovedelmezdségi mutatok:

Megnevezés Bazisév Targyév Valtozas
Sajat téke jovedelmezdségének mutatdja 1.13 % 24.97 % 23.84 %
|Fizetend6 osztalék és a jegyzett t6ke viszonya 0.00 % 0.00 % 0.00 %
T6ke jovedelmezbsége 1.03 % 23.84% 22.829
[Eszkdzaranyos jovedelmezbség 1.08 % 23.92 ‘;rzl -7.59 "//j

A 2022. évben realizdlt eredményeket az aldbbi tabldzat szemlélteti:

Megnevezés Bazisév eFt Targyév eFt
Uzemitevékenység eredménye -270 36,598
Pénzligyi miiveletek eredménye 1,874 10,012
Addzas elStti eredmény 1,604 46,610




Az Alapkezelé vagyoni-pénziigyi-jovedelmi helyzetének b6vebb elemzését a 2022. évi beszamold
Kiegészité melléklete tartalmazza. Az Alapkezel6ben 2021. évben eszkdzdlt koltséghatékonysdg
javitdsa kovetkeztében, valamint a kezelt Alapok targyévi eszkdzértékének novekedése hatdsara az

g2 _ g0

el6z6 évhez képest jelentdsen javult a targyévi eredmény.

Az Alapkezel6 2022. évben és a beszdmold lezdrasaig, prompt, vagy hataridds lgyletet nem koétott, ill.
opcids piacon sem volt tranzakcidja, pénziigyi eszk6zékre irdnyuld tigyletet sem kotott. Az Alapkezeld
2022. évben hitellel nem rendelkezett, jovébeni m{ikodését az alapkezelési dijbevételeibdl kivanja
finanszirozni, ennek érdekében a cash-flowjat az (izleti terve keretében tervezi, és annak végrehajtasat
ellendrzi.

Az Alapkezel§ likviditdsa a 2022. izleti év soran is biztositott volt, a likviditdsi mutaté
(forgbeszkozok/rovid kotelezettségek) értéke 25,81 az év végével, mely kiemelkedden stabil likviditast
mutat. Forduldnap utan jelentds gazdasagi esemény nem kdvetkezett be.

Az Alapkezel6 altal kezelt alapok dsszesitett nettd eszkdzértéke 2022.12.31-én 13.277.186.713. Forint
volt (a szamviteli beszamolok alapjan).

Budapest, 2023. majus 9.
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